Sygn. akt [| CSKP 335/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 grudnia 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Marcin Krajewski (przewodniczacy)
SSN Grzegorz Zmij
SSN Pawet Czubik (sprawozdawca)

w sprawie z powoédztwa Ministra Spraw Wewnetrznych i Administraciji

przeciwko |. spotce z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w G. i gminie S.
o stwierdzenie niewaznosci umowy,

po rozpoznaniu 15 grudnia 2022 r. na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj
skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Rzeszowie

z 29 pazdziernika 2019 r., sygn. akt | ACa 232/18,

1. oddala skarge kasacyjna;

2. zasgdza od powoda Ministra Spraw Wewnetrznych i
Administracji na rzecz pozwanej l. sp. z 0.0. z siedzibg w G.
kwote 12 500 (dwanascie tysiecy pieéset) ztotych tytutem zwrotu
kosztow postepowania kasacyjnego;

3. zasadza od powoda Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji na rzecz pozwanej gminy S. kwote
18 750 (osiemnascie tysiecy siedemset pieédziesigt) zlotych
tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Z uwagi na wage niniejszej sprawy, podyktowang wartoscig i znaczeniem



spoteczno-gospodarczym nieruchomosci, a takze nagromadzeniem
w wystgpieniach stron i uzasadnieniach Sgdu Okregowego i Sgdu Apelacyjnego w
Rzeszowie szeregu niebagatelnych argumentow, istotnych w kontekscie
ewentualnej praktyki w zakresie orzekania sgdéw powszechnych w przedmiocie
nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow (niezaleznie od tego, ze przepisy,
o ktére oparty jest spor rozstrzygany niniejszym wyrokiem, juz nie obowigzujg),
w uzasadnieniu przedstawiono szczegotowo czesc historyczng sprawy, odchodzgc
od zwyczajowej praktyki skrotowego jej ujmowania w uzasadnieniach Sadu

Najwyzszego.

Wyrokiem z 15 lutego 2018 r., | C 1147/17, Sad Okregowy w Tarnobrzegu
oddalit powddztwo Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji wytoczone
przeciwko I. spotce z 0.0. w G. i gminie S. o stwierdzenie, ze niewazne jest nabycie
przez S. sp. z 0.0. w G. (poprzednika prawnego pozwanego |. sp. z 0.0. w G.), na
podstawie umowy z 20 sierpnia 2013 r., sporzgdzonej za numerem Rep A [...] (A. U.
— notariusz w S.), przeniesienia prawa wiasnosci nieruchomosci obejmujgcej dziatki
nr[..]i[...]1, o powierzchni 25,6706 ha, potozonej w S., dla ktérej Sgd Rejonowy w
Stalowej Woli prowadzi ksiege wieczystg [...]. Rozstrzygnat takze o kosztach

procesu.

W uzasadnieniu wyroku Sad Okregowy ustalit, ze dziatki o numerach
ewidencyjnych [...] i [...]1 o tgcznej powierzchni 25,6706 ha potozone w S. stanowity
w przesztosci nieruchomosci nalezgce do dawnego Przedsiebiorstwa Panstwowego
[...]. Znajdowaly sie one na ogrodzonym terenie Przedsiebiorstwa i byty
wykorzystywane jako miejsce testowania produkowanych tam wyrobow o
przeznaczeniu wojskowym. Na terenie dziatek widoczna byta infrastruktura w
postaci drég betonowych, kanalizacji, kulochwytow i fundamentéw dawnych
zabudowan. Obie dziatki byty czeSciowo zadrzewione. Nastepnie dziatki te staty sie
wiasnoscig gminy S., ktéra to umowg z 28 czerwca 2012 r. wydzierzawita je na
okres 30 lat poprzednikowi prawnemu pozwanej spofki, tj. S. sp. z 0.0. w G.. Dla
dziatek obowigzywat od 2009 r. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
w ktérym nieruchomos$¢ znajdujacg sie juz wéwczas w obszarze [...] Specjalnej
Strefy Ekonomicznej oznaczono jako tereny zabudowy ustugowej — ustugi

komercyjne (symbol U2). Na nieruchomosci ani w tym czasie, ani w okresie



pozniejszym nie byta faktycznie prowadzona Zzadna gospodarka lesna. Pomiedzy
gming, a spoétkg zawarto 16 lipca 2013 r. w formie aktu notarialnego umowe
warunkowej sprzedazy dziatek. W umowie tej stwierdzono, ze spotka w trakcie
uzytkowania dziatek wybudowata tam magazyn tarcicy suchej, ogrodzenie, drogi
utwardzone oraz witasnym kosztem i staraniem dokonata wylesienia nieruchomosci.
20 sierpnia 2013 r. zawarto ostateczng umowe sprzedazy tych dziatek. W dacie
transakcji nabywajgca nieruchomosci spotka byta cudzoziemcem w rozumieniu
ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow
(Dz.U. z 1920 r. Nr 31, poz. 178 ze zm.; dalej takze: ,u.n.n.c.”). Rébwnoczesnie byta

przedsiebiorcg panstwa strony umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym.

W trakcie dzierzawy oraz juz po nabyciu nieruchomosci, na wniosek spofki
Dyrektor Regionalnej Dyrekcji Lasow Panstwowych w L. wydat decyzje zezwalajgce
na trwate wytgczenie z produkcji leSnej czesci nieruchomosci. Decyzje takie zapadty
4 wrze$nia 2012 r., 8 listopada 2012 r. oraz 11 Ilutego 2013 r.
i dotyczyty nastepujgcych powierzchni: 2,0035 ha z dziatki nr [...]1, 1,0364 ha
z dziatki [...], 4,8377 ha z dziatki 102661 oraz 1,1526 ha z dziafki [...].

Starosta stalowowolski decyzjg z 8 marca 2013 r. zatwierdzit projekt
budowalny i udzielit pozwolenia na budowe tartaku w S. na przedmiotowych
dziatkach, w ramach pierwszego etapu inwestycyjnego obejmujgcego magazyn
tarcicy suchej, drogi wewnetrznej, parkingu, ogrodzenia i sieci kanalizacji
deszczowej. Kolejng decyzjg z 18 czerwca 2013 r. wydano kolejne pozwolenie na
budowe, zgodnie z ktérym w ramach drugiego etapu inwestycji powsta¢ miaty: hala
trakéw, sortownica tarcicy, magazyny tarcicy i zrebek, budynek socjalno-biurowy,
trafostacja, portiernia, kottownie, suszarnie, place sktadowe i place manewrowe.
Wszystkie inwestycje objete powyzszymi zezwoleniami zostaty faktycznie
zrealizowane, a spotka planuje dalszg rozbudowe infrastruktury. Jeszcze przed
zawarciem spornej transakcji spétka uzyskata decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie
wzniesionego obiektu budowalnego — magazynu tarcicy suchej, a caty teren
nieruchomosci objety byt placem budowy. W chwili zawierania umowy w ewidencji
gruntow przedmiotowa nieruchomos$¢ zostata zakwalifikowana jako las o tgcznej
powierzchni 20,115 ha i posiadata plan urzgdzenia lasu na okres od 2005 do 2014 r.

W 2014 r. nastgpito przejecie S. sp. z 0.0. w G. przez I. sp. z 0.0. w G. (KRS nr [...]).



Dla dziatek prowadzona jest w Sadzie Rejonowym w Stalowej Woli ksiega
wieczysta [...], w ktérej w dziale drugim jako wiasciciela wpisano pozwang I. sp. z

0.0. wG..

Powyzszy stan faktyczny Sad | instancji ustalit na podstawie powotanych

w uzasadnieniu dowodow z dokumentow i zdje¢ oraz zeznan swiadka M. C.

W ocenie Sgdu Okregowego nie zachodzity podstawy do uwzglednienia
powodztwa. Sgd doszedt do przekonania, ze stan faktyczny sprawy byt miedzy
stronami w zasadzie bezsporny, a ustalony zostat giéwnie na podstawie
niekwestionowanych dokumentéw. Spor dotyczyt wytgcznie jednej kwestii — tego,
czy dla zawarcia spornej umowy konieczne byto uprzednie uzyskanie przez
nabywce nieruchomosci stosownego zezwolenia ministra wtasciwego ds.
wewnetrznych, aw konsekwencji, czy brak takowego zezwolenia skutkuje
bezwzgledng niewaznoscig umowy. Rozstrzygniecie powyzszego zalezy wytgcznie
od okreslenia charakteru nieruchomosci objetej przedmiotowg transakcjg. Jak
zasadnie wywodzit powdd, w przypadku nieruchomosci lesnej nastgpitby opisany

wyzej skutek.

Zdaniem Sadu Okregowego dziatki nabyte przez poprzednika prawego
pozwanej spotki umowg z 20 sierpnia 2013 r. nie stanowity nieruchomosci lesnej
w rozumieniu ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow. Poniewaz konstrukcja jurydyczna zawarta w uzasadnieniu pozwu
odwotuje sie przede wszystkim do stanowiska Sgdu Najwyzszego zawartego
w wyroku z 28 stycznia 2010 r., | CSK 258/09, Sad Okregowy dokonat analizy tego

orzeczenia, a jej wynik doprowadzit do oddalenia powddztwa.

Zdaniem Sadu Okregowego nieruchomos¢ nabyta w drodze umowy
z 20 sierpnia 2013 r. juz na dlugo przed zawarciem umowy stanowita teren
poprzemystowy. Znajdowaty sie tam rézne budowle i urzagdzenia wykorzystywane
w przesztosci przez uzytkownika tego terenu. W dacie transakcji nie prowadzono
tez na obszarze nieruchomosci zadnej faktycznej produkcji lesnej. Czesciowe
zadrzewienie dziatek wynikato m.in. z zaniechania przemystowego wykorzystania
nieruchomos$ci i z zasztoéci historycznych. Faktem notoryjnym jest bowiem, ze

wiekszo$¢ os$rodkéw przemystowych powstatych w okresie przedwojennym



w ramach Centralnego Okregu Przemystowego (np. Stalowa Wola, Nowa Deba,
Ostrowiec Swietokrzyski) posadowiona byta na terenie lesnym i zadrzewienie
spotyka sie tam do dzisiaj, zarobwno na terenach przemystowych, jak i w zabudowie
miejskiej. Cytowane wyzej orzeczenie Sadu Najwyzszego nie przywigzuje co
prawda wagi do planu zagospodarowania przestrzennego, ale zdaniem Sadu
Okregowego, w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy nie jest to fakt bez
znaczenia. Oprdocz tego nieruchomosé potozona byta na terenie specjalnej strefy
ekonomicznej i jak podano juz wyzej, w dacie transakcji stanowita w istocie rzeczy
jeden wielki plac budowy. Wszelkie inwestycje wzniesione na nieruchomosci
wykonane zostaty na podstawie stosownych decyzji (dotyczy to takze oddania do
uzytkowania). W tym stanie rzeczy decyzje o czesciowym tylko wytgczeniu
nieruchomosci z produkcji lesnej, istnienie planu urzgdzenia lasu oraz zapisy

w ewidencji gruntdw majg znaczenie jedynie formalne i drugorzedne.

Sad Okregowy powotat sie takze na wypowiedzi sgdéw administracyjnych.
Wojewoddzki Sgd Administracyjny w Warszawie w wyroku z 10 maja 2006 r.,
V SA/Wa 2183/05, stwierdzit, ze przy stosowaniu art. 8 ust. 2 ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcdéw o zakwalifikowaniu nieruchomosci jako rolnej
lub lesnej decyduje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, a w razie
jego braku informacje zawarte w rejestrze gruntéw. Z uzasadnienia tego orzeczenia
wynika takze, ze jeszcze do niedawna strona powodowa zajmowata identyczne
stanowisko odnosnie do przestanek kwalifikowania nieruchomosci jako lesnej
w rozumieniu ustawy z dnia 24 marca 1920 r. Gdyby zatem, wbrew pogladowi Sadu
Najwyzszego wyrazonemu w wyroku wydanym w sktadzie trzyosobowym, podzieli¢
powyzsze stanowisko, to z uwagi na zapisy planu co do przedmiotowych

nieruchomosci sprawa jest jeszcze bardziej oczywista.

Ostatecznie Sgd Okregowy powotat jeszcze jeden argument przemawiajgcy
za uznaniem powodztwa za bezzasadne. W ocenie Sadu | instancji, nie mozna
kategorycznie wykluczy¢ mozliwosci zastosowania w tym wypadku instytucji
naduzycia prawa podmiotowego przewidzianej w art. 5 k.c. Sad Okregowy
uzasadniat, ze znane mu s3g orzeczenia kwestionujgce takg ewentualnosé¢ (m.in.
wyroki Sgdu Najwyzszego z 22 wrzesnia 1987 r., Il CRN 265/87, i z 15 wrzesnia
2016 r., | CSK 615/15), ale w doktrynie mozna spotka¢ poglady przeciwne



nieprzewidujgce takiego wytgczenia. Sgd Okregowy podkreslat, ze od daty zawarcia
transakcji do chwili wytoczenia powddztwa uptyngt bardzo diugi czas, a strona
powodowa nie wyjasnita racjonalnie przyczyn zwitoki w wytoczeniu powddztwa.
Ponadto brak lesnego charakteru nieruchomosci nie budzit dotgd Zadnych
watpliwosci szeregu organdw i instytucji (organy wydajgce decyzje, notariusz, sad
wieczystoksiegowy itd.). Aktualnie na nieruchomosci poczyniono juz tak wiele
inwestycji, ze skutki ich sg nieodwracalne. Wzruszenie umowy naruszytoby
stabilnos¢ sytuacji prawnej inwestora i zbywcy nieruchomosci, a jej przywrocenia

nie mozna uzaleznia¢ jedynie od dobrej woli stron umowy.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia ztozyt powod — Minister Spraw
Wewnetrznych i Administracji, ktéry zaskarzyt wyrok Sgdu Okregowego w catosci

i zarzucit btedy w ustaleniu stanu faktycznego polegajgce na:

— braku ustalenia stanu faktycznego istniejgcego na przedmiotowe;j
nieruchomosci na dzieh jej nabycia przez pozwang spotke, w szczegolnosci to, ze
Sad | instancji, dokonujgc opisu ustalonego stanu faktycznego, uwzglednit w nim
okolicznosci zaréwno z lat 70. i 80. XX wieku, jak i okolicznosci zwigzane

z zagospodarowaniem przedmiotowej nieruchomosci juz po jej nabyciu;

— przyjeciu, iz nabyta nieruchomo$¢ byta ogrodzona, podczas gdy nie wynika
to z zadnego dowodu przeprowadzonego w sprawie (na chwile obecna — jak wynika
z zeznan swiadka — nieruchomos¢ jest ogrodzona jedynie w czesci obejmujgcej
zrealizowane inwestycje, za$ po ogrodzeniu z lat 70. mozna spotka¢ w terenie

jedynie pozostatosci);

— przyjeciu, ze obie dziatki byty czesciowo zadrzewione, podczas gdy dziafki
te w przewazajgcej mierze byly porosniete lasem, co wynika z dokumentow

urzedowych (decyzji RDLP w L.) powotanych w sprawie niniejszej jako dowody;

— nieuzasadnionym przyjeciu, iz ,czesciowe zadrzewienie dziatek wynikato po
czesci z zaniechania przemystowego wykorzystania nieruchomosci i z zasztosci

historycznych”;

— przyjeciu, iz na przedmiotowej nieruchomosci nie byta faktycznie
prowadzona zadna gospodarka lesna, w sytuacji gdy z dokumentéw urzedowych

(decyzji RDLP w L.) powotanych w sprawie niniejszej jako dowody wynikajg wnioski



przeciwne;

— nieuwzglednieniu okolicznosci zwigzanych z istniejgcym dla przedmiotowej
nieruchomos$ci na dzien nabycia Planem Urzgdzenia Lasu na okres od 2005 r. do
2014 r.;

— nieuwzglednieniu, iz nawet wg aktualnego stanu nieruchomosci (tj. po
przeprowadzeniu szeregu inwestycji) jest ona zagospodarowana przemystowo na

okoto potowie powierzchni;

— nieuwzglednieniu rzeczywistych termindw realizacji inwestycji na czesci
nieruchomosci, lecz oparcie sie na terminach uzyskania przez pozwang spotke
pozwolen na budowe i nieuwzglednieniu, iz dopiero wytgczenie gruntdéw z produkciji

lesnej umozliwia realizacje inwestycji;

— niepoparte zadnym dowodem twierdzenie, iz przedmiotowa nieruchomos¢

w chwili nabycia stanowita ,w istocie rzeczy jeden wielki plac budowy”.

