Sygn. akt Il CSKP 108/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 pazdziernika 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Dariusz Zawistowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Pawet Grzegorczyk
SSN Marta Romanska

w sprawie z powoédztwa Ministra Spraw Wewnetrznych i Administraciji
przeciwko L. S A.wW., J.F., M.F., AF.,,B.B.,K.T.,, G.P.i R.G.

o stwierdzenie niewaznosci umowy,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 28 pazdziernika 2021 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 10 maja 2019 r., sygn. akt | ACa (...),

1. prostuje oznaczenie powoda w wyroku Sadu Apelacyjnego
W (...) z dnia 10 maja 2019 r. sygn. akt | ACa (...) i oznacza
powoda jako Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji

2. oddala skarge kasacyjna

3. zasadza od powoda Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji na rzecz pozwanego L. S.A. w W. kwote 2700 zi
(dwa tysiace siedemset) tytutem zwrotu kosztéw postepowania
kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 22 czerwca 2018 r. Sgd Okregowy w T. uwzglednit
powoddztwo Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji, wniesione na podstawie
ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw
(edn. tekst: Dz.U. z 2017 r., poz. 2278 - dalej: "u.n.n.c."), i ustalit, ze umowa
sprzedazy nieruchomosci zawarta w dniu 3 wrzesnia 2014 r. pomiedzy J.F., M.F.,

AF., G.P. R.G, B.B., K.T. (sprzedajgcy), a "L." S.A. w W. (kupujacy) jest niewazna.

Po rozpoznaniu apelacji pozwanej spotki "L." S.A., Sad Apelacyjny w (...)
wyrokiem z dnia 10 maja 2019 r. sprostowat oczywistg niedoktadnosc
zaskarzonego wyroku w zakresie oznaczenia strony powodowej w ten sposob,
ze przed stowem ,Ministra” dodat zwrot ,Skarbu Panstwa" oraz zmienit zaskarzony
wyrok i oddalit powddztwo. Sgd Apelacyjny ustalit dodatkowo, ze czesé dzialki
nr 1218 pokryta roslinnoscig lesng ma powierzchnie 0.07 ha i jedynie ta czesc
dziatki nr 1218 zostata objeta planem urzadzenia lasu. Sgd drugiej instancji wskazat,
ze W jego ocenie pojecie nieruchomosci lesnej na gruncie u.n.n.c. nalezy
rozumie¢ podobnie jak pojecie gruntu leSnego, uzytego w art. 2 ust. 2 ustawy z dnia
3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i leSnych (t. jedn. Dz.U. z 2017 r.,
poz. 1161 - dalej: u.o.g.r.i.l.). Przepis ten odsyta do ustawy z dnia 28 wrzesnia
1991 r. o lasach, ktéra w art. 3 definiuje jego pojecie. Sgd Apelacyjny podkreslit,
ze w judykaturze przyjeto, iz w Swietle tych przepiséw kryteriami decydujgcymi
0 uznaniu oznaczonego gruntu za las sg jego obszar, rzeczywisty stan gruntu i cel,
na ktory grunt jest wykorzystywany. W rozpoznawanej sprawie grunt leSny miat
powierzchnie 0,07 ha co nakazywato przyjgcC, ze nie zostato spetnione kryterium
powierzchni definiujgcej pojecie lasu wskazane w ustawie o lasach tj. 0,10 ha.
Wobec stwierdzenia, ze nieruchomos¢, ktorej dotyczyto Zgdanie pozwu nie
byta nieruchomoscig leSng nie zachodzity przestanki do stwierdzenia
niewaznosci umowy, co przemawiato za zmiang wyroku Sadu pierwszej instancji

poprzez oddalenie powodztwa.

W skardze kasacyjnej Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji zarzucit

