Sygn. akt [| CSKP 960/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 stycznia 2023 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Beata Janiszewska (przewodniczacy)
SSN Maciej Kowalski

SSN Marcin tochowski (sprawozdawca)

Protokolant Agnieszka tuniewska

w sprawie z powoédztwa Ministra Spraw Wewnetrznych i Administraciji
przeciwko "P." spétce z ograniczong odpowiedzialnoscig w W.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na rozprawie 26 stycznia 2023 r. w Izbie Cywilnej w Warszawie,
skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w todzi

z 31 sierpnia 2020 r., sygn. akt | ACa 638/19,

1. oddala skarge kasacyjna;

2. zasadza od Ministra Spraw Wewnetrznych i Administraciji

na rzecz "P." spéiki z ograniczong odpowiedzialnoscia w W.
kwote 12 500 (dwanascie tysiecy piecset) zt tytulem zwrotu
kosztow postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Wyrokiem z 31 sierpnia 2020 r. Sgd Apelacyjny w todzi oddalit apelacje
powoda - Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji od wyroku Sadu
Okregowego w todzi, ktérym oddalono powddztwo o stwierdzenie, ze nabycie

przez pozwang ,P.” sp. z 0.0. w W. blizej okreslonej nieruchomosci jest niewazne.

Sad Apelacyjny opart swoje rozstrzygniecie na nastepujgcych ustaleniach

faktycznych i rozwazaniach prawnych:

W sktad spornej nieruchomosci wchodzg dziatki ewidencyjne nr [...], [...]1 |
[...]2 o0 tacznej powierzchni 6,3424 ha, dla ktérej Sgd Rejonowy w Zgierzu prowadzi
ksiege wieczystg nr [...]. Zgodnie z obowigzujgcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego z 2009 r. nieruchomos¢ ta przeznaczona byta w
czesci na las, a w czesci na grunty orne. W inwentaryzacji stanu lasu wsi D. na
okres od 1 stycznia 2008 r. do 31 grudnia 2017 r. figurujg dziafki nr [...], [...]1, [...]2.

Uchwatg Rady Miejskiej w S. nr [...] przystgpiono do sporzgdzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy S., obejmujgcej teren
oznaczony symbolem 14.1 P-U i ZL, zlokalizowany w miejscowosci D. na dziatkach
nr(.]7,[...]16, [...], [...]11, [...]2, [...]3, [...]4 o tacznej powierzchni 16,8 ha. Decyzjg z 5
kwietnia 2013 r. Marszatek Wojewddztwa [...] wyrazit zgode na przeznaczenie w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gruntéow lesnych o tgcznej
powierzchni 0,5221 ha, stanowigcych witasnosc¢ prywatng, obejmujgcych dziatki o
numerach ewidencyjnych: [...], [...]1, [...]2, pod tereny zabudowy produkcyjnej,
sktadéw, magazynéw i ustug (symbol w planie: 1P-U). Uchwatg nr [...] z 29 maja
2013 r. uchwalono miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy S..
Dla terenu oznaczonego symbolem 1P-U w planie ustalono m.in.: 1) przeznaczenie
podstawowe - zabudowa produkcyjna, sktady i magazyny oraz zabudowa
ustugowa, 2) przeznaczenie uzupetniajgce — urzgdzenia infrastruktury technicznej,

dojscia i dojazdy, zielen i obiekty matej architektury.

Decyzjg z 21 listopada 2013 r. Dyrektor Regionalnej Dyrekcji Lasow
Panstwowych w todzi zezwolit na trwate wytgczenie z produkcji lesnej 0,0231 ha
gruntéw lesnych, potozonych na czesci dziatek o numerach [..] i [...]1,
z przeznaczeniem pod budowe skarpy i ogrodzenia na terenie C. S.-D. i ustalit

naleznos¢ z tytutu trwatego wytgczenia z produkcji.



Na nieruchomosci, w skfad ktérej wchodzity dziatki nr [...], [...]1 i [...]2, zostato
wybudowane centrum logistyczne i decyzjg z 6 lutego 2014 r. Powiatowy Inspektor
Nadzoru Budowlanego w Z. udzielit inwestorowi pozwolenia na uzytkowanie hali
magazynowej wraz z wiatg i instalacjami wewnetrznymi, miejsc postojowych dla
samochodéw osobowych i dla samochodéw ciezarowych wraz z uktadem
komunikacyjnym i infrastrukturg towarzyszaca, zrealizowanych na dziatkach
onr[.],[...], [...]1, [...]2, [...]3, [...]4 i [...]5.