Nadto MSWIA zarzucit naruszenie prawa procesowego, majgce istotny wptyw
na wynik sprawy tj.:

— art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnej oceny materiatu
dowodowego; catkowicie dowolng ocene zebranych w sprawie dowoddw, razgcym
przyktadem czego jest uznanie, iz wszelkie dowody niepozostajgce w zgodzie ze
stanowiskiem Sadu | instancji, w tym dowody z dokumentéw urzedowych zostaty
skwitowane w uzasadnieniu stwierdzeniem ,majg znaczenie jedynie formalne
i drugorzedne”; uznanie za wiarygodne w catosci zeznan swiadka M. C. w sytuacji,
gdy z racji petnionej funkcji kierownika projektu - inwestycji pozwanej spotki jest on
zywotnie zainteresowany w rozstrzygnieciu sprawy na korzys¢ spotki, zas jego
zeznania pozostajg w niektérych aspektach w sprzecznosci z zebranym
w sprawie innym materiatem dowodowym, w szczegodlnoéci, gdy zeznania te
dotyczg roslinnosci znajdujgcej sie na przedmiotowej nieruchomosci, ktérg -
w ocenie swiadka - stanowig samosiejki;

— art. 227 k.p.c. poprzez: uznanie, iz okreslone dowody, wnioskowane przez

powoda, zostaly uznane przez sgd jako majgce znaczenie jedynie formalne

i drugorzedne, podcza, gdy ocena taka powinna zostaé przeprowadzona



w stosunku do przedmiotu dowodu, nie zas samego dowodu; uznanie, iz dowdd
z dokumentéw, w tym dokumentéw urzedowych na okolicznos¢ charakteru
nieruchomosci jako nieruchomosci lesnej ma znaczenie formalne i drugorzedne,
w sytuacji gdy spor w sprawie niniejszej koncentruje sie wytgcznie wokot ustalenia,
czy dana nieruchomos¢ byta na dzien jej nabycia przez pozwang spotke

nieruchomoscig lesng;

— art. 244 § 1 k.p.c. poprzez nieuwzglednienie mocy dowodowej i znaczenia
powotanych w pozwie dowoddw z dokumentéw urzedowych, tj. decyzji wydanych
przez Regionalng Dyrekcje Lasow Panstwowych w L. w przedmiocie wytgczenia

gruntow z produkciji lesnej, a takze wypisu z rejestru gruntow;

— art. 328 § 2 k.p.c. poprzez: niewyjasnienie w uzasadnieniu wyroku pojecia
Lnieruchomosci lesnej w rozumieniu ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomos$ci przez cudzoziemcow” przy jednoczesnym przyjeciu na potrzeby
wydanego rozstrzygniecia, iz przedmiotowa dla sprawy niniejszej nieruchomosc¢
takowg nie byta; niewskazanie w uzasadnieniu wyroku dowoddw, na ktorych sad sie
opart, a ktéorym odmowit wiarygodnosci i mocy dowodowej, w szczegdlnosci brak
jest powyzszych wskazan w stosunku do dowodéw, ktére sgd uznat za majgce
jedynie znaczenie formalne i drugorzedne, co prowadzi do braku wiedzy, czy
dowody te zostaty wziete pod uwage przez sad przy wydawaniu rozstrzygniecia,
a jesli nie to z jakiej przyczyny (odmowa przyznania wiarygodnosci, czy tez mocy

dowodowej);

— art. 16 k.p.a. w zwigzku z art. 7 i art. 10 Konstytucji RP poprzez ich
niewtasciwe zastosowanie (niezastosowanie) i nieuwzglednienie zwigzania sgdu
powszechnego decyzjami administracyjnymi, tj. decyzjami wydanymi przez
Regionalng Dyrekcje Lasow Panstwowych w L., zgodnie z ktérymi grunty lesne
wchodzgce w sktad przedmiotowej dla sprawy niniejszej nieruchomos$ci zostaty
wytgczone z produkcji jedynie w niewielkiej czesci, niezbednej dla przeprowadzenia

zaplanowanej inwestycji.
MSWiA wskazat réwniez na naruszenie przepisdw prawa materialnego tj.:

— art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach poprzez jego btedng

wyktadnie prowadzacg do uznania, iz nieruchomos$¢ spetniajgca kryteria, o ktorych



mowa W Ww. przepisie, nie stanowi lasu;

— art. 3 pkt 1 ustawy o lasach poprzez jego niewtasciwe zastosowanie
(niezastosowanie), bedgce konsekwencjg btednej wyktadni, poprzez uznanie, iz
przedmiotowa dla sprawy niniejszej nieruchomosc¢ nie stanowi lasu, w sytuacji, gdy

obejmuje ona grunt o powierzchni wigkszej niz 0,10 ha pokryty roslinnoscig lesng;

—art. 2 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i leSnych poprzez niewtasciwe zastosowanie (niezastosowanie), co doprowadzito do
uznania, iz grunt okreslony jako las w rozumieniu przepiséw o lasach nie zostat

uznany za grunt lesny;

- art. 8 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 24 marca 1920 roku o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw w zwigzku z art. 3 pkt 1 ustawy o lasach
poprzez ich btedng wyktadnie prowadzgcg do uznania, iz nieruchomos¢ spetniajgca
kryteria, o ktérych mowa w art. 3 pkt 1 ustawy o lasach, nie stanowi nieruchomosci
lesnej, o ktérej mowa w art. 8 ust. 2 pkt 1 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow, co w konsekwencji doprowadzito do niewtasciwego zastosowania

(niezastosowania) ww. przepisow;

— naruszenie art. 8 ust. 2 w zwigzku z art. 1 ust. 1 ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcédw poprzez ich niewtasciwe zastosowanie
(niezastosowanie) w zwigzku z wadliwym ustaleniem, iz do nabycia przedmiotowej
dla sprawy niniejszej nieruchomosci pozwana spotka bedgca cudzoziemcem nie

potrzebowata zezwolenia ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych;

— naruszenie art. 6 ust. 1 i ust. 2 w zwigzku z art. 8 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow poprzez ich niezastosowanie i nie

orzeczenie o niewaznosci wskazanego w zgdaniu pozwu nabycia;

—art. 5 k.c. poprzez jego btedng wyktadnie prowadzgca do uznania, iz powdd
W sprawie niniejszej realizuje swoje prawo podmiotowe, a takze niewlasciwe
zastosowanie do sprawy, w ktorej podstawg roszczenia jest niewaznos¢

bezwzgledna czynnosci prawne;.

Wskazujgc na powyzsze naruszenia, powod wnidst o: zmiane zaskarzonego

wyroku w catosci i uwzglednienie powddztwa w catosci, tj. stwierdzenie, ze nabycie
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przez S. spétka z 0.0. w G., wpisanej do KRS pod numerem [...], obecnie: I. spbtka
z 0.0. w G., wpisanej do KRS pod numerem [...], na podstawie umowy przeniesienia
prawa wtasnosci z 20 sierpnia 2013 r. sporzgdzonej przez notariusza A. U.
(Kancelaria Notarialna w S. przy ulicy [...], Rep.
A nr [..]J2) prawa wiasnosci nieruchomosci obejmujgcej dziatki nr [...]
i [...]1, o powierzchni 25,6706 ha, potozonej w S., dla ktérej Sad Rejonowy w
Stalowej Woli prowadzi ksiege wieczystg [...] jest niewazne; zasgdzenie od
pozwanych solidarnie na rzecz powoda kosztow procesu, w tym Kkosztow
zastepstwa procesowego za obie instancje wg norm przepisanych; ewentualnie
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania

Sadowi | instancji wraz z rozstrzygnieciem o kosztach postepowania apelacyjnego.

Ponadto powdd wnidst o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z zeznah
Swiadka (M. C.) na okolicznos¢ stanu zagospodarowania przedmiotowych
nieruchomos$ci w 2013 r., a takze w latach wczesniejszych i pdzniejszych
w stosunku do dnia nabycia, w szczegolnosci na okolicznos¢ istniejgcej na
nieruchomosci roslinnosci i podstaw faktycznych do koniecznosci ubiegania sie
pozwanej spotki o uzyskanie decyzji o wytgczeniu gruntu z produkcji lesnej
w zwigzku z planowanymi inwestycjami. Potrzebe powotania ww. Swiadka powod
uzasadniat tym, ze Sad | instancji odméwit uwzglednienia dowoddéw powotanych
w pozwie z dokumentéw urzedowych w postaci decyzji Regionalnej Dyrekcji Lasow
Panstwowych w L. o wytgczeniu czesci nieruchomos$ci z produkcji lesnej oraz
innych, zwigzanych z tymi dokumentami sporzgdzonymi na etapie postepowania
administracyjnego prowadzgcego do wydania ww. decyzji (notatek z lustracji

terenowej wraz z dokumentacjg zdjeciowq).

W odpowiedzi na apelacje obaj pozwani wniesli o jej oddalenie i zasgdzenie
na ich rzecz kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa

procesowego wedtug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny w Rzeszowie wyrokiem z dnia 29 pazdziernika 2019 r., | ACa
232/18, oddalit apelacje powoda jako bezzasadng na podstawie art. 385 k.p.c.
O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto w mysl art. 98 § 1 k.p.c.

w zwigzku z art. 99 k.p.c. i art. 108 § 1 k.p.c., biorgc pod uwage wynik procesu.
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Sad Apelacyjny stwierdzit, iz nie znalazt podstaw do zmiany badz uchylenia
zaskarzonego wyroku, wskazat jednak na trafnos¢ czesci argumentow powoda, nie

miaty one jednak wptywu na koncowy wynik sprawy.

Sad Apelacyjny podkreslit przeprowadzenie postepowania dowodowego
w wyczerpujgcym zakresie przez Sad Okregowy oraz prawidtowe (w petni
podzielone przez Sgd Apelacyjny) ustalenia faktyczne. Zasadniczo wskazat tez, ze
btedy wytkniete przez apelujacego Sgdowi Okregowemu w zakresie ustalenia stanu
faktycznego wynikajg badz z niezrozumienia uzasadnienia bgdz z checi uscislenia

tych ustalen w spos6b dogodny dla niego.

Odnoszgc sie do zgtoszonych w apelacji zarzutéw dotyczgcych faktéw, Sad
Apelacyjny wskazat, iz: ,[n]ie jest prawdg, iz sad | instancji nie ustalit stanu
faktycznego istniejgcego na przedmiotowej nieruchomosci w dacie umowy (...), Sad
uczynit to wskazujgc, ze ,Obie dziatki byty czesciowo zadrzewione”, W chwili
zawierania umowy w ewidencji gruntéw przedmiotowa nieruchomos¢ zostata
zakwalifikowana jako las o fgcznej powierzchni 20,115 ha i posiadata plan
urzadzenia lasu na okres od 2005 do 2014 r.”. Nie jest prawdg, iz sad | instancji
stwierdzit, ze nabyta nieruchomos¢ byta ogrodzona (...), albowiem z uzasadnienia
Sadu Okregowego jasno wynika, ze nieruchomo$¢ byta ogrodzona w czasie, gdy
nalezata do dawnego Przedsiebiorstwa Panstwowego — [...]. Ustalenie, ze dziatki
byty czesciowo zadrzewione jest prawdg, albowiem sad nie wypowiadat sie czy byty
zadrzewione w przewazajgcej i w innej czesci (...). Jest to zbedna gra stoéw, z ktorej
powdd chce uczyni¢ uzytek na potrzeby procesu. Zresztg w sprawie w ogole nie
zostato ustalone na jakiej czesci nieruchomosci
w dniu podpisywania umowy z dnia 20 sierpnia 2013 r. faktycznie rést las. Powdd
dowodow takich nie wnioskowat i sagd dowodow takich nie przeprowadzat. Sad
Okregowy przy ustalaniu stanu faktycznego nie stwierdzit, ze ,czesciowe
zadrzewienie dziatek wynikato po czesci z zaniechania przemystowego
wykorzystania nieruchomosci i z zasztosci historycznych” (...). Stwierdzenie takie
padto w czesci zwazajgcej uzasadnienia, tam gdzie sad | instancji dokonywat juz
rozwazan prawnych w zwigzku z ustalonym stanem faktycznym (...). Prawidtowe
jest przyjecie przez sad | instancji, ze ,na przedmiotowej nieruchomosci nie byta