naruszenie prawa materialnego przez btedng wykfadnie art. 8 ust. 2 pkt 1



w zwigzku z art. 6 ust. 1 oraz art. 1 ust. 1, a takze art. 6 ust. 2 u.n.n.c.,
co doprowadzito do btednego przyjecia, ze nabyta przez cudzoziemca
nieruchomos¢, na gruntach ktorej znajduje sie las o powierzchni mniejszej niz
0,1 ha wchodzgcy w sktad wiekszego kompleksu lesnego o powierzchni
przekraczajgcej 0,1 ha (w rozpoznawanej sprawie przekraczajgcej 1 ha lasu) nie
jest nieruchomoscig lesng w rozumieniu art. 8 ust. 2 pkt 1 u.n.n.c., a zatem na jej
nabycie pozwana spotka bedgca cudzoziemcem nie byla zobowigzana uzyskac
zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji. Skarzgcy zarzucit
rowniez naruszenie prawa materialnego przez niewfasciwe zastosowanie
(niezastosowanie) art. 6 ust. 1 i ust. 2 u.n.n.c., pomimo ze w ustalonym stanie
faktycznym sprawy zasadnym byto przyjecie, iz doszto do nabycia nieruchomosci
wbrew przepisom ustawy, gdyz nabywca bedgcy cudzoziemcem nie legitymowat
sie wymaganym zezwoleniem ministra wiasciwego do spraw wewnetrznych.
Zdaniem skarzgcego doszto rowniez do niewlasciwego zastosowania
(niezastosowania) art. 6 ust. 2 u.n.n.c. w wyniku przejecia przez Sad Apelacyjny,
ze powodem jest Skarb Panstwa - Minister Spraw Wewnetrznych i Administraciji,

a nie Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W zaskarzonym skargg kasacyjng wyroku Sad Apelacyjny sprostowat
oznaczenie powoda poprzedzajgc jego oznaczenie wynikajgce z pozwu (,Minister
Spraw Wewnetrznych i Administracji") zwrotem ,Skarb Panstwa”. W skardze
kasacyjnej zasadnie zarzucono, ze doszto w ten sposob do naruszenia art. 6 ust. 2
u.n.n.c. Brzmienie tego przepisu wskazuje, ze jest to regulacja szczegodlna,
przyznajgca Ministrowi Spraw Wewnetrznych i Administracji zdolnos¢ sagdowg do
wystepowania w postepowaniu cywilnym z Zzgdaniem stwierdzenia niewaznosci
czynno$ci prawnej dotyczgcej nabycia przez cudzoziemca nieruchomosci
sprzecznie z przepisami u.n.n.c. Takie stanowisko byto juz wczesniej wyrazane
w judykaturze Sadu Najwyzszego (por. wyroki SN z dnia 20 kwietnia 2012 r.,
[l CSK 247/11 i z dnia 8 lutego 2013 r., IV CSK 313/12). Stwierdzenie naruszenia
przez Sad Apelacyjny art. 6 ust.2 u.n.n.c. nie stanowito jednak podstawy do
uwzglednienia skargi kasacyjnej w sytuacji, gdy powdd byt prawidiowo

reprezentowany w postepowaniu apelacyjnym. Zachodzita natomiast potrzeba



prawidtowego oznaczenia powoda w zaskarzonym wyroku w drodze sprostowania,

ktorego dokonat Sgd Najwyzszy.

Podstawg powddztwa Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji byto
twierdzenie, ze przedmiotem zakwestionowanej umowy sprzedazy nieruchomosci
byta nieruchomos$¢ lesna w rozumieniu art. 8 ust 2 pkt 1 u.n.n.c., a kupujgcy bedacy
cudzoziemcem nie uzyskat na jej nabycie wymaganej w takim przypadku zgody
Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji. Rozstrzygniecie sprawy wymagato
zatem dokonania oceny, czy przedmiotem umowy sprzedazy byta istotnie
nieruchomo$¢ lesna, z uwzglednieniem bezspornych ustalen faktycznych,
wskazujgcych, ze nabywana przez pozwanego nieruchomosé, sktadajgca sie
z kilku dziatek o tgcznej powierzchni 2.13 ha, byla pokryta roslinnoscig lesng

jedynie na powierzchni 0.07 ha, znajdujgca sie wytgcznie na jednej z tych dziatek.

Sad Apelacyjny wskazat prawidtowo kryteria decydujgce o zakwalifikowaniu
okreslonej powierzchni gruntu jako nieruchomosci lesnej, powotujgc wiasciwe
przepisy ustawowe oraz dokonat ich prawidtowej wyktadni. Stanowisko Sadu
drugiej instancji w tym zakresie, odwotujgce sie do takich kryteriow jak obszar
nieruchomosci, rzeczywisty stan gruntu i rzeczywisty cel, na ktéry grunt
byt wykorzystywany, uwzglednia takze stanowisko judykatury, powotane
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. W tym zakresie stanowisko Sadu
Apelacyjnego nie jest takze kwestionowane w skardze kasacyjnej. Skarzgcy
nie podwaza oceny Sgdu drugiej instancji, ze grunt porosniety roslinnoscig lesng
0 powierzchni mniejszej niz 0,10 ha nie stanowi nieruchomosci leSnej w rozumieniu
art. 8 ust. 2 pkt 1 u.n.n.c. Nie budzi tez watpliwosci stanowisko, ze nieruchomoscig
lesng, do ktdérej odnosi sie ten przepis, jest takze nieruchomosc tylko w czesci

pokryta lasem, jezeli jego powierzchnia przekracza 0.10 ha.