W dniu 13 listopada 2014 r. miedzy |. sp. z 0.0. jako sprzedawcg a spoétkg P.
jako Kkupujgcym zostata zawarta umowa sprzedazy spornej nieruchomosci.
Wspolnikami spotki P. sg dwie spofki zagraniczne. Przy sporzgdzaniu aktu
notarialnego przedstawiono wypis z rejestru gruntéw z 29 lipca 2014 r., ktéry
zawierat informacje, ze dziatka nr [...] o powierzchni 2,3845 ha stanowi lasy (0,0973
ha) i tereny przemystowe, dziatka nr [...]1 o powierzchni 2,4192 ha stanowi tereny
przemystowe, lasy (0,3415 ha) oraz grunty zadrzewione i zakrzewione, a dziatka nr
[...]2 o powierzchni 1,5387 ha stanowi tereny przemystowe oraz lasy (0,0120 ha).

Dziatki te byty wytgczone z produkcji rolnej.

Poprzedni witasciciel nieruchomosci, tj. spétka 1., zostata wykreslona z

rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego 29 wrzesnia 2017 r.

Pismem z 3 czerwca 2018 r. Minister Spraw Wewnetrznych i Administraciji
poinformowat pozwang spoétke, ze dziakki nr [...], [...]1 i [...]2 bedace przedmiotem
umowy sprzedazy z 13 listopada 2014 r. byty nieruchomoscig leSng w rozumieniu
art. 3 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (tekst jedn. Dz.U. z 2022 r.
poz. 672 ze zm., dalej: ,u.l.”), totez ich nabycie wymagato — zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw
(tekst jedn. Dz.U. z 2017 r. poz. 2278, dalej: ,u.n.n.c.”) — uzyskania zezwolenia

ministra wiasciwego do spraw wewnetrznych.

Sad drugiej instancji podzielit ustalenia faktyczne Sagdu Okregowego i przyjat
je za wiasne. Wskazat, ze w rozpoznawanej sprawie niepetna legitymacja
procesowa bierna prowadzita do oddalenia powddztwa. Zdaniem Sadu drugiej
instancji przepisy u.n.n.c. nie modyfikujg zasad przyjetych w art. 72 k.c. oraz art.

195 k.p.c., zatem w sprawie o stwierdzenie niewaznosci umowy sprzedazy



po stronie pozwanej zachodzi wspétuczestnictwo konieczne (art. 72 § 2 k.p.c.)
miedzy stronami umowy (zbywcg i nabywcg). Sad Apelacyjny zgodzit sie rowniez
ze stanowiskiem Sgdu pierwszej instancji, ze utrata bytu prawnego przez jedng ze
stron stosunku zobowigzaniowego (sprzedawcy) wyklucza wytoczenie zasadnego
powddztwa przeciwko drugiej ze stron umowy (nabywcy), nawet z powotaniem sie
na ,koniecznos¢ ochrony interesu publicznego”. W konsekwencji pozwana spotka

nie ma legitymacji procesowej bierne;j.

Odnoszgc sie natomiast do zarzutdw naruszenia przepiséw ustawy
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, Sad drugiej instancji, odwotujgc
sie do orzeczen Naczelnego Sgdu Administracyjnego, wskazat, ze decydujgce dla
okreslenia, czy dany grunt ma charakter lesny, jest nie tylko ustalenie, czy miat on
odpowiednig powierzchnie (kryterium przestrzenne) oraz czy byt pokryty
roslinnoscig lesng (kryterium przyrodnicze), ale takze, czy byt on przeznaczony do
prowadzenia produkcji lesnej (kryterium przeznaczenia). Poniewaz nieruchomosc¢
nie byta przeznaczona do produkcji lesnej, co wynika z postanowien miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, Sad Apelacyjny wskazat, ze sporna
nieruchomos$¢ nie jest lasem w rozumieniu art. 3 pkt 1 u.l. Przy czym, w ocenie
Sadu drugiej instancji, skarzacy nie zaprezentowat w apelacji przekonujgcej
argumentacji jurydycznej, ktérg mozna by przeciwstawi¢ wyktadni pojecia lasu

w utrwalonym i jednolitym orzecznictwie Naczelnego Sgdu Administracyjnego.