faktycznie prowadzona Zzadna gospodarka lesna” (...). Analiza uzasadnienia
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zaskarzonego wyroku wskazuje, ze sgdowi chodzito o rzeczywisty stan dziatalnosci
na gruncie, dlatego uzyt stowa faktycznie. Sgd wzigt przeciez pod uwage, ze
.przedmiotowa nieruchomos¢é zostata zakwalifikowana jako las o tgcznej
powierzchni 20,115 ha i posiadata plan urzgadzenia lasu na okres od 2005 do
2014 r.”. Jednak objecie nieruchomosci planem urzadzenia lasu nie przesgdza
o faktycznym wykorzystywaniu jej do produkcji lesnej. Takich okolicznosci
W niniejszym procesie powod nie wykazat. Nie zaoferowat tez sgdowi | instanciji
zadnych dowodow wskazujgcych na inne rzeczywiste czynnosci kogokolwiek
wskazujgce na rzeczywiste wykorzystywanie nieruchomosci do produkcji lesnej
(poza istnieniem planu urzadzenia lasu). Nie jest prawda, iz sad | instancji nie
uwzglednit, ze dla przedmiotowej nieruchomosci na dzien nabycia istniat Plan
Urzadzenia Lasu na okres od 2005 r. do 2014 r. (...), skoro w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku w czesci ustalajgcej stan faktyczny znalazto sie stwierdzenie
sadu | instancji ,W chwili zawierania umowy w ewidencji gruntow przedmiotowa
nieruchomos$¢ zostata zakwalifikowana jako las o tgcznej powierzchni 20,115 ha
i posiadata plan urzgdzenia lasu na okres od 2005 do 2014 r.”. Nietrafny jest tez
zarzut wskazujgcy, iz Sgd Okregowy nie uwzglednit rzeczywistych terminéw
realizacji inwestycji na czesci nieruchomosci, lecz opart sie na terminach uzyskania
przez pozwang spotke pozwoleh na budowe i nie uwzglednit, iz dopiero wytgczenie
gruntéw z produkcji lesnej umozliwia realizacje inwestycji (...). Takie stwierdzenia
przy ustalaniu stanu faktycznego w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku nie padty.
Sad ustalit natomiast fakty poczynienia inwestycji na dzien wyrokowania w sprawie.
Wiadomym jest powszechnie, ze zadna inwestycja nie powstaje w dacie wydania
pozwolen na budowe. Przy ustalaniu stanu faktycznego nie padio takze
stwierdzenie, ze przedmiotowa nieruchomos¢ w chwili nabycia stanowita ,w istocie
rzeczy jeden wielki plac budowy” (...). Sgd Okregowy wyrazit sie tak w czesci

zwazajgcej uzasadnienia (...)."

Nadto Sad Apelacyjny, z uwagi na fakt, ze Sad Okregowy nie podniost
w uzasadnieniu, w jakiej czesci zbyte nieruchomosci w dacie umowy z 20 sierpnia
2013 r. stanowity w istocie las (nieruchomosc¢ lesng), a jaka czes¢ nieruchomosci
miata inne przeznaczenie, dodatkowo kwestie te ustalit. Wypisy z ewidencji gruntow

datowane na lata 2012-2018 wskazywaty, ze nie odnotowano w niej zmian
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przeznaczenia gruntu, ktére nastepowatyby na podstawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz na podstawie decyzji Dyrektora
Regionalnego Dyrekcji Laséw Panstwowych w L.. Tymczasem Sad Apelacyjny
ustalit, ze na dzien 25 czerwca 2012 r. grunty objete nieruchomoscig sktadajgcg sie
z dziatek nr [...] i [...]1 o tacznej powierzchni 25,6706 ha stanowity tereny
przemystowe (tgcznie 5,5591 ha) i lasy (lacznie 20,1115 ha), zas
w dniu zawarcia kwestionowanej umowy 20 sierpnia 2013 r. czes¢ gruntow
stanowigcych lasy po wytgczeniu ich trwale z produkcji gruntow lesnych mocag
nastepujgcych po sobie decyzji Dyrektora Regionalnego Dyrekcji Lasow
Panstwowych w L. (z dni: 4.09.2012 r., 8.11.2012 r., 11.02.2013 r.), nie stanowito
juz gruntéw lesnych przeznaczonych do produkcji lesnej. tgczna powierzchnia tych
gruntow stanowita 9,0303 ha. W sumie wiec lasow (gruntow lesnych) pozostato
11,0812 ha, co stanowito 43% catej nieruchomosci. Po dalszych wytgczeniach (juz
po zawarciu umowy sprzedazy kwestionowanej co do waznosci) decyzjami
Dyrektora Regionalnego Dyrekcji Lasow Panstwowych w L. (z dni: 5.08.2015 r.,
19.05.2015r., 9.08.2016 r., 21.07.2016 r.) tgczna powierzchnia na trwale wytgczona
z produkcji lesnej wynosita 11,4734 ha. Na dzien wniesienia pozwu tgczna
powierzchnia laséw (gruntéw lesnych) to 8,6381 ha, co stanowi niespetna 34%

nieruchomosci.

Na kanwie tej analizy zmian procentowych kategorii gruntow wytgczonych
spod produkcji lesnej Sad Apelacyjny, uznajgc, ze apelacja powoda nie zastuguje
na uwzglednienie i jako bezzasadna podlega oddaleniu, wskazat inne przyczyny
takiego rozstrzygniecia. Sgd Okregowy, w ocenie Sadu Apelacyjnego, naruszyt
bowiem przepisy prawa procesowego wskazane w apelacji i czesciowo przepisy

prawa materialnego (cho¢ nie miato to wptywu na rozstrzygniecie).

Sad Apelacyjny podzielit poglad powoda co do pojecia nieruchomosci lesnej,
zgodny z pogladem Sadu Najwyzszego wyrazonym w wyroku z dnia 28 stycznia
2010 r., | CSK 258/09 (,Nieruchomoscig leSng w rozumieniu art. 8 ust. 2 pkt
1 ustawy z 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow jest
nieruchomos$¢ o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokryta roslinnoscig lesng
(uprawami leSnymi) — drzewami i krzewami oraz runem lesnym i faktycznie

wykorzystywana jako las w chwili zawarcia umowy sprzedazy. Kryterium dodatkowe
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.przeznaczenia do produkcji lesnej” jest konieczne tylko przy ocenie, czy jest
gruntem lesnym grunt przejsciowo pozbawiony roslinnosci lesnej, pozwala bowiem
odrozni¢ taki grunt od innych, nie pokrytych roslinnoscig lesng, a bedacych, np.
gruntami rolnymi. Natomiast kryterium to nie ma znaczenia w odniesieniu do gruntu
o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokrytego roslinnoscig lesng, bowiem
taki grunt z istoty rzeczy jest lub moze byC przeznaczony do produkcji lesne;.
Decydujgce jest zatem, w jaki sposdb byt rzeczywiscie wykorzystywany w chwili

zawarcia umowy”).

W ustawie z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow rzeczywiscie brak definicji pojecia ,nieruchomosci lesnej”. Pojecie to
w zblizonej jezykowo formie jest zdefiniowane w ustawie z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (art. 2 ust. 2), przy czym tam ustawodawca
postuguje sie pojeciem gruntu lesnego. Zdaniem Sadu Apelacyjnego w Swietle
definicji ,nieruchomosci” przyjetej w art. 46 § 1 k.c. mozna byto przyréwnac definicje
~gruntu lesnego” do definicji ,nieruchomosci lesnej”. Zgodnie z art. 2 ust. 2 pkt
1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych gruntami lesnymi sg grunty okreslone
jako lasy w przepisach o lasach, natomiast zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy o lasach -
lasem jest grunt o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokryty roslinnoscig
lesng (uprawami lesnymi) — drzewami, krzewami oraz runem lesnym - lub
przejsciowo jej pozbawiony: a) przeznaczony do produkcji rolnej lub b) stanowigcy
rezerwat przyrody lub wchodzgcy w skfad parku narodowego albo c) wpisany do

rejestru zabytkow.

Niewatpliwie w rozpoznawanej sprawie na terenie nieruchomosci objetej
umowg z dnia 20 sierpnia 2013 r. sktadajgcej sie z dziatek nr [...] i [...]1 znajdowaty
sie obszary porosniete lasem. Swiadczg o tym zapisy w ewidencji gruntéw, decyzje
Dyrektora Regionalnego Dyrekcji Lasow Panstwowych w L. wylgczajgce czesé
gruntéw na trwate z produkcji gruntdéw lesnych, protokoty z ustalenia jednorazowego
odszkodowania za przedwczesny wyrgb drzewostanu, dotgczone przez obie strony
zdjecia. Bezsporne takze jest to, ze nieruchomo$¢ byta objeta planem urzgdzenia
laséw oraz, ze poprzednik prawny pozwanego |. Spotce z 0.0. w G., a nastepnie
pozwany |. zwracali sie do Dyrektora Regionalnego Dyrekcji Lasow Pahstwowych w

L. o trwate wytgczenie czesci gruntow objetych lasem z produkcji gruntow lesnych.
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Sam fakt, ze na terenie nieruchomosci nie byla prowadzona Zzadna faktyczna
produkcja lesna nie wytacza laséw z definicji nieruchomosci lesnej. Wystarczy, ze
lasy byly objete planem urzgdzenia lasu. Pozwani nie wykazali, by na terenach
porosnietych lasami byta prowadzona jakakolwiek inna dziatalno$¢ nielesna. Ta
inna dziatalnos¢ byta prowadzona na gruntach o przeznaczeniu przemystowym, a
nastepnie na gruntach, ktore zostaty na trwate wytgczone z produkcji gruntow
lesnych. Zdaniem Sadu Apelacyjnego obszary w obrebie nieruchomosci obijetej
umowg z 20 sierpnia 2013 r. porosniete lasem, w swej istocie tworzylty grunty lesne
zgodnie z ustawg o ochronie gruntow rolnych i lesnych. Stwierdzeniu temu nie
zaprzecza przeznaczenie gruntow na podstawie uchwalonego w 2009 r.
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przyjecie takiego
stanowiska (za Sgdem Okregowym i pozwanymi) stanowitoby w istocie aprobate na
samowole organow samorzgdowych, ktére bez respektowania prawa dowolnie
zmieniatyby przeznaczenie gruntéw lesnych na nielesne wbrew art. 20 ustawy o
lasach, ktory nakazuje w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
uwzglednianie plandéw urzgdzenia lasu dotyczgce granic i powierzchni laséw. Plan
zagospodarowania przestrzennego ma by¢ odzwierciedleniem planu urzgdzenia
lasu w zakresie granic i powierzchni terenéw leSnych. Takie rozwigzanie czyni plan
urzgdzenia lasu dokumentem nadrzednym w stosunku do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, a Rada Gminy w zasadzie obligatoryjnie
powinna uwzgledni¢ granice i powierzchnie laséw, co oznacza, ze we wskazanym
zakresie jest zwigzana ustaleniami planu urzadzenia lasu. Plan urzgdzenia lasu jest
traktowany w orzecznictwie jako szczegdlny rodzaj miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (wyrok NSA z 6 czerwca 2008 r., | OSK 844/07,
wyrok NSA z 22 lutego 2012 r., | OSK 355/11).

Biorgc powyzsze pod uwage, Sad Apelacyjny nie ma watpliwosci, ze tereny
porosniete lasem i objete planem urzgdzenia lasu sg gruntami leSnymi w rozumieniu
ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leSnych. Uznat jednak, ze ten sam teren moze
by¢ tez uwazany za nieruchomos¢ lesng na podstawie ustawy o nabywaniu
nieruchomos$ci przez cudzoziemcoéw, pod warunkiem, ze cata nieruchomosc jest
gruntem lesnym. W rozpoznawanej sprawie tak jednak nie jest. Nieruchomos¢

objeta umowg z 20 sierpnia 2013 r. nie stanowita w dniu nabycia w catosci gruntow
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lesnych, a skfadata sie z gruntow lesnych (tgcznie 11,0812 ha, co stanowito 43%
catej nieruchomosci), przemystowych (fgcznie 5,5591 ha) i gruntdw nielesnych —
wylgczonych uprzednio z produkcji gruntéw lesnych (tgcznie 9.0303 ha). Grunty
wyltgczone na trwate z produkcji gruntéw lesnych mozna zatem zakwalifikowaé jako
objete miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego jako tereny
zabudowy ustugowej — ustugi komercyjne (symbol U 2). Cata nieruchomos$¢ objeta
umowg z 20 sierpnia 2013 r. miata charakter nieruchomosci przemystowo-
ustugowo-lesnej, przy czym poszczegolne czesci gruntow o odmiennym
przeznaczeniu nie zostaty z nieruchomosci wydzielone. W tej sytuacji formalno-
prawnej nieruchomos¢ objeta umowg z dnia 20 sierpnia 2013 r. nie byta
nieruchomoscig lesng w catosci w rozumieniu ustawy z dnia 24 marca 1920 r.
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow. Jedynie jej czesSC miata charakter

lesny, albowiem w czesci sktadata sie z gruntow lesnych (43% catej nieruchomosci).

Nastepnie, wychodzgc od definicji nieruchomosci z art. 46 § 1 k.c. oraz
obowigzku prowadzenia odrebnej ksiegi wieczystej dla kazdej nieruchomosci (art.
24 u.k.w.h.), ktéra niezaleznie od tego, czy obejmuje jedng czy wiecej niz jedng
dziatke ewidencyjng, w sensie prawnym istnieje jako jedna nieruchomos$¢, Sad
Apelacyjny dokonat korelacji gruntu lesnego, nieruchomosci i nieruchomosci lesne;,
i doszedt do przekonania, ze nieruchomos¢ objeta umowg z 20 sierpnia 2013 r.,
sktadajgca sie z dwu dziatek ewidencyjnych, w obrebie ktérych z kolei bez
geodezyjnego wydzielenia znajdujg sie grunty przemystowe, ustugowe i le$ne, nie
jest nieruchomoscig jedynie lesng, a ma charakter mieszany — nieruchomosci
przemystowo-ustugowo-lesnej. Nastepnie uznat, iz poprzednik prawny pozwanego |.
Spotki z 0.0. w G. nie miat obowigzku uzyska¢ zezwolenia na nabycie catej
nieruchomosci. Zdaniem Sadu Apelacyjnego zezwoleniem mogta by¢ objeta tylko
czes$¢ nieruchomosci, albowiem tylko czes¢ z niej miata charakter gruntu lesnego i

mozna by jg zakwalifikowac jako w czesci le$na.