W sSwietle dokonanych ustalen faktycznych byto niesporne, ze powierzchnia
pokryta roslinnoscig lesng na nieruchomosci bedgcej przedmiotem umowy miata
jedynie 0,07 ha, co jak prawidtowo ocenit Sgd Apelacyjny, nie spetniato wyzej
wskazanego kryterium powierzchni wymaganej dla definicji lasu. W rozpoznawanej
sprawie watpliwosci dotyczgce wyktadni art. 8 ust.2 pkt 1 u.n.n.c. byty zwigzane

z ustaleniem, ze grunt lesny potozony na cze$ci sprzedanej nieruchomosci,



o0 powierzchni mniejszej niz 0.10 ha, byt czescig lasu, ktdrego powierzchnia
przekraczata 1 ha. W ocenie skarzgcego pojecie nieruchomosci leSnej na gruncie
u.n.n.c. nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze jest nig nie tylko nieruchomos¢, na ktorej
powierzchnia gruntu pokryta roslinnoscig lesng wynosi co najmniej 0,10 ha,
ale takze nieruchomosc¢ zalesiona na mniejszej powierzchni, jezeli sgsiaduje
z potozonymi na innej nieruchomosci gruntami lesnymi o powierzchni
przekraczajgcej 0,10 ha lub te grunty lesne tgcznie przekraczajg te powierzchnie.

To stanowisko nalezy uznac¢ za btedne.

Wymaga podkreslenia, ze watpliwosci, ktore powstaly w rozpoznawanej
sprawie, sg przede wszystkim wynikiem niezamieszczenia w u.n.n.c. definicji
legalnej nieruchomosci lesnej lub rolnej, ktorej dotyczg jej przepisy. Powoduje to
koniecznos$¢ uwzglednienia i wyktadni przepiséw szeregu innych ustaw, w tym dla
zdefiniowania samego pojecia nieruchomosci leSnej z punktu widzenia rodzaju
powierzchni gruntu, ktéry moze by¢ uznany za las. Prawidtowe wyjasnienie tej
kwestii nie jest jednak wystarczajgce dla dokonania wiasciwej wyktadni art. 8 ust. 2
pkt 1 u.n.n.c. w realiach rozpoznawanej sprawy. Konieczne jest uwzglednienie
tacznie kilku istotnych czynnikéw wptywajgcych na prawidtowe rozumienie art. 8

ust. 2 pkt 1 u.n.n.c.

W pierwszej kolejnosci nalezy wzig¢ pod uwage cele tej ustawy zwigzane
Z ograniczeniem obrotu nieruchomosciami na terenie Polski z udziatem
cudzoziemcéw. Jednym z tych celdow jest niewatpliwie ochrona gruntéw rolnych
i lesnych realizowana z wykorzystaniem przepiséw ustawy o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych. Z tego punktu widzenia istotne znaczenie odgrywa miedzy innymi
SposOb  oznaczenia gruntdw w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Zwraca uwage tres¢ art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw
rolnych i le$nych, stanowigcego, ze przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nieleSne dokonuje sie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. W tym zakresie przepis ten traktuje zatem na réwni grunty rolne
i grunty lesne. Wymaga jednoczesnie odnotowania, ze art. 1 a ust. 6 u.n.n.c.
stanowi, ze nabycie nieruchomosci rolnych przez cudzoziemcow nastepuje
dodatkowo z zachowaniem przepisow ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r.