Powdd zaskarzyt wyrok Sadu Apelacyjnego w catosci, wnoszgc o jego
uchylenie w catosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania oraz

zarzucajgc zaskarzonemu orzeczeniu naruszenie:

1) art. 8 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 1 ust. 1 oraz art. 6 ust. 1, a takze art. 6 ust. 2
u.n.n.c., co doprowadzito do btednego przyjecia przez Sad Apelacyjny, ze pozwana
spétka bedgca cudzoziemcem nie byta zobowigzana uzyska¢ zezwolenia Ministra
Spraw Wewnetrznych i Administracji na nabycie nieruchomosci, wydawanego na
podstawie art. 1 ust. 1 u.n.n.c., wyktadanego ze zrozumieniem celu i funkcji tej

ustawy;



2) art. 8 ust. 2 pkt 1 u.n.n.c. przez uznanie, iz nabyta przez pozwanego
cudzoziemca nieruchomos¢ nie byfta nieruchomoscig lesng w tego przepisu, co

spowodowato wydanie oczywiscie nieprawidtowego orzeczenia;

3) art. 6 ust. 1 oraz ust. 2 u.n.n.c. w zw. z art. 72 § 2 oraz art. 195 § 1 k.p.c.
przez ustalenie, ze w sprawach o stwierdzenie przez sad niewaznosci nabycia
nieruchomosci przez cudzoziemca bez wymaganego prawem zezwolenia ministra
witasciwego do spraw wewnetrznych, wytaczanych na podstawie art. 6 ust. 2
u.n.n.c., istnieje wspoétuczestnictwo konieczne po stronie spotki prawa handlowego
jako zbywcy nieruchomosci cudzoziemcowi, w sytuacji likwidacji takiej spofki

i ustalonego przez sad braku jej nastepcéw prawnych pod tytutem ogdinym.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwany wnosit 0 odmowe przyjecia
skargi kasacyjnej do rozpoznania, wzglednie o jej oddalenie oraz zasgdzenie

kosztow postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

1. Zgodnie z art. 6 ust. 1 u.n.n.c. nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca
wbrew przepisom ustawy jest niewazne. Przepis ten przewiduje niewaznosc
bezwzgledng czynnosci prawnej, majgcej na celu nabycie przez cudzoziemca
nieruchomos$ci, dokonanej bez wymaganego zezwolenia (uchwaty SN:
z 25 czerwca 2008 r., Ill CZP 53/08, OSNC 2009, nr 7-8, poz. 98; z 24 marca
2022 r., Il CZP 48/22, OSNC 2022, nr 11, poz. 104, por. jednak uchwate SN
z 20 listopada 2015 r., Ill CZP 80/15, OSNC 2016, nr 12, poz. 141 oraz wyroki SN
z1 czerwca 2017 r., | CSK 585/16, i z 17 kwietnia 2019r., Il CSK 135/18).
Oczywiscie w wypadku innych zdarzeh prawnych, prowadzacych do nabycia
nieruchomosci, niezbedne jest na tle art. 6 ust. 1 u.n.n.c. odwotanie sie do innych
niz niewaznos¢ czynnosci prawnej konsekwencji prawnych. Jednak kwestia ta

pozostaje poza zakresem skargi kasacyjnej.

Artykut 6 ust. 2 u.n.n.c. stanowi, ze o niewaznosci czynnosSci prawnej
(,niewaznosci nabycia”) orzeka sad m.in. na zgdanie ministra wlasciwego do spraw
wewnetrznych. Uprawnienie do wystgpienia z zgdaniem stwierdzenia (ustalenia)
niewaznosci czynno$ci prawnej nie jest zwigzane z realizacjg cywilnoprawnych

intereséw Skarbu Panstwa w zakresie dominium i ochrong majagtkowych intereséw



Skarbu Panstwa, lecz zwigzane jest z uprawnieniami wtadczymi Skarbu Panstwa
z zakresu imperium i ochrong porzadku publicznego przez reglamentacje obrotu
nieruchomosciami z udziatem cudzoziemcow. Dlatego art. 6 ust. 2 u.n.n.c. kreuje
samodzielng, szczegodlng zdolnos¢ sgdowg i legitymacje procesowg podmiotow
w nim wymienionych — niemajgcych osobowosci prawnej ani zdolnosci sgdowej
wedtug art. 64 k.p.c. — w tym Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji (wyrok
SN z 20 kwietnia 2012 r., lll CSK 247/11, postanowienie SN z 30 pazdziernika
2013 r., V CSK 509/12).