Powdd tymczasem, jak wskazat Sad Apelacyjny, zagdat stwierdzenia
niewaznosci nabycia catej nieruchomosci, ktéra nie miata jednolitego charakteru.
W 57% nieruchomos¢ nie byta nieruchomoscig lesng. Zdaniem Sgdu poszczegdlne
czesci nieruchomos$ci o odmiennym przeznaczeniu (przemystowym, ustugowym,

leSnym) nie zostaly geodezyjnie wydzielone, dlatego Zzgdanie stwierdzenia
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niewaznosci nabycia catej nieruchomosci nie mogto zostaé uwzglednione, 57%
nieruchomosci nie stanowito nieruchomosci lesnej ani w Swietle ustawy
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcdéw, ani na podstawie ustawy

o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

Dalej Sad Apelacyjny podniést, iz zgodnie z art. 58 § 3 k.c., jezeli
niewaznoscig jest dotknieta tylko czeS¢ czynnosci prawnej, czynnosS¢ pozostaje
w mocy co do pozostatych czesci, chyba Zze z okolicznosci wynika, iz bez
postanowien dotknietych niewaznoscig czynnos¢ nie zostataby dokonana. W
niniejszej sprawie natomiast zgdanie mogtoby zosta¢ ewentualnie uwzglednione, co
do czesci czynnosci prawnej, gdyby czes¢ nieruchomosci o charakterze leSnym byta
wydzielona — brak wydzielenia czesci nieruchomosci (lesnej) i brak zgdania powoda
w tym przedmiocie czyni powoddztwo bezzasadnym i podlegajgcym oddaleniu. Sad
Apelacyjny powotat sie przy tym na orzecznictwo Sgdu Najwyzszego dopuszczajgce
ograniczenie niewaznosci do czesci czynnosci prawnej, ktora dotyczyta podzielnego
przedmiotu umowy (np. wyrok z 20 stycznia 1977 r., IV CR 576/76, wyrok
z 24 czerwca 2009 r., | CSK 534/08, oraz uchwata z 6 sierpnia 1991 r., lll CZP
67/91).

W efekcie Sad Apelacyjny wskazat, iz w kontekscie powyzszych rozwazan
trudno zarzuci¢ Sadowi Okregowemu, ze naruszyt art. 8 ust. 2 pkt 1, takze
w zwigzku z art. 1 ust. 1 i art. 6 ust. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcéw, albowiem przedmiotowa nieruchomos$¢ nie byta w catoSci
nieruchomoscig lesng, a wiec na nabycie catej nieruchomosci poprzednik prawny
pozwanego I. sp. z 0.0. w G. nie potrzebowat zezwolenia, a jedynie na nabycie jej
czesci. Sformutowanie powoddztwa co do catej nieruchomosci, bez wydzielenia
czesci objetej dyspozycjg art. 8 ust. 2 pkt 1 ustawy o nabywaniu nieruchomo$ci

przez cudzoziemcow nie mogto wiec odnie$¢ pozytywnego skutku.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 5 k.c., Sgd Apelacyjny nie stwierdzit
takiego naruszenia przez Sgd Okregowy w rozpoznawanej sprawie. Zgodnie z tym
przepisem nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktéry by byt sprzeczny ze
spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspotzycia

spotecznego. Takie dziatanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za
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wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony.

Sad Apelacyjny stwierdzit, Zze: klauzule spoteczno-gospodarczego
przeznaczenia prawa i zasad wspofzycia spotecznego ujete w art. 5 k.c. nalezy
traktowaé¢ jako normy spoteczne ogdlne, odnoszace sie (w przeciwienstwie do
regulacji tych zasad w przepisach szczegolnych majgcych charakter norm
prawnych) do wszystkich mozliwych przypadkow, gdy powotywanie sie na prawo
podmiotowe nie stanowi jego wykonywania, lecz jego naduzywanie, ktore nie jest
spotecznie aprobowane i w zwigzku z tym nie korzysta z ochrony. (...) W niniejszej
sprawie powod Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji  wystgpit
o stwierdzenie niewaznosci nabycia nieruchomosci, ktore nastgpito na podstawie
umowy miedzy pozwanymi. Znaczgce w tej sprawie jest to, ze powdd zwlekat
Z wniesieniem pozwu przez ponad cztery lata, utwierdzajgc tym samym strony, ze
nabycie jest wazne. Zgodnie bowiem z art. 8a ust. 1 ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcdw notariusz przesyta ministrowi wiasciwemu do
spraw wewnetrznych, w terminie 7 dni od dnia sporzgdzenia, wypis z aktu
notarialnego, mocg ktérego cudzoziemiec nabyt lub objgt nieruchomosc.
Petnomocnik powoda na rozprawie apelacyjnej w dniu 17.10.2019 r. nie zaprzeczyt,
ze powod otrzymat od notariusza wypis aktu notarialnego z umowg pozwanych
w terminie oznaczonym przez ustawe. Powdd nie wyjasnit z jakich przyczyn ze
ztozeniem pozwu czekat tak dlugi czas. Z pozwu, dalszych pism procesowych
powoda oraz apelacji nie wynika, jaki cel miato ztozenie pozwu w sytuacji, gdy obie
strony umowy nie chcg stwierdzenia jej niewaznosci (konsekwentnie wnoszg
o oddalenie powddztwa). Ponadto pozew zostat ztozony w okresie (grudzien
2017 r.), w ktérym pozwany |. sp. z 0.0. w G. nie potrzebowat juz zezwolenia na
nabycie nieruchomosci lesnej, albowiem art. 8 ust. 2 pkt 1 ustawy o nabywaniu
nieruchomos$ci przez cudzoziemcow wymagat zezwolenia od cudzoziemcow
bedgcych przedsiebiorcami panstw — stron umowy o Europejskim Obszarze
Gospodarczym przez 12 lat od dnia przystgpienia Rzeczpospolitej Polskiej do Unii
Europejskiej. W sprawie niesporne jest, ze pozwany |. sp. z 0.0. w G. jest
przedsiebiorcg panstwa — strony umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym,
co ustalit Sgd Okregowy, a czego powdd nie kwestionowat. Po 1 maja 2016 r.

pozwany |. sp. z 0.0. w G. moze nabywac nieruchomosci lesne bez zezwolenia, a
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wiec strony umowy, po stwierdzeniu jej niewaznosci mogtyby do kontraktu
przystgpi¢ ponownie. W sprawie znamienne jest i to, ze po uchwaleniu przez
pozwanego gmine S. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego organ
rzgdowy, jakim jest wojewoda nie wnosit do niego zadnych zastrzezen, mimo iz
uchybiat on art. 20ustawy o lasach i grunty leSne przeznaczyt do
zagospodarowania innego niz lesne. Zgodnie bowiem z art. 20 ust. 2 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wojt, burmistrz lub prezydent miasta
przedstawia Wojewodzie uchwate o planie miejscowym wraz z zatgcznikami oraz
dokumentacjg prac planistycznych w celu oceny ich zgodnosci z przepisami
prawnymi. Takze organy lesne (Dyrektor Regionalnej Dyrekcji Lasow Panstwowych
czy Nadlesniczy Nadlesnictwa R.) nie ztozyly skargi w trybie art. 101 ust. 1 ustawy o
samorzgdzie gminnym na uchwate w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i nie podniosty, ze tereny objete planem
urzgdzenia lasu zostaty wbrew prawu (art. 20 ustawy o lasach) przeznaczone
w planie zagospodarowania do zabudowy ustugowej — ustugi komercyjne. Zgodnie
z tym przepisem kazdy, czyj interes prawny lub uprawnienie zostaty naruszone
uchwatg lub zarzadzeniem, podjetymi przez organ gminy w sprawie z zakresu
administracji publicznej, moze zaskarzy¢ uchwate lub zarzadzenie do sadu
administracyjnego. Podnies¢ jeszcze nalezy, ze Dyrektor Regionalnej Dyrekcji
Laséw Panstwowych w L. nie czynit zadnych przeszkdéd w wylgczaniu czesci
gruntow z produkcji gruntéw lesnych, o czym Swiadczg zatgczone do akt przez
powoda decyzje. Na dzien wniesienia pozwu grunty nielesne stanowity ok.
66% nieruchomosci. Wszystkie powyzsze wskazane okoliczno$ci czynig zasadne
uznanie wystgpienia powoda o stwierdzenie niewaznosci umowy za dokonane
z naduzyciem prawa. Sgd Apelacyjny nie dostrzega zadnego celu, ktéremu miatoby
przyswiecac takie wystgpienie i stwierdzenie niewaznosci nabycia, tym bardziej, ze
aktualnie strony umowy mogtyby jg zawrze¢ ponownie, bez wymaganego wczesniej
zezwolenia. Zasady wspotzycia spotecznego, okreslane takze mianem zasad
stusznosci, majg charakter klauzuli generalnej, ktorej istotg i funkcjg jest
uelastycznienie systemu prawa w celu zapobiegania razgco niesprawiedliwym
skutkom zastosowania okreslonej normy prawa w okre$lonym stanie faktycznym.

Takim razgco niesprawiedliwym skutkiem bytoby stwierdzenie niewaznosci nabycia
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nieruchomosci objetej umowg z dnia 20.08.2013 r., w sytuacji gdy nieruchomos¢
jedynie w czesci (43%) miata charakter lesny, pozwany I. sp. z 0.0. w G. poczynit
olbrzymie naktady na nieruchomos¢, a skutki stwierdzenia niewaznosci mogtyby
mieC niewyobrazalnie negatywne konsekwencje nie tylko dla samych stron umowy,
ale takze catego regionu — Gminy S.. Zasady wspoétzycia spotecznego odgrywajg
doniostg role, poniewaz umozliwiajg dostosowanie ogolnych norm prawa do
konkretnego stanu faktycznego przy uwzglednieniu systemu ocen lub zasad

postepowania o charakterze pozaprawnym.

Skarge kasacyjng od opisanego powyzej szczegotowo wyroku Sadu
Apelacyjnego w Rzeszowie z 29 pazdziernika 2019 r., | ACa 232/18, wniost powdd,
zaskarzajgc wyrok ten w catosci oraz wnoszgc o jego uchylenie w catosci
i przekazanie sprawy Sadowi Apelacyjnemu w Rzeszowie do ponownego
rozpoznania wraz z rozstrzygnieciem o kosztach postepowania przed Sadem
Najwyzszym, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w cafosci oraz
uwzglednienie apelacji Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji od wyroku
Sadu Okregowego w Tarnobrzegu z 15 lutego 2018 r., wydanego w sprawie o sygn.
akt | C 1147/17, poprzez zmiane tego wyroku i stwierdzenie, Ze nabycie przez S. sp.
z 0.0. w G., wpisanej do KRS pod numerem [...], obecnie: I. sp. z 0.0. w G,,
wpisanej do KRS pod numerem [...], na podstawie umowy przeniesienia prawa
wiasnosci z 20 sierpnia 2013 r. sporzgdzonej przez notariusza A. U. (Kancelaria
Notarialna w S. przy ulicy [...], Rep. A nr [...]2) prawa wtasnosci nieruchomosci
obejmujgcej dziatki nr [...] i [...]1, o powierzchni 25,6706 ha, pofozonej w S., dla
ktérej Sad Rejonowy w Stalowej Woli prowadzi ksiege wieczystg [...] jest niewazne,
a nadto o zasgdzenie solidarnie od pozwanych na rzecz powoda kosztow procesu,

w tym kosztéw zastepstwa procesowego za wszystkie instancje.

Zaskarzonemu wyrokowi powdd zarzucit naruszenie prawa materialnego,

poprzez:

— btedng wyktadnie art. 8 ust. 2 pkt 1 i art. 1 ust. 1 ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow w zwigzku z art. 46 § 1 k.c. i art. 3 pkt 1 ustawy
o lasach poprzez przyjecie, iz nieruchomos¢ niewypetniajgca w catosci (tj. na catej

powierzchni) kryteriow lasu przewidzianych w art. 3 ustawy o lasach nie stanowi



21

Lhieruchomosci lesnej” w rozumieniu art. 8 ust. 2 pkt 1 ustawy o nabywaniu
nieruchomos$ci przez cudzoziemcoéw, co w konsekwencji skutkowato wadliwym
przyjeciem, iz nieruchomosc¢ o tgcznej powierzchni 25,6706 ha, w czesci pokryta
lasem w rozumieniu art. 3 pkt 1 ustawy o lasach obejmujgcym powierzchnie
wynoszgcg 11,0812 ha, nie stanowi nieruchomosci lesnej w rozumieniu art. 8 ust.
2 pkt 1 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, a tym samym do
jej nabycia przez cudzoziemca nie byto wymagane uprzednie uzyskanie zezwolenia
ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych o ktérym mowa w art. 1 ust. 1 ustawy
o0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow; - niewtasciwe zastosowanie art.
8 ust. 2 pkt 1 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow poprzez
uznanie, iz nabycie przez pozwanego cudzoziemca przedmiotowej dla sprawy
niniejszej nieruchomosci nie wymagato zezwolenia ministra wtasciwego do spraw
wewnetrznych, pomimo, iz nieruchomos¢ ta obejmowata na czesci swojej

powierzchni grunt stanowigcy las w rozumieniu art. 3 pkt 1 ustawy o lasach;

— niewlasciwe zastosowanie (niezastosowanie) art. 6 ust. 1 i 2 w zwigzku
z art. 8 ust. 2 pkt 1 i art. 1 ust. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcdéw, czego konsekwencjg byto uznanie, iz zakwestionowane przez
powoda nabycie przedmiotowej dla sprawy niniejszej nieruchomosci, pomimo braku

zezwolenia ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych, nie jest niewazne;

— niewlasciwe zastosowanie art. 5 k.c. do sprawy, w ktorej podstawg

roszczenia jest niewaznos$¢ bezwzgledna czynnosci prawne;.