0 uksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2016 r., poz. 2052 i 2260 oraz



z 2017 r.,. poz. 60 i 624 - dalej: u.o.u.u.r.). Artykut 2 pkt 1 tej ustawy,
stwierdzajgc, ze pod pojeciem nieruchomosci rolnej nalezy rozumiec
nieruchomos¢ rolng w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wytgczeniem
nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach
zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne, przypisuje zatem
istotne znaczenie sposobowi oznaczenia gruntow rolnych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego z punktu widzenia stosowania u.n.n.c. dla
obrotu gruntami rolnymi. W odniesieniu do tego rodzaju gruntéw w judykaturze
wyrazono stanowisko, ze nieruchomoscig rolng w rozumieniu u.n.n.c. nie jest
nieruchomos¢ przeznaczona w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego na inne cele niz produkcja rolna (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 13 grudnia 2013 r., Il CSK 32/13, OSNC 2014, nr 9, poz.
96). Takie stanowisko prezentowane jest réwniez w literaturze, takze w

odniesieniu do nieruchomosci lesnych.

Nalezy opowiedzie¢ sie za stanowiskiem, ze takze grunty, ktore
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nie sg oznaczone
jako grunty lesne, nie mogg by¢ uznane za nieruchomos¢ leSng w rozumieniu
art. 8 ust. 2 pkt 1 u.n.n.c. W tym przepisie nieruchomosci rolne i nieruchomosci
rolne wymienione sg obok siebie i do ograniczeh obrotu nimi stosuje sie te
same zasady. Jak wyzej podkreslono takze ustawa o ochronie gruntéw rolnych
i leSnych traktuje grunty rolne i lesne jednakowo w zakresie skutkow ich
umieszczania w planie zagospodarowania przestrzennego. Brak w u.n.n.c.
odpowiednika art. 1a ust. 6, dotyczgcego wprost nieruchomosci lesnych,
mozna natomiast wytlumaczy¢ wzgledami praktycznymi, zwigzanymi
z znacznie wiekszg liczbg transakcji rynkowych gruntami rolnymi. Przemawia
to za oceng o potrzebie odpowiedniego stosowania art. 1 a ust. 6 u.n.n.c.
takze w odniesieniu do nieruchomosci lesnych. Za takim stanowiskiem
przemawia wyraznie takze wzglagd na pewnos¢ obrotu. Przepisy u.n.n.c. majg
charakter restrykcyjny, ograniczajgc swobode dokonywania czynnosSci
cywilnoprawnych z udzialem cudzoziemcéw. Ich dokonanie sprzecznie
z przepisami tej ustawy powoduje daleko idgce konsekwencje w postaci

sankcji niewaznosci umow sprzedazy nieruchomosci. Odwotanie sie do



obiektywnego kryterium okreslajgcego jakie nieruchomosci powinny by¢
uznawane za nieruchomosci rolne lub nieruchomosci lesne, z uwzglednieniem
sposobu oznaczenia nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, ma znaczenie stabilizujgce dla trwatosci stosunkéw prawnych
ksztattowanych w wyniku czynnos$ci prawnych. Jednoczesnie mozna wymagac
wtasciwego prowadzenia dokumentacji dotyczgcej planéw zagospodarowania
przestrzennego, co nalezy do zadan wifadzy publicznej, uwzgledniajgcego
rzeczywisty i aktualny stan sposobu zagospodarowania gruntow ujawniony
w planie. Powyzsze kryterium ma istotne znaczenie takze z punktu widzenia
wymaganej formy aktu notarialnego dla czynnosci prawnych zwigzanych
z obrotem nieruchomosciami. Takze notariusz, przed ktorym dokonywana jest
czynnos¢, powinien mie¢ mozliwos¢ odwotania sie do obiektywnego kryterium
oceny charakteru nieruchomosci bedgcej przedmiotem czynnosci prawnej,
skoro jej zakwalifikowanie jako nieruchomosci rolnej lub le$nej ma bezposredni
wptyw na prawidtowy sposob sporzgdzenia umowy, a naruszenie przepisow

w tym zakresie moze potencjalnie rodzi¢ jego odpowiedzialnosc.

Z dokonanych w sprawie ustalen faktycznych wynika, ze dziatki gruntu,
ktorych dotyczyta umowa sprzedazy nieruchomosci z dnia 3 wrzesnia 2014 r.
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego byty przeznaczone
pod eksploatacje kopaliny itobw ceramiki budowlanej. Przemawiato to
przeciwko uznaniu, Zze przedmiotem umowy byfa nieruchomos¢ lesna

w rozumieniu art. 8 ust. 2 pkt 1 u.n.n.c.