Wyrok wydany na skutek powddztwa Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji wytoczonego na podstawie art. 6 ust. 2 u.n.n.c. ma charakter
deklaratywny i stwierdza niewaznos¢ czynnosci prawnej, w tym umowy
przenoszgcej witasnos¢ nieruchomosci ze skutkiem ex tunc (zob. uchwate SN
z 25 czerwca 2008 r., 1ll CZP 53/08).

2. Nie ulega watpliwosci, ze w wypadku wytoczenia przez osobe trzecig
powodztwa o ustalenie nieistnienia stosunku prawnego ze wzgledu na niewaznosc¢
umowy (art. 189 k.p.c.) zachodzi po stronie pozwanej wspotuczestnictwo konieczne
obu stron umowy, wynikajgce z istoty spornego stosunku prawnego (zob
np. uchwaty SN: z 17 wrze$nia 1969 r., lll CZP 65/69, OSNCP 1970, nr 2, poz. 28;
17 czerwca 1993 r., Il CZP 71/93; z 25 czerwca 2008 r., Ill CZP 53/08, OSNC
2009, nr 7-8, poz. 98, a takze wyroki SN: z 16 wrzesnia 2009 r., Il CSK 104/09;
z 26 stycznia 2017 r., | CSK 27/16). Chodzi bowiem o objecie zakresem mocy
wigzgcej wyroku ustalajgcego obu stron umowy (art. 365 § 1 k.p.c.). W przeciwnym
razie wyrok taki nie bytby w petni skuteczny, skoro wigzatby tylko jedng strone
czynnosci prawnej. Co najistotniejsze w takiej sytuacji nie zostatby zrealizowany
interes prawny, o jakim mowa w art. 189 k.p.c., polegajacy z reguty na potrzebie

usuniecia obiektywnie istniejgcej niepewnosci prawnej.

W konsekwencji nieuczestniczenie w sprawie w charakterze pozwanych
wszystkich osob, ktérych tgczny udziat jest w takim postepowaniu konieczny,
podlega ocenie na podstawie prawa materialnego i powinno prowadzi¢ do
oddalenia powdédztwa (wyroki SN: z 25 stycznia 2012 r., V CSK 51/11, OSNC 2012,
nr 6, poz. 78; z 29 listopada 2012 r., Il CSK 86/12).



W toku postepowania ewentualne uzupetnienie legitymacji po stronie biernej
moze nastgpi¢ na podstawie art. 195 k.p.c. Przepis ten nie ma przy tym
zastosowania w postepowaniu przed sagdem drugiej instancji (art. 391 § 1 zd. 2

k.p.c.).

3. Przepisy ustawy o nabywaniu nieruchomos$ci przez cudzoziemcow nie
przewidujg zasadniczych odstepstw od przedstawionej procesowej konstrukcji
legitymacji tgcznej i wspoétuczestnictwa koniecznego w sprawach o ustalenie
nieistnienia stosunku prawnego. Artykut 6 ust. 2 u.n.n.c. niewatpliwie przyznaje
Ministrowi Spraw Wewnetrznych samodzielng legitymacje do wszczecia procesu
w interesie publicznym (w celu ochrony porzadku prawnego), wyposazajac go
réwniez w tej sprawie w zdolnos¢ sgdowa. Nie modyfikuje jednak ogdinych zasad
wypracowanych w odniesieniu do wytaczanego przez osobe trzecig powddztwa
0 ustalenie nieistnienia stosunku prawnego. Nie ma przy tym istotnego znaczenia,
ze art. 6 ust. 2 u.n.n.c. przewiduje ustalenie niewaznosci umowy, a nie, tak jak
art. 189 k.p.c., ustalenie nieistnienia stosunku prawnego. Taka konstrukcja
wyznacza jedynie inny przedmiot rozstrzygniecia (niewaznos¢ czynnosci prawnej —
umowy, anie nieistnienie stosunku prawnego, bedgce nastepstwem tej
niewaznosci). Dla odroznienia powodztwa wytoczonego na podstawie art. 6 ust. 2
u.n.n.c. od powodztwa o ustalenie, o jakim mowa w art. 189 k.p.c., uprawnione jest
wobec tego postugiwanie sie, dosy¢ rozpowszechnionym w orzecznictwie, pojeciem
powddztwa o stwierdzenie niewaznosci umowy lub o stwierdzenie niewaznosSci
nabycia nieruchomosci. Jednak charakter i skutki wyroku sg w wypadku obu tych
powodztw (art. 6 ust. 2 u.n.n.c. i art. 189 k.p.c.) takie same. Przy czym art. 6 ust. 2
u.n.n.c. wylgcza koniecznos¢ wykazywania interesu prawnego jako
materialnoprawnej przestanki powddztwa (postanowienie SN z 30 pazdziernika