Uzasadniajgc skarge kasacyjng i wnoszac o jej przyjecie do rozpoznania na
podstawie art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c. z uwagi na potrzebe wyktadni przepiséw
prawnych budzgcych powazne watpliwosci Ilub wywotujgcych rozbieznosci
w orzecznictwie sgddéw, w szczegolnosci z uwagi na przewidziang w art. 6 ust.
1 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow sankcje niewaznosci
bezwzglednej nabycia nieruchomosci w przypadku naruszenia przepiséw ustawy,
ktérego przejawem jest brak uzyskania wymaganego zezwolenia ministra
wiasciwego do spraw wewnetrznych, powod wskazat donioste jej znaczenie.
Powstata watpliwos¢ dotyczy zdefiniowania pojecia ,nieruchomosci lesnej"

w rozumieniu art. 8 ust. 2 pkt 1 u.n.n.c. i wymaga odpowiedzi na nastepujgce
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pytania: ,Czy do uznania danej nieruchomosci za nieruchomosc¢ leSng w rozumieniu
przepisow u.n.n.c. konieczne jest, aby w catosci (tj. na catej powierzchni) wypetniata
ona definicje lasu w rozumieniu art. 3 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach?
oraz Czy do uznania danej nieruchomosci za nieruchomo$¢ lesng w rozumieniu
przepisow u.n.n.c. wystarczajgca jest okolicznos¢, ze obejmuje ona choéby na
czesci swojej powierzchni grunt odpowiadajgcy definicji lasu w rozumieniu art.

3 ustawy z dnia 28 wrzesnia o lasach?”

Zdaniem powoda odpowiedZz na powyzsze pytania pozwoli na witasciwg
w Swietle przepisdbw u.n.n.c. ocene legalnosci naby¢ przez cudzoziemcow bez
uprzedniego uzyskania zezwolenia ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych
nieruchomosci, ktére co najmniej na czesci swojej powierzchni spetniajg definicje
lasu w rozumieniu art. 3 ustawy o lasach. Co prawda okres przejsciowy,
ustanowiony w art. 8 ust. 2 pkt 1 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcéw, zakonczyt sie 1 maja 2016 r., jednakze zajete przez Sgd Najwyzszy
stanowisko bedzie miato istotny wptyw nie tylko na rozstrzygniecie w przedmiotowej
sprawie, ale takze na ocene waznosci naby¢ nieruchomosci lesnych przez
cudzoziemcédw dokonanych na podstawie szeregu zdarzen prawnych zaistniatych
przed ww. dniem, ktére sg obecnie przedmiotem toczgcych sie postepowan

sgdowych lub bedg w przysztosci.

Powdd przyznaje przy tym, ze przepisy u.n.n.c. nie zawierajg definicji pojecia
Lhieruchomosci lesnej’, stad tez odwotuje sie do definicji lasu zawartej w art.
3 ustawy o lasach. Do definicji zawartej w ustawie o lasach odsyta takze art. 2 ust.
2 pkt 1 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych, ktéry stanowi, iz gruntami
leSnymi sg grunty okreslone jako lasy w przepisach o lasach (ustawy te nie
postugujg sie wprawdzie pojeciem ,nieruchomosci lesnej" uzywajgc pojecia ,,gruntu”,
czy tez ,gruntu lesnego”, co jednak w Swietle definicji przyjetej w art. 46 § 1 k.c.
pozwala na postuzenie sie definicjg ,gruntu lesnego” takze do okreslenia znaczenia
,hieruchomosci lesnej’). Zgodnie za$ z art. 3 pkt 1 ww. ustawy lasem jest grunt
o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokryty roslinnoscig leSng (uprawami
leSnymi) — drzewami i krzewami oraz runem lesnym. Przywotat przy tym wskazany
juz wczesniej wyrok Sgdu Najwyzszego z 28 stycznia 2010 r., | CSK 258/09, a takze
inne orzeczenia Sadu Najwyzszego (wyrok z 28 stycznia 2009 r., IV CSK 353/08,
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oraz postanowienie z 20 wrzesnia 2012 r., IV CSK 41/12).

Z orzeczen tych wynika, iz o tym, czy dana nieruchomos¢ jest
nieruchomoscig lesng, nie decyduje jej przeznaczenie do produkcji lesnej, lecz
decyduje obszar irzeczywisty stan gruntu. W orzeczeniach tych przyjeto brak
znaczenia, jeSli chodzi o okreslenie przeznaczenia nieruchomosci w planie
zagospodarowania przestrzennego, gdyz nawet przeznaczenie w ww. planie na
cele nielesne nie powoduje utraty przez dang nieruchomos¢ charakteru lesnego,

jezeli spetnia ona nadal przestanki dotyczgce obszaru i gruntu.

Zdaniem powoda wskazane orzeczenia Sadu Najwyzszego, dokonujgce
wyktadni art. 3 ustawy o lasach, a takze pojecia nieruchomosci lesnej w rozumieniu
u.n.n.c., nie dajg jednak odpowiedzi na przedstawione na wstepie watpliwosci, gdyz
nie zawierajg wskazania, czy stanowisko zaprezentowane w ich uzasadnieniach
nalezy odnosi¢ do catej nieruchomosci, czy tez wystarczajgce jest, by czes¢
nieruchomosci spetniata kryteria kwalifikujgce do uznania za las w rozumieniu art.

3 ustawy o lasach.

Jednoczesnie powdd przeanalizowat catosciowo, jak wskazat, orzecznictwo
sgddéw powszechnych w tym zakresie, podnoszac, ze jest ono catkowicie rozbiezne.
Powotat wyrok Sgdu Apelacyjnego w Gdansku z 28 sierpnia 2019 r., | ACa 114/19,
oraz zaskarzony wyrok Sadu Apelacyjnego w Rzeszowie z 29 pazdziernika 2019 r.,
| ACa 232/18 — orzeczenia te sg jedynymi, w ktérych sady powszechne w tak
bezposredni sposob zajety stanowisko odnosnie przedmiotowego zagadnienia i jako
catkowicie rozbiezne nie rozwiewajg powstatych watpliwosci. Z tresci innych
przytoczonych przez powoda orzeczeh sgdow powszechnych mozna byto
wywnioskowaé zachowanie jednego lub drugiego kierunku orzeczniczego. Przy
czym argumentacje powoda wspieraty wyrok Sgdu Okregowego w Tarnowie
z 28 lutego 2018 r., | Ca 619/18, wyrok Sgdu Okregowego w Warszawie z 7 grudnia
2017 r., IV C 134/13, wyrok Sgdu Apelacyjnego w Warszawie z 14 stycznia 2020 r.,
V ACa 447/18. Odmienne stanowisko zajety Sgd Apelacyjny w Poznaniu w wyroku
z 29 sierpnia 2012 r., | ACa 617/12, oraz Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku
z 10 maja 2019 r., | ACa 969/18.

Powdd podjat sie polemiki z pogladem Sadu Apelacyjnego w Rzeszowie
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wyrazonym w zaskarzonym wyroku, zgodnie z ktérym ten sam teren moze byc tez
uwazany za ,nieruchomosc¢ lesng” na podstawie u.n.n.c. pod warunkiem, ze cata
nieruchomos¢ jest gruntem lesnym. Zdaniem powoda: ,nieruchomos¢ moze sie
bowiem sktada¢ z r6znego rodzaju uzytkow, ale jezeli cho¢ czes¢ tych uzytkow to
grunty lesne, catg nieruchomos¢ nalezy traktowaC na potrzeby u.n.n.c. jak
nieruchomos$c¢ lesng, gdyz tylko cata nieruchomos¢ moze by¢ przedmiotem obrotu
(nie sposob stwierdzi¢ niewaznosci nabycia czesci nieruchomosci). Dla uznania
danej nieruchomosci za nieruchomos¢ lesng wymagane jest, by zwarta jej
powierzchnia pokryta byta roslinnoscig leSng o powierzchni co najmniej 0,10 ha,
przy czym zaréwno z definicji ustawowej, jak i wyktadni celowosciowej wskazanych
przepisObw nie wynika to, aby grunt pokryty takg powierzchnig objety byt jedng
dziatkg geodezyjng. Las w rozumieniu art. 3 pkt 1 ustawy o lasach moze znajdowac
sie na kilku dziatkach ewidencyjnych, bgdZ nawet nieruchomosciach i bardzo czesto
tak sie dzieje z uwagi na dynamiczny charakter lasu. Zatem kazda dziatka
(nieruchomosc¢), ktéra wchodzi w skiad gruntu lesnego (nieruchomosci lesnej)
powinna byc¢ traktowana jako nieruchomosc¢ lesna. Dokonujgc wykfadni art. 8 ust.
2 pkt 1 u.n.n.c. nalezy takze — czego Sad Apelacyjny w Rzeszowie nie wzigt pod
uwage — mie¢ na uwadze zasade ,jedna ksiega wieczysta — jedna nieruchomosc"
(...), co prowadzi do wniosku, iz las znajdujgcy sie na danej nieruchomosci nadaje
jej jako catosci lesny charakter (...). Nie sposdb bowiem przyjgé, iz dla uznania

nieruchomos$ci za leSng nalezy wymagac, by w catosci stanowita ona las”.

Drugg z istotnych watpliwosci, ktéra powinna by¢ — w ocenie powoda —
poddana analizie Sgdu Najwyzszego celem zajecia stanowiska prowadzgcego do
ujednolicenia orzecznictwa sgdéw jest mozliwos¢ zastosowania art. 5 k.c.

w sprawach, w ktérych podstawg roszczenia jest art. 6 ust. 2 u.n.n.c.

Powdd podkreslit, iz art. 6 ust. 1 i 2 u.n.n.c. wskazuje, ze ustawodawca
wprowadzit skutek niewaznosci bezwzglednej nabycia nieruchomosci dokonanego
Z naruszeniem ustawy, tj. bez wymaganego zezwolenia, zas art. 6 ust. 2 wskazuje,
ze sad orzeka o niewaznosci nabycia, a nie o uniewaznieniu nabycia. Tym samym,
dokonujgc oceny zgodnos$ci nabycia nieruchomos$ci przez cudzoziemca z zapisami
ustawy, sgd wydaje orzeczenie deklaratoryjne, nie zas ksztattujgce stosunek

prawny, co wiasciwie z logicznego punktu widzenia uniemozliwia zastosowanie art.



25

5 k.c. w celu oddalenia powddztwa opartego na art. 6 ust. 2 u.n.n.c. Tymczasem
Sad Apelacyjny w Rzeszowie jednoznacznie opowiedziat sie za takg mozliwoscia.
Powdd wskazat, ze zarzuty oparte na art. 5 k.c. byly niejednokrotnie formutowane
przez pozwanych i uwzgledniane w orzeczeniach sgdoéw powszechnych jako
podstawa oddalenia powddztwa o stwierdzenie niewaznosci nabycia nieruchomosci
przez cudzoziemca (co czesto bylo weryfikowane w toku kontroli instancyjnej)
i przytoczyt bogate orzecznictwo sgadéw powszechnych w tym zakresie.
Jednoczesnie stwierdzit, ze doktryna co do zasady wyklucza takg mozliwosc, takze
orzecznictwo Sgdu Najwyzszego w zakresie mozliwosci stosowania art. 5 k.c. przy
bezwzglednej niewaznosci czynnosci prawnej wydaje sie byC jednolite (wskazat
wyroki Sgdu Najwyzszego: z 18 maja 2016 r., V CSK 578/15, z 26 lutego 2016 r.,
IV CSK 257/15, z 28 stycznia 2016 r., Ill CSK 79/15, z 10 pazdziernika 2002 r.,
V CK 370/02, czy tez z 6 stycznia 2000 r., | CKN 1361/98; odmiennie natomiast
wyrok Sgdu Najwyzszego z 8 grudnia 1971 r., Il CR 532/71 — cho¢ jak wskazat
sprawy te nie dotyczyly sporéw powstatych na tle stosowania art. 6 u.n.n.c.). Powod
podnosi takze, iz ,gwarantem przestrzegania tej zasady [koncesjonowania nabycia
nieruchomos$ci przez cudzoziemcow] jest sankcja niewaznosci bezwzglednej na
wypadek naruszenia przepiséw u.n.n.c., statuowana w art. 6 ust. 1 u.n.n.c.
Podkresli¢ nalezy, iz wskazana sankcja nie jest obwarowana zadnymi dodatkowymi
warunkami, a przede wszystkim nastepuje z mocy prawa. Tym samym sad nie jest
wiadny dokonac¢ w oparciu o art. 5 k.c. pewnego rodzaju konwalidacji bezwzglednie
niewaznego skutku czynnoéci prawnej. Czynnos¢ prawna w tym zakresie jest

bowiem niewazna ex tunc.

Uzasadniajgc podstawy kasacyjne odnoszgc sie do wskazywanych naruszenh
prawa, powod w zasadniczym zakresie powtérzyt argumenty przytoczone przy
okazji formutowania pytan prawnych, stwierdzajagc jednoczesnie, ze ,0kolicznoscig
najistotniejszg dla rozstrzygniecia w sprawie niniejszej jest wiec wtasciwe ustalenie
prawnego charakteru nieruchomosci bedgcej przedmiotem umowy sprzedazy
z 20 sierpnia 2013 r.”.

Powdd wskazat m.in., iz wyktadnia art. 3 ustawy o lasach dokonana przez
Sad Najwyzszy w wyroku z 28 stycznia 2009 r., IV CSK 353/08 (,za las nalezy

uznac takze grunt o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokryty roslinnoscig
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lesng (uprawami lesnymi) — drzewami i krzewami oraz runem lesnym, ktory nie
spetnia zadnego dodatkowego kryterium z art. 3 pkt 1 lit. a, b i ¢ tej ustawy (nie jest
przeznaczony do produkcji lesnej, nie stanowi rezerwatu przyrody ani nie zostat
wpisany do rejestru zabytkow); dodatkowe kryteria dotyczg gruntdéw o obszarze
0,10 ha przejsciowo pozbawionych roslinnosci lesnej”’) prowadzi do wniosku, iz
o tym czy dana nieruchomos¢ jest nieruchomoscig lesng, nie decyduje jej
przeznaczenie do produkcji lesnej, lecz decyduje obszar i rzeczywisty stan gruntu.
Nie ma tym samym znaczenia okre$lenie przeznaczenia nieruchomosci w planie
zagospodarowania przestrzennego, gdyz nawet przeznaczenie w ww. planie na
cele nielesne nie powoduje utraty przez dang nieruchomosé charakteru lesnego,

jezeli spetnia ona nadal ww. przestanki.

Nadto powdd przytoczyt liczne argumenty wskazujgce na naruszenie przez
Sad Apelacyjny prawa materialnego poprzez niewfasciwe zastosowanie art. 5 k.c.
do sprawy, w ktorej podstawg roszczenia jest niewaznos¢ bezwzgledna czynnosci

prawnej.

Na skarge kasacyjng powoda w dniu 28 lutego 2020 r. odpowiedz ztozyta
pozwana l. sp. z 0.0., wnoszgc o wydanie postanowienia odmawiajgcego przyjecia
skargi kasacyjnej do rozpoznania z uwagi na brak przestanek z art. 398° § 1 pkt 1 i
2 k.p.c., albowiem w sprawie nie zaistniaty ustawowe przestanki przyjecia do
rozpoznania skargi kasacyjnej; oddalenie w catosci skargi kasacyjnej — w przypadku
przyjecia jej do rozpoznania; zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanej |. sp. z 0.0.
kosztéw postepowania kasacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego

wedtug norm przepisanych.