Dokonujgc wyktadni art. 8 ust.2 pkt 1 u.n.n.c. nie mozna takze pomijac
aspektu historycznego stosowania tej ustawy uchwalonej w 1920 r. Wymaga
w szczegolnosci podkre$lenia, ze w zwigzku z akcesjg Rzeczypospolitej
Polskiej do Unii Europejskiej znacznie ograniczono zakres obowigzku
uzyskiwania zezwolen Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji na
nabywanie nieruchomos$ci przez cudzoziemcéw bedgcych obywatelami lub
przedsiebiorcami panstw cztonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego.
Te podmioty zostaty generalnie zwolnione z takiego obowigzku, a wyjatki od tej
zasady zastrzezono miedzy innymi dla nieruchomosci rolnych i leSnych na okres

przejSciowy 12 lat od dnia przystapienia Rzeczypospolitej Polskiej do Unii



Europejskiej. Ten okres w przypadku strony pozwanej, do ktorej wskazana wyzej
regulacja przejsciowa miata zastosowanie, uptyngt zatem dwa lata po dokonaniu
zakwestionowanej w pozwie umowy. Przejsciowy charakter znacznej czesci
ograniczen przewidzianych w u.n.n.c. po jej nowelizacji dokonanej na podstawie
ustawy z dnia 20 lutego 2004 r. (Dz.U. z 2004 r., Nr 167, poz. 1758)
jest argumentem za dokonywaniem Scistej wyktadni ograniczen utrzymanych

nadal w tej ustawie.

Niezaleznie od sposobu wyktadni art. 8 ust. 2 pkt 1 u.n.n.c. zwigzanej
z brakiem legalnej definicji nieruchomosci lesnej w tym akcie, wymagajgcej
uwzglednienia odrebnych regulacji ustawowych, wymaga dodatkowo
podkreslenia, ze w tresci tego przepisu, odmiennie niz w ustawie o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych oraz ustawie o lasach uzyto pojecia nieruchomosci
rolnej, a nie gruntu rolnego lub lesnego. Takie rozwigzanie nie moze byc¢
uznane za przypadkowe. Akcentuje ono, podobnie jak brzmienie art. 1 ust. 1
u.n.n.c., ze ograniczenia dotyczgce nabywania nieruchomosciami przez
cudzoziemcédw odnoszg sie do przedmiotu zamierzonej czynnoSci prawnej
przenoszgcej wtasno$é nieruchomosci. Nalezy takze podkresli¢, ze dla pojecia
nieruchomosci stosowanego w obrocie prawnym decydujgce znaczenie ma jej
»,model wieczystoksiegowy". Przedmiotem obrotu sg nieruchomosci o okreslonej
powierzchni i granicach, oznaczone wedtug zasad wynikajgcych ze sposobu
dokonywania wpiséw w prowadzonych dla nich ksiegach wieczystych.
Wprowadzenie w u.n.n.c. ograniczen w zakresie nabywania przez cudzoziemcow
pewnego typu nieruchomosci (na gruncie art. 8 ust. 2 pkt 1 u.n.n.c. nieruchomosci
rolnych i lesnych), jest zwigzane z wymogami dotyczacymi sposobu
dokonywania czynnosci prawnych, ktorych przedmiotem sg nieruchomosci
W znaczeniu wieczystoksiegowym. Przemawia to takze =za stanowiskiem,
ze ograniczenia zwigzane z koniecznoscig uzyskania zezwolenia Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji na nabycie nieruchomosci powinny by¢ zwigzane
wytgcznie ze stanem konkretnej nieruchomosci, ktérej czynnos¢ dotyczy. To stan
tej oznaczonej nieruchomosci powinien by¢ zatem miarodajny dla oceny, czy jest to
nieruchomo$¢ lesna, do ktérej ma zastosowanie art. 8 ust. 2 pkt 1 u.n.n.c.

Jezeli taka nieruchomos¢ jest czesciowo zalesiona, to kryterium zwigzanym



z powierzchnig pokrytg roslinnoscig lesng powinna by¢ powierzchnia lasu

wchodzgcego w skfad takiej nieruchomosci.

Z tych wzgledow podstawa kasacyjna obejmujgca  zarzuty
naruszenia prawa materialnego byla pozbawiona uzasadnionych podstaw
i skarga kasacyjna podlegata oddaleniu na podstawie art. 3984 k.p.c. Orzeczenie
0 kosztach postepowania kasacyjnego oparto o tres¢ art. 98 § 1 w zw. z art. 391

§ 1i art. 3982 k.p.
ke