Uzasadniajgc wniosek, pozwana podniosta m.in., ze niezamieszczenie
w u.n.n.c. definicji pojecia ,nieruchomo$¢ lesna” oznacza, ze o uznaniu danej
nieruchomosci za ,nieruchomos$¢ lesng” kazdorazowo decydowac powinna analiza
catoksztattu okolicznosci dotyczgcych danej konkretnej nieruchomosci (co zresztg
zdaniem powoda wynika takze z definicji ,nieruchomosci lesnej” wskazanej przez
Sad Najwyzszy w wyroku z 28 stycznia 2010 r., | CSK 258/09). Zdaniem pozwanej
istotg sporu w niniejszym procesie sg zatem okolicznosci faktyczne dotyczace

nieruchomos$ci, a w szczegolnosci to, jak byta ona faktycznie wykorzystywana
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w chwili jej nabycia przez pozwang, tym samym w sprawie nie wystepuje zatem
Jstotne zagadnienie prawne” (art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.), bo istota sporu dotyczy
stanu faktycznego, a nie stanu prawnego nieruchomosci. Odnoszac sie do zarzutu
naruszenia art. 8 ust. 2 pkt 1 ustawy, pozwana stwierdzita, ze wyjatek w postaci
obowigzku uzyskiwania zezwolenia nie moze by¢ interpretowany rozszerzajgco
i dowolnie, a dokonana przez powoda interpretacja art. 8 ust. 2 pkt 1 u.n.n.c.
sprowadza sie w istocie do stwierdzenia wbrew literalnej tresci ustawy, Zze
ustawodawca wprowadzit obowigzek uzyskiwania zezwolenia na nabywanie
.lasow”, a nie obowigzek uzyskiwania zezwolenia na nabywanie ,nieruchomosci

lesnych”.

Odnoszgc sie do zarzutu naruszenia art. 5 k.c.,, pozwana wskazata, iz
dziatanie powoda (podjete po wielu latach od uzyskania wypisu aktu notarialnego
umowy sprzedazy — przekazanego przez notariusza w ustawowym terminie oraz po
wielu latach od wygasniecia wyjgtkbw dotyczgcych ograniczen w nabyciu
nieruchomosci lesnych niegdys przewidzianych w u.n.n.c.) ,w ocenie pozwanej
W SposoOb razgcy narusza zasade dziatania organow administracji w sposob
budzgcy zaufanie do organdw wiadzy publicznej. Dziatania takie, w ocenie
pozwanej, mogg byC¢ korygowane poprzez zastosowanie klauzul generalnych
zawartych w art. 5 k.c., gdyz taki wtasnie jest cel tego przepisu. Pozwana podnosi
takze, iz o mozliwosci zastosowania art. 5 k.c. kazdorazowo rozstrzygajg
okolicznosci danej konkretnej sprawy. Rozbieznosci w orzecznictwie sgdow
odnosnie zastosowania art. 5 k.c. sg zatem nieuniknione”. Nadto nadmienita, iz:
.Stwierdzenie niewaznosci nabycia nieruchomosci skutkowaC moze takze
koniecznoscig zwrotu przez Gmine S. (sprzedawce nieruchomosci) nakfadow
poniesionych na nieruchomosci przez pozwang (jest to kwota ponad
200 milionbw ztotych przy dochodach budzetu Gminy S. w roku
2018 w wysokosci 375,7 miliona ziotych) - co moze catkowicie uniemozliwi¢

funkcjonowanie Gminy S.”.

Takze pozwana gmina S. ztozyta 27 lutego 2020 r., na podstawie art. 3987 §
1 k.p.c., odpowiedz na skarge kasacyjng powoda, wnoszgc o odmowienie przyjecia
skargi kasacyjnej do rozpoznania w zwigzku z tym, Zze nie zostaly spetnione

przestanki z art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c.; w przypadku nieuwzglednienia wniosku o
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nieprzyjecie skargi do rozpoznania — o] jej oddalenie;
0 zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztéw postepowania, w tym kosztow

zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

W odpowiedzi tej pozwana gmina przeprowadzita pewng polemike
z pogladem Sadu Najwyzszego wyrazonym w wyroku z 28 stycznia 2010 r.,
| CSK 258/09, na pojecie nieruchomosci lesnej, wskazujac, iz pojecie to nie powinno
by¢ rozszerzane poza stan faktyczny sprawy, w ktorej wyrok ten zostat wydany.
Powotujgc sie na krytyczne poglady doktryny na wspomniang sprawe, wskazata, iz
,Nie sposob zgodzi¢ sie z SN, ze kryterium przeznaczenia jest jakims kryterium
dodatkowym, odnoszgcym sie wytgcznie do gruntdw przejsciowo pozbawionych
roslinnosci lesnej”. Wskazata, ze istnieje zasadnicza réznica miedzy lasem
W znaczeniu przyrodniczym oraz prawnym. Podzielita rowniez poglad doktryny
(W. Radecki, Paragraf i Srodowisko. Prawna definicja gruntu le$nego i lasu, ,Aura”
2011/5, s. 36) ze: ,las w znaczeniu przyrodniczym stanie sie lasem w znaczeniu
prawnym dopiero wtedy, gdy zostanie w okreslonym trybie przeznaczony do
produkcji lesnej, co w panstwie dbajgcym o tad przestrzenny moze nastgpi¢ tylko
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego”. Wreszcie pozwana
wskazata na wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z 10 maja 2006 r., V SA/Wa 2183/05, w ktérym Sad orzekt, ze zakwalifikowanie
nieruchomosci jako rolnej lub lesnej nastepuje w oparciu o miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, a dopiero w razie braku aktualnie

obowigzujgcego planu pod uwage brane sg informacje zawarte w rejestrze gruntow.

Pozwana ocenita takze dziatania powoda, ktore uznata za ,wysoce watpliwe
i krzywdzgce dla obu stron umowy przeniesienia wiasnosci, ktore w zadnym
wypadku nie chcg stwierdzenia niewaznosci zawartej umowy, co wiecej w toku
postepowania konsekwentnie wnosity o oddalenie powddztwa”. Wskazata takze, ze
,Nie moze uciec uwadze Sadu, jakie ogromne konsekwencje finansowe dla obu
stron kontraktu mogtoby mie¢ uznanie przedmiotowej umowy za niewazna.
Wszystkie te okolicznosci pozwalajg uznaé, ze dziatania powoda polegajgce na
wystgpieniu z powodztwem o stwierdzenie niewaznosci zawartej umowy nalezy

zakwalifikowac, jako dokonane z naduzyciem prawa”.
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Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna nie daje podstaw do zmiany bgdz uchylenia zaskarzonego
wyroku, cho¢ czes¢ z zarzutéw powoda jest trafna. Nie ma to jednak wptywu na
koncowy wynik sprawy, ktéry zasadniczo odpowiada prawu, cho¢ po czesci z innych
przyczyn niz wskazano w uzasadnieniu wyroku Sadu Apelacyjnego, a po czesci
takze uzasadnieniu wyroku Sadu Okregowego. Oddalenie powddztwa i apelacji
byto, zdaniem Sadu Najwyzszego, catkowicie stuszng decyzjg procesowg, nawet
jesli argumentacja co do przyczyn takiej decyzji rézni sie nieco od przedstawionej
ponizej argumentacji Sadu Najwyzszego. Swoje rozwazania w przedmiocie
zarzutow kasacyjnych Sad Najwyzszy rozpocznie od odniesienia sie do kwestii,
w ktérych zgadza sie z powodem, niezaleznie od przyjetego koncowego

rozstrzygniecia.

Przepisy u.n.n.c. stuzg dwom zasadniczym celom — majg charakter
reglamentacyjny, wprowadzajgc ograniczenia o charakterze publicznoprawnym
w obrocie nieruchomos$ciami potozonymi na terenie Rzeczypospolitej Polskie;j,
lub charakter notyfikacyjny (zwigzany z przekazywaniem informacji w przedmiocie
nabycia reglamentowanego i niereglamentowanego i utrzymywaniem przez MSWiA
stosownego  rejestru nieruchomosci  nabytych  przez  cudzoziemcow).
Nieobowigzujgce juz dzis przepisy (natomiast obowigzujgce w chwili dokonywania
czynnosci prawnej — umowy sprzedazy nieruchomosci), stanowigce podstawe
zarzutéw, miaty charakter reglamentacyjny. Istota reglamentacyjnych przepisow
ustawy sprowadza sie do koniecznosci uprzedniego uzyskania zezwolenia ministra
wiasciwego do spraw wewnetrznych. Zezwolenie to ma charakter warunku
prawnego, a tym samym stanowi obligatoryjng cze$é zdarzenia prawnego
obejmujgcego nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca. Zasadniczo zezwolenie
na nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca jest regutg. Natomiast wyjgtki —
konstytuujgce zwolnienie od koniecznosci uzyskiwania zezwolenia — stanowig
(i stanowity juz w chwili zawierania umowy sprzedazy) gros czynnos$ci dotyczgcych

nabycia nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Wyijatki stanowig sytuacje wprost
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enumeratywnie przewidziane w ustawie — w sytuacjach tych nie wymaga sie
uzyskania zezwolenia. Jednym z wyjgtkow przewidzianych w ustawie jest
ustanowione dla obywateli i przedsiebiorcéw panstw cztonkowskich Europejskiego
Obszaru Gospodarczego albo Konfederacji Szwajcarskiej generalne zwolnienie
z obowigzku uzyskania zezwolenia na nabywanie nieruchomosci. Jednakze,
zgodnie z trescig art. 8 ust. 2 pkt 1 u.n.n.c. cudzoziemcy ci, przez okres 12 lat od
dnia przystgpienia Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej (ti. do 1 maja
2016 r.), zobowigzani byli w dalszym ciggu do uzyskiwania zezwolenia na zasadach
ogolnych w przypadku nabywania m.in. nieruchomosci lesnych. Ten kluczowy dla
sprawy przepis — w chwili obecnej nie znajduje juz zastosowania w biezgcych
przypadkach nabywania nieruchomosci lesnych — wygasty bowiem wskazane

powyzej ograniczenia.

Innymi stowy, w przedmiotowej sprawie to, czy nabycie nieruchomosci byto
wyjatkiem od ogdlnej reguty ustawowej (ergo nie wymagato zezwolenia), czy tez
stanowito wyjgtek od wyjatku (ergo konieczne byto uzyskanie zezwolenia), zalezy
od tego, czy nieruchomosc¢ jest, czy tez nie jest nieruchomoscig lesng w rozumieniu
ustawy. Stad tez w przedmiotowej sprawie konieczne jest przede wszystkim
ustalenie charakteru nieruchomosci— od kwalifikacji przez sad statusu

nieruchomosci zalezy to, czy nabycie nieruchomosci jest wazne czy tez nie.

Nabycie przy tym nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego
z naruszeniem ww. ustawy jest bezwzglednie niewazne ex tunc (art. 6 ust.
1 u.n.n.c.), a 0 niewaznosci orzeka sgd na zadanie m.in. ministra wtasciwego do
spraw wewnetrznych (art. 6 ust. 2 u.n.n.c.). Niewaznos¢ nabycia wynikajgca z art.
6 ust. 1 u.n.n.c. ma charakter bezwzgledny, a wymagane przez art. 6 ust. 2 u.n.n.c.
orzeczenie sgdu ma charakter wylgcznie deklaratoryjny (por. uchwata Sadu
Najwyzszego z 25 czerwca 2008 r., Il CZP 53/08). Jezeli wiec w efekcie ustaleh
sad zakwalifikuje nieruchomosc¢ jako nieruchomosé lesng, to musi podzieli¢ wniosek
powoda o niewaznosci czynnosci, jesli natomiast uzna, ze nieruchomos$¢ nie ma
charakteru nieruchomosci lesnej — podzieli¢ winien wnioski pozwanych i czynnosc¢

przeniesienia wtasnosci zakwalifikowac jako wazng.

Tym samym wiasciwe okreslenie pojecia ,nieruchomosci lesnej’
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W rozumieniu u.n.n.c. wtasciwie konczy spér, ma bowiem wytgczny wpltyw na
okreslenie obowigzkow nabywcy bedgcego obywatelem Iub przedsiebiorcg
panstwa-strony umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym albo Konfederaciji
Szwajcarskiej w zakresie uzyskania zezwolenia ministra wiasciwego do spraw
wewnetrznych na nabycie nieruchomosci bgdz na stwierdzenie braku takiego

obowigzku.

Bioragc to pod uwage, pozbawione jakiejkolwiek doniostosci prawnej
W niniejszej sprawie sg rozwazania zaréwno Sgdow meriti, jak i poglady pozwanych
odnoszgce sie do zakresu zastosowania art. 5 k.c. Tym samym Sad Najwyzszy
w petni zgadza sie ze stanowiskiem MSWIA, iz zastosowanie art. 5 k.c. w stosunku
do powoddztwa o stwierdzenie niewaznosci umowy, to catkowicie mylna koncepcja.
Celem dziatan MSWIA nie jest uniewaznienie czynnosci, lecz ustalenie jej
niewaznosci w chwili jej dokonania. Niewaznos¢ nie zalezy bowiem od wystgpienia
z powodztwem — powoddztwo ma jedynie za zadanie ustali¢, Zze czynnos¢ ex tunc
byta niewazna. Zdaniem Sgdu Najwyzszego, przyjecie, ze art. 5 k.c. moze mie¢
zastosowanie, gdy roszczenie jest oparte na zarzucie niewaznosci bezwzglednej
czynnos$ci prawnej z uwagi na wypetnienie przestanki z art. 6 ust. 1i 2 u.n.n.c. jest
nietrafne. Sad orzeka o niewaznosci nabycia, a nie o uniewaznieniu nabycia
(stwierdza niewaznos$¢, a nie ustala), wydaje tym samym orzeczenie deklaratoryjne,
nie ksztattuje sytuacji prawnej, lecz tylko jg potwierdza. Nie mozna tym samym,
poprzez roszczenie w tym zakresie, naduzy¢ prawa, jesli czynnosc¢ jest niewazna,
a samo rozstrzygniecie kwestii tej nie ksztattuje. Powotujgc sie na zasady
wspoitzycia spotecznego, nie mozna co do zasady podwazac¢ ani modyfikowaé
dyspozycji przepisbw prawnych, ktore przewidujg sankcje bezwzglednej
niewaznosci czynnosci prawnych. Przepisy te bowiem samodzielnie, w sposob
niewatpliwy i nieprzewidujgcy alternatywnego rozwigzania, przesgdzajg o prawach

stron, niezaleznie od orzeczenia stwierdzajgcego niewaznosc.

Sad Najwyzszy zgadza sie przy tym z powodem, iz argumentacja Sadu
Apelacyjnego zawarta w uzasadnieniu jest niekonsekwentna. Powotanie na art.
5 k.c. mogtoby mie¢ sens jedynie woéwczas, gdyby zaktadac¢, Zze roszczenie
z materialnoprawnego punktu widzenia jest zasadne, natomiast per se kreuje

naduzycie prawa podmiotowego. Réwnolegte wskazanie przez Sad Apelacyjny,
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iz nieruchomosc¢ nie jest lesSna oraz powotanie sie na art. 5 k.c. jest wewnetrznie

sprzeczne.

Nie mozna przyjgC takze, ze powod realizuje w sprawie o stwierdzenie
niewaznosci umowy swoje prawo podmiotowe. Nalezy zdecydowane przyznac
powodowi racje, ze powoddztwo stanowi realizacje jego zadan ustawowych
w zakresie bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami z udziatem cudzoziemcow.
Dziata dla ochrony sfery publicznoprawnej — nie wykonuje przy tym swojego
prywatnego prawa do nieruchomosci, takowego bowiem nie posiadat ani nie
posiada. Wnoszac o stwierdzenie niewaznosci umowy, powod korzysta ze
szczegolnej zdolnosci sgdowej przyznanej mu na podstawie art. 6 ust. 2 u.n.n.c.
Przyznanie takiej zdolnosci nie oznacza jednak, ze powodowi przyznano
jednoczesnie zdolno$¢ prawng w sferze prawa materialnego. Powdd nie dziata
jednoczesnie jako statio fisci osoby prawnej, jakg jest Skarb Panstwa. Sprawia to,
ze powodowi w ogdle nie przystugujg prawa podmiotowe, ktorych mogtby naduzyc

W rozumieniu art. 5 k.c.

Nalezy wskaza¢ réwniez, ze orzecznictwo Sgdu Najwyzszego w zakresie
stosowania art. 5 k.c. w sprawach o ustalenie istnienia lub nieistnienia prawa
zasadniczo wskazuje na brak takiej mozliwosci (por. postanowienie Sagdu
Najwyzszego z 30 stycznia 2015 r., Il CSK 123/14, a takze wyroki Sadu
Najwyzszego: z 23 stycznia 1998 r.,, | CKN 432/97, z 6 stycznia 2000 r.,
| CKN 1361/98, z 5 lutego 2002 r., Il CKN 726/00, czy z 10 pazdziernika 2002 r.,
V CK 370/02) i konsekwentnie na tym stanowisku stoi rowniez Sad Najwyzszy
w niniejszym sktadzie, oceniajgc wptyw tego przepisu na zastosowanie art.

6 u.n.n.c.

Na marginesie, odnoszgc sie w petni krytycznie do argumentéw sugerujgcych
naduzycie przez MSWIA ,prawa podmiotowego”, a wykraczajgcych poza zakres
orzekania w niniejszej sprawie, Sad Najwyzszy wskazuje, ze sprawa nie jest oceng
sposobu dziatania MSWIA, czego zdajg sie oczekiwaé¢ pozwani. Ustawa nie
wskazuje terminu do wystgpienia z powoddztwem o ustalenie ani nie wskazuje
zadnych dobrych praktyk dotyczgcych dziatania MSWIA. Niewatpliwie

wystepowanie z powddztwem o uznanie za niewazng umowy zawartej przed
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wieloma laty (przy czym wiedza powoda o tej umowie zostata powzieta w ciggu kilku
dni od jej zawarcia) jest mato powazne, nie zmienia jednak istoty rzeczy — tzn.
petnej mozliwosci, a nawet koniecznosci prawnej, wystgpienia z takim powodztwem
kazdorazowo, jesli tylko powdd jest przekonany, ze oceniane nabycie jest niewazne.
Niemniej jednak argumenty pozwanych odnoszgce sie do naruszania przez pozwy
sktadane po wielu latach zasad wspotzycia spotecznego nie majg uzasadnienia

W przepisach prawa.

Sad Najwyzszy nie ocenia rowniez w tym kontekscie jakosci legislacyjnej
przepisdw u.n.n.c. (ocena ta nie mogtaby by¢ bowiem inna niz krytyczna), nie pemni
roli Trybunatu Konstytucyjnego, by przesadza¢ o ich oddziatywaniu na
konstytucyjne prawa jednostki. Niewykluczone, ze konstrukcja ta moze miec
negatywny wptyw na prawo wiasnosci, szczegolnie w formule, w ktérej w praktyce
jest stosowana. Natomiast strony nie przytoczyty Zzadnych dowoddéw w tym zakresie;
analizujgc kwestie te motu proprio Sad nie dostrzega niekonstytucyjnosci
analizowanych przepiséw (na marginesie okreslony w przepisie, z ktérego wynika
spor, okres przejsciowy juz wygast), stad tez nie wystepuje z zadnymi pytaniami

prawnymi do Trybunatu Konstytucyjnego w tym zakresie.

Sad Najwyzszy zgadza sie rowniez z powodem, iz w catosci wadliwe sg
rozwazania z uzasadnienia wyroku Sadu Apelacyjnego w Rzeszowie odnoszgce sie
do ,mieszanego charakteru nieruchomosci przemystowo-ustugowo-lesnej’
i w konsekwencji wniosku, ze pozwany nie miat obowigzku uzyskac¢ zezwolenia na
nabycie catej nieruchomosci, zas zezwoleniem mogta by¢ objeta tylko co najwyzej
czes¢ nieruchomosci, albowiem tylko czeS¢ z niej miata charakter gruntu lesnego
i mozna by jg zakwalifikowa¢ jako w czesci leSng. Uznat nastepnie, ze teren moze
by¢ tez uwazany za nieruchomo$¢ leSng na podstawie u.n.n.c. o ile cata
nieruchomos$¢ jest gruntem lesnym. Tego typu poglad jednoznacznie godzi w sens
zasady ,jedna ksiega wieczysta — jedna nieruchomosc¢”. Nieruchomos¢ moze sie
bowiem sktada¢ z r6znego rodzaju uzytkow gruntowych, jesli czes¢ z nich to uzytki
leSne, to dziatke nalezy traktowaé jako nieruchomos$é lesng, biorgc w tym
kontekscie pod uwage ewentualne ograniczenia zbycia. Tym samym dziatka
(nieruchomosc), w ktérej sktad wchodzg uzytki leSne powinna by¢ traktowana jako

nieruchomos$¢ lesna. Ewentualne wytgczenia 2z nieruchomosci wymagajg
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wyodrebnienia geodezyjnego odrebnej dziatki i przeniesienia w efekcie zbycia do
odrebnej ksiegi wieczystej zatozonej dla odrebnej nieruchomosci. Teoria
podnoszona przez Sad Apelacyjny zaktadataby wydawanie zgody przez MSWiIA
dotyczacej jedynie fragmentéw (niewyodrebnionych) nieruchomosci lub zbywanie
bez wyszczegdlnienia odrebnych dziatek ewidencyjnych, co z perspektywy
wieczystoksiegowej bytoby niemozliwe. Rozwazania powyzsze Sadu Apelacyjnego
byty wiec mylne, niezaleznie od faktu, ze w niniejszej sprawie pozostawaty one bez
znaczenia dla jej istoty, jak wskazane zostanie bowiem ponizej, przedmiotowa

nieruchomos$¢ nie byfa nieruchomoscig leSng w rozumieniu u.n.n.c.

Niezaleznie od przyznania racji powodowi w powyzszych kwestiach, Sad
Najwyzszy wskazuje, ze pozostate zarzuty nie dajg podstaw do uchylenia
zaskarzonego orzeczenia, w swojej istocie odpowiada ono bowiem prawu.
W sprawie nie doszto bowiem do naruszenia przepiséw u.n.n.c. Wrecz przeciwnie,
doszto do skutecznego nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca. Objeta aktem
notarialnym nieruchomos¢ nie byta nieruchomoscig lesng i nie wymagata tym

samym stosownego zezwolenia MSWiIA.

Sad Najwyzszy, w odroznieniu od Sgdu Okregowego i Sgdu Apelacyjnego
oraz stanowiska powoda, krytycznie odnosi sie bowiem do argumentacji dotyczacej
podporzgdkowania pojecia ,nieruchomosci lesnej” zastosowanego w u.n.n.c.
definicji ,lasu”, przywotanej w wyroku Sgdu Najwyzszego z 28 stycznia 2010 r.,
| CSK 258/09, a przyjetej jako podstawa definicyjna przez Sady obu instancji
W niniejszej sprawie. Zdaniem Sgdu Najwyzszego, definicja ta nie odzwierciedla
realiow spoteczno-gospodarczych nabywania nieruchomosci, w rzeczy samej
tworzy komplikacje stojgcg w oderwaniu od praktyki zawierania uméw nabycia
nieruchomos$ci, za$ wystepowanie z pozwami o ustalenie niewaznosci umow
nabycia, jak w niniejszej sprawie, stanowi prostg konsekwencje tejze interpretacji
i przyjetej definiciji.

Przyjecie definicji wynikajgcej z art. 3 ustawy o lasach jako majgcej
zastosowanie w przypadku stosowania u.n.n.c., bytoby, zdaniem Sadu
Najwyzszego, w niniejszej sprawie catkowicie btednie. Wydaje sie przy tym, ze

w ww. wyroku Sgdu Najwyzszego definicja ta zostata oktrojowana w realia u.n.n.c.
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w oderwaniu systemowym od innych przepisow dotyczacych gospodarki
nieruchomosciami i kwalifikacji nieruchomosci. Pod wzgledem teleologicznym zas
taka przyjeta interpretacja pojecia ,lasu” nie wiedzie do logicznego celu, jakim jest
bez watpienia stabilnos¢ warunkow zawierania umdéw przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci. W tym kontekscie zastosowanie definicji wypracowanej przez Sad
Najwyzszy w wyroku z 2010 r. do nabywania nieruchomosci lesnych zupetnie

oderwane jest od realidw doswiadczenia zyciowego.

Jak wskazuje bowiem przytoczone réwniez przez skarzgcego rozbiezne
orzecznictwo sgdow powszechnych, uzaleznienie definicji ,lasu” na potrzeby ustawy
0 nabywaniu nieruchomos$ci przez cudzoziemcédw od kwestii faktycznych (np.
roslinnosci lesnej), przy niezastosowaniu jednolitego indykatora prawnego, prowadzi
jedynie do konfuzji. Trudno bowiem inaczej niz jako kuriozum traktowaé orzeczenia,
w ktorych dostownie kilka aréw faktycznie rosngcego na gruncie lasu przesgdzatoby
o podporzgdkowaniu przepisom ustawy kilkuhektarowej nieruchomosci albo tez
orzeczenia, w ktérych au rebours nieznaczna procentowo przestrzen rzeczywistego
uzytkowania przemystowego miataby decydowac o nielesnym przeznaczeniu catego
pozostatego w dziatce kilkuhektarowego gruntu. Kazdy sposob przyjecia kwalifikacji
opartej na kwestiach faktycznych (w szczegdlnosci przyrodniczych) tworzy¢ bedzie
potencjalnie materie sporng. O ile z perspektywy ustawy o lasach, ktérej celem jest
ochrona i gospodarka lasem (a nie zasadniczo kwestie komercyjne), tego typu
mechanizmy kwalifikacji sg zasadniczo dopuszczalne i nie niosg konsekwenciji
oddziatujgcych na prawo wtasnosci nieruchomosci, o tyle z perspektywy u.n.n.c.
i skutkdw wynikajgcych z art. 6 tej ustawy — wigzg sie z ogromnymi konsekwencjami

praktycznymi.

Ich zastosowanie natomiast w przypadku oséb zamierzajgcych zby¢ czy
nabyé obszar lesny, czy tez w szczegdlnosci w przypadku notariusza, ktéry — jak
w analizowanej sprawie — ma za zadanie zapewni¢ wykonanie tej transakcji zgodnie
z arkanami prawa, nie tylko w odniesieniu do jej formy, ale tez materii, wiedzie do
wewnetrznej niedorzecznosci. Notariusz nie jest leSniczym ani ekonomem obszaru
leSnego, nie jest w stanie, w Swietle definicji odniesionej do u.n.n.c. przez Sad
Najwyzszy w 2010 r., dokona¢ wiasciwej kwalifikacji nieruchomosci, ktéra ma by¢é

objeta czynnoscig. Nie ma on obowigzku inspekcji wizualnej nieruchomosci
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stanowigcej przedmiot transakcji. Trudno tez, by taki obowigzek obcigzat strone (czy
jej petnomocnika), tym bardziej, ze wbrew pozorom, uznanie danego obszaru
przyrodniczego za las w $wietle wzmiankowanej definicji przyrodniczej wcale nie
jest jednoznaczne (osoba nie bedgca specjalistg w dziedzinie le$nictwa nie jest
w stanie ocenic, czy ma do czynienia np. z lasem tylko przejsciowo pozbawionym
roslinnosci lesnej — zob. definicja z art. 3 ustawy o lasach). Oznacza to, ze przyjecie
definicji prawnej, majgcej zastosowanie do sytuacji nabycia nieruchomosci,
uzalezniajgcej reglamentacje nabycia od standéw faktycznych odnoszgcych sie do
zadrzewienia etc. (a wiec waloréw czysto przyrodniczych), jest juz na pierwszy rzut

oka systemowo wadliwe.

Aby zapewni¢ wilasciwe stosowanie analizowanych przepisow prawa
powinien istnie¢ czynnik miarodajny, funkcjonujgcy w znaczeniu czysto prawnym,
oderwany od kwestii faktycznych, ktérymi przesycona jest definicja oparta o art.
3 ustawy o lasach. Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow petni
systemowo zasadniczo inng role niz ustawa o lasach. Jej charakter jest — jak
wspomniano — reglamentacyjno-notyfikacyjny (a obecnie, po 2016 r. bardziej
notyfikacyjny niz reglamentacyjny), stanowi regulacje zwigzang z licznymi
instytucjami prawnymi, uregulowanymi w innych aktach polskiego prawa. Dla
wiasciwego funkcjonowania wymaga przyjecia definicji opartych na kryteriach $cisle
prawnych. Podobnie jak zezwolenie udzielane w trybie przepisow u.n.n.c. jest
wydawane w odniesieniu do nieruchomosci w znaczeniu prawnym (nie ma wiec,
choéby z braku mozliwosci prawnego sprecyzowania przedmiotu zezwolenia,
mozliwosci udzielenia zezwolenia na nabycie gruntu w rozumieniu przyrodniczym,
czy tez czesci nieruchomosci niewydzielonej geodezyjnie), i nie istnieje mozliwosé
wydawania decyzji odnoszgcych sie do czesci nieruchomosci, ktéra miataby
stanowi¢ ,przedmiot” niezgodnego z u.n.n.c. nabycia, tak samo istnieC musi
kwalifikacja nieruchomosci rolnej czy lesnej okreslona wytgcznie poprzez informacije
odzwierciedlong w tresci dokumentu, majgcg wytgczne skutki prawne, w catkowitym
oderwaniu od — z perspektywy nabywcy — niemozliwych niekiedy do ustalenia
aspektow faktycznych. Trudno bowiem zaktadaé, by ustawa ta po czesci stanowita
instrument opierajgcy sie na ustaleniach prawnych (wynikajgcych z decyz;ji

odzwierciedlonych w tresci dokumentow urzedowych odnoszgcych sie do
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nieruchomosci), a po czesci (w tym samym zakresie zastosowania) na kwestiach

faktycznych.

Wobec braku sprecyzowania, co jest takim dokumentem, stanowigcym
dowodd kwalifikacji nieruchomosci jako lesnej w samej u.n.n.c., konieczne jest
poszukiwanie systemowe w ramach innych aktdw prawnych, takze korzystajgc per
analogiam z ustalen odnoszgcych sie do innych kategorii nieruchomosci. Aby
poprawnie okreslic czy w sprawie mamy do czynienia z nieruchomoscig lesng,
zauwazy¢ nalezy mechanizmy systemowe kwalifikacji nieruchomosci jako nalezgcej
do danej kategorii, ktore wytaniajg sie na tle innych aktow prawnych,
w szczegolnosci w przepisach odnoszgcych sie do czynnosci prawnych
skutkujgcych zmiang wtasnosci nieruchomosci i przystugujgcym prawie pierwokupu.
| tak przyktadowo, w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1899 ze zm. — wskazane ponizej
przepisy tej ustawy w zblizonym brzmieniu obowigzywaty w czasie dokonywania
czynnosci przeniesienia wtasnosci objetej wnioskiem o stwierdzenie niewaznosci
umowy) w art. 92. ust. 1 (dotyczacym podziatdbw nieruchomosci) pojawia sie
informacja, iz ,przepisdbw niniejszego rozdziatu nie stosuje sie do nieruchomosci
potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne
i lesne (...)". A wiec obszarem lesSnym w mys$| tego przepisu jest ten przeznaczony
w miejscowym planie na cele leSne. Podobnie art. 109 tej ustawy, przewidujgcy
prawo pierwokupu gminy, nie znajduje zastosowania do nieruchomosci
.przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i lesne” (zas dopiero
w przypadku braku planow miejscowych do nieruchomosci wykorzystywanych na
cele rolne i lesne). Istotne znaczenie planu zagospodarowania dla kwalifikacji
nieruchomoséci (co prawda w tym przypadku nieruchomo$ci rolnej — co jednakze
systemowo per analogiam odnie§¢ mozna do podobnego postrzegania
nieruchomosci lesnych) przewiduje ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r.
0 ksztattowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 461 ze zm., wskazany
przepis miat identyczne brzmienie w czasie zawarcia umowy objetej wnioskiem
o stwierdzenie jej niewaznosci) w art. 2. Przepis ten stanowi: ,ilekro¢ w ustawie jest
mowa o: 1) ,nieruchomosci rolnej” — nalezy przez to rozumie¢ nieruchomosé rolng

w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wytgczeniem nieruchomosci potozonych na
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obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele
inne niz rolne (...)". Wreszcie sama ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (t.j.
Dz.U. z 2022 r. poz. 672 ze zm.) w art. 37a, w ust. 1 przewidujagcym prawo
pierwokupu, a w ust. 2 odkupu Skarbu Panstwa gruntu lesnego, kwalifikuje jako taki
(w formie alternatywy) grunt oznaczony jako las w ewidencji gruntow i budynkoéw lub
przeznaczony do zalesienia okreslonego w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego albo w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
lub o ktorym mowa w art. 3, objetego uproszczonym planem urzgdzenia lasu lub
decyzjg, o ktérej mowa w art. 19 ust. 3 tej ustawy. Co prawda art. 37a jest
przepisem nowym i nie obowigzywat w 2013 r., jednak jego poOzZniejsze
umiejscowienie w ustawie, i to w ramach przepisdw odnoszgcych sie do kwestii
sprzedazy i innych form przeniesienia wilasnosci nieruchomosci (i konsekwenciji
w postaci odpowiednio pierwokupu i odkupu uprawnionego), swiadczy o konkretnej
inklinacji ustawodawcy co do kwalifikowania gruntu w przypadku jego nabywania —
tzn. kwalifikacji na podstawie konkrethnego oznaczenia prawnego, a nie
przyrodniczego. Ustawodawce charakteryzuje w tym przypadku daleko idgca
racjonalnosé, ktéra powinna by¢ wewnatrzsystemowo odnoszona rowniez do
u.n.n.c. Warto rowniez zwroci¢ uwage, ze ustawe z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 2409), trudno uzna¢ za negujacg
znaczenie planu zagospodarowania przestrzennego w jakimkolwiek aspekcie
analizowanego zakresu (cho¢ odnosi sie ona do warunkéw i ograniczen

w sporzgdzaniu planu).

Jak wspomniano, dalece niezrozumiata systemowo bylaby wiec sytuacja,
w ktérej kwalifikacja danego obszaru jako lesnego lub nielesnego odbywataby sie
wedtug innych kryteriéw w przypadku praw do nabycia niz kryterium jednoznacznie
weryfikowalne prawnie — odzwierciedlone w rejestrach i dokumentach. Godzitoby to
takze w sposob niczym nieuzasadniony w zasade rownosci podmiotow
w transakcjach cywilnoprawnych. Nie ma bowiem Zzadnych przestanek do tego, aby
w odniesieniu do nabywania nieruchomosci lesnych przez obywateli polskich
stosowa¢ definicje prawng charakteryzujacg sie petng racjonalnoscig, za$
w stosunku do nabycia przed 2016 r. nieruchomosci lesnych przez cudzoziemcow

stosowa¢ definicje przyrodniczg, ktéra z pewnoscig nie jest racjonalna
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z perspektywy istoty czynnosci przeniesienia wiasnosci nieruchomosci.

Nalezy zgodzi¢c sie w tym miejscu przede wszystkim z D. Danecka
i W. Radeckim, w swietle pogladéw ktérych nalezy poddaé¢ powstatg na bazie
sprawy | CSK 258/09 definicje orzeczniczg (a w zasadzie jej odniesienie do u.n.n.c.,
definicja ta bowiem pierwotnie zostata wskazana na bazie sprawy IV CSK 353/08,
a swojg kontynuacje miata np. w sprawie IV CSK 41/12, ktora jednak nie odnosita
sie do nabycia nieruchomosci przez cudzoziemcoéw) zasadnej krytyce, uznajgc iz
doszto w niej do pomylenia definicji przyrodniczej (czy tez $cislej moéwigc:
przyrodniczo-gospodarczej) lasu z definicjg prawng. Sgd Najwyzszy w sprawie
| CSK 258/09, tam gdzie nalezato oprze¢ sie na prawnej kwalifikacji lasu, przyjat
jako takg kwalifikacje w zasadzie przyrodniczg, wywodzgc tym samym kierunek
orzeczniczy skutkujgcy sporami, takimi jak wystepujgcy w niniejszej sprawie.
Tymczasem, jak podkres$lajg D. Danecka i W. Radecki, w panstwie dbajgcym o tad
przestrzenny uznanie, ze las w znaczeniu przyrodniczym stanie sie lasem
W znaczeniu prawnym moze nastgpi¢ tylko w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego (zob. D. Danecka, W. Radecki, Ustawa o lasach. Komentarz, wyd.
[, 2021, LEX, art. 3). Tym samym to plan zagospodarowania przestrzennego
przesgdza¢ musi o nieruchomosci lesnej jako przedmiocie transakcji, takze gdy

nabywcg jest cudzoziemiec.

Jednoczesnie Sagd Najwyzszy w niniejszym sktadzie, odstepujac od
stanowiska wyrazonego w wyroku Sadu Najwyzszego z 28 stycznia 2010 r., | CSK
258/09, nie widzi potrzeby przedstawiania zagadnienia prawnego powigkszonemu
sktadowi. Przede wszystkim przesgdza o tym to, ze na bazie powyzej wskazanego
orzeczenia nie powstata istotna linia orzecznicza (kwestie dotyczgce nabywania
nieruchomos$ci przez cudzoziemcédw sg nieczestym przedmiotem rozstrzygania
sagdoéw powszechnych i Sgdu Najwyzszego), zas przepisy, ktorych dotyczy kwestia
sporna, nie wywotujg juz biezgcych problemoéw prawnych (ograniczenia z art. 8 ust.
2 pkt 1 u.n.n.c., dotyczgce nieruchomosci rolnych lub lesnych, wygasty 1 maja
2016 r.).

Sad Najwyzszy przyznaje przy tym, ze w ustawach krajowych istnieje pewien

nietad definicyjny, a pojecia odnoszgce sie do terytoridow lesnych zyskujg rézne
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okreslenia: ,las”, ,nieruchomosc¢ lesna”, ,obszar lesny”, ,grunt lesny”. Nie wigze sie
to jednak z ich catkowicie odmiennym znaczeniem, zdaje sie ma charakter
przypadkowy (cho¢ Sad Najwyzszy przychyla sie do uwag pozwanej |. odnosnie do
odmiennego znaczenia poje¢ ,las” i ,nieruchomosc¢ lesna”). Niezaleznie jednak od
zastosowanych w réznych ustawach pojeé, ustalajg one badz kwalifikacje lasu dla
celow przyrodniczych (gospodarki lesnej), irrelewantng patrzac z perspektywy
niniejszej sprawy, bgdz kwalifikacje lasu w znaczeniu prawnym, ktérg determinuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego i wytgcznie ktéra znalez¢

powinna zastosowanie w niniejszej sprawie.

Odnoszgc powyzsze uwagi do realidw niniejszej sprawy, nalezy zauwazyc,
ze z ustalen Sadow meriti wynika, iz zgodnie z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Specjalnej Strefy Ekonomicznej w [...].
zatwierdzonego uchwalg nr [...] z 6 listopada 2009 r. Rady Miejskie] w S. dziatki
sktadajgce sie na nieruchomos$¢ bedacg przedmiotem transakcji potozone sg na
terenach zabudowy ustugowej — ustugi komercyjne oznaczonej symbolem U2. Nie
ulega wiec jakiejkolwiek watpliwosci, ze dziatki te w Swietle planu
zagospodarowania przestrzennego nie stanowity nieruchomosci lesnej, ergo nie
stanowity réwniez nieruchomosci takiej w $wietle u.n.n.c., co czyni w catoSci

wniosek MSWIA o stwierdzenie niewaznosci umowy bezzasadnym.

Tym samym bezzasadne sg réwniez zarzuty stawiane przez powoda
wyrokowi Sgdu Apelacyjnego w Rzeszowie, ktory to wyrok, pomimo bteddéw
zawartych w argumentacji uzasadnienia, jest prawidtowy i musi sie osta¢. Wbrew
zarzutom powoda w sprawie, jak wskazano powyzej, nie doszto bowiem do
naruszenia art. 8 ust. 2 pkt 1 u.n.n.c., nabycie przez pozwanego cudzoziemca
nieruchomos$ci skfadajgcej sie z dziatek nr ewid. [...] i [...]1 (S., obreb [...]) nie
wymagato zezwolenia ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych, tym samym
waznosé umowy przeniesienia prawa wiasnosci nieruchomosci
z 20 sierpnia 2013 r. sporzgdzonej za numerem Rep. A [...] (A. U. — notariusz w S.)

nie moze by¢ przedmiotem kwestionowania.

Na marginesie nalezy rowniez podkresli¢, ze nieobowigzujgce juz przepisy

art. 8 ust. 2 pkt 1 u.n.n.c., kreujgce wyjgtek od wyjatku uzyskania zezwolenia na
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nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca, powinny byc¢ interpretowane w duchu
unijnej swobody przeptywu kapitatu, kitorg odzwierciedla ogolna zasada
odzwierciedlona w art. 8 ust. 2 u.n.n.c. Innymi stowy, rozwigzanie o charakterze
protekcyjnym nie powinno by¢ interpretowane rozszerzajgco, co w gruncie rzeczy
uczynit powodd poprzez proste utozsamienie szerokiej (przyrodniczej) definicji lasu
z pojeciem nieruchomosci lesnej zastosowanym w u.n.n.c. Réwniez z tych przyczyn

stanowisko powoda uznac¢ nalezy w niniejszej sprawie za wadliwe.

Nadto, rowniez w kontekscie powyzszego spostrzezenia, nalezy podkreslic,
ze brak racjonalnie i obiektywnie sformutowanej definicji, ktora pozwalataby w fatwy,
czytelny sposob ustalenie kazdej zainteresowanej stronie czynnosci, nawet
dziatajgcej zza granicy przez petnomocnika, z jakim charakterem nieruchomosci
mamy do czynienia, przy jednoczesnym zastosowaniu definicji przyrodniczej,
powyzszych walorow czytelnosci i jednoznacznosci oceny bez watpienia
pozbawionej, mozna postrzega¢, w przypadku gdy mamy do czynienia
z cudzoziemcem z UE, jako formute dyskryminacyjng, niedozwolong w kontekscie
swobdd unijnych. Stad tez orzeczenia wskazujgce kryteria obiektywne kwalifikacji

nieruchomosci zapobiegajg takiemu naruszeniu.

Z powyzszych przyczyn Sgd Najwyzszy oddalit skarge kasacyjng na zasadzie
art. 398 k.p.c., rozstrzygajgc jednoczesnie o kosztach postepowania kasacyjnego
na podstawie rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika
2015 r. w sprawie optat za czynnosci radcow prawnych (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz.
265 ze zm.).