2013 r., V CSK 509/12). Nie ingeruje natomiast w kwestie legitymacji bierne;j.

Zatem sprawa o stwierdzenie niewaznosci nabycia nieruchomosci przez
cudzoziemca, wszczeta przez organ, o ktérym mowa w art. 6 ust. 2 u.n.n.c., moze
sie toczyC tylko fgcznie przeciwko obu stronom czynnosci prawnej, majgcej na celu

nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca (wspoétuczestnictwo konieczne — art. 72
§ 2 k.p.c.).



4. Jednak, jak wyjasnit Sagd Najwyzszy w wyroku z 12 stycznia 2022 r.,
I CSKP 212/22, aby mowi¢ o koniecznym udziale w postepowaniu danego
podmiotu, oczywiste jest, ze musi on istnie¢, a wiec musi mu przystugiwac¢ zdolnos¢
prawna, a w konsekwencji — zdolno$¢ sgdowa. Jezeli okreslony podmiot nie istnieje
i nie ma nastepcy prawnego, nie jest mozliwe, aby wystepowat w procesie.
Nie oznacza to, ze wyrok ustalajgcy nieistnienie stosunku prawnego (niewaznos¢
umowy) nie moze zosta¢ wydany w procesie toczgcym sie tylko z udziatem
pozostatych (istniejgcych) podmiotéw bedacych stronami kwestionowanej umowy.
Pomiedzy tymi pozostatymi podmiotami zachodzi wspotuczestnictwo konieczne.
Innymi stowy, utrata zdolnosci prawnej i sgdowej przez strone umowy, ktorej
ustalenia niewaznosci zgda osoba trzecia, nie oznacza utraty legitymaciji
procesowej (fgcznej) przez pozostate strony tej umowy (art. 72 § 2 i art. 195 k.p.c.).

Zasadg jest bowiem, ze uprawnionemu podmiotowi przystuguje ochrona prawna.

Sad Najwyzszy w sktadzie rozpoznajgcym skarge kasacyjng podziela to
stanowisko. Nie sposéb bowiem w ogoéle analizowaé zagadnienia legitymacii
tgcznej i wynikajgcego z niej wspotuczestnictwa koniecznego w odniesieniu do
nieistniejgcego podmiotu. Oczywiste jest przeciez, ze takiemu podmiotowi
jakakolwiek legitymacja w ogole nie moze przystugiwaé, a poniewaz nieistniejgcy
podmiot nie moze by¢ strong procesu, nie moze byc¢ takze wspotuczestnikiem
procesu. Zagadnienie wspotuczestnictwa powstaje bowiem tylko wéwczas, gdy
istnieje wiecej niz jeden podmiot majgcy legitymacje do wystepowania w dane;j

sprawie, niezaleznie od tego, czy jest to legitymacja grupowa albo tgczna.

5. Wobec tego oczywiscie nietrafny jest zaakceptowany przez Sad
Apelacyjny poglad, ze w razie niemoznosci pozwania jednej ze stron umowy,
ze wzgledu na utrate przez nig bytu prawnego i brak jej nastepcy prawnego, nie jest
mozliwe w ogoble wytoczenie zasadnego powddztwa o stwierdzenie niewaznosci

umowy nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca.

Po pierwsze, poglad ten prowadzitby do uniemozliwienia organom, o ktorych
mowa w art. 6 ust. 2 u.n.n.c., realizacji ich ustawowych uprawnien. Wykluczatby

bowiem uzyskanie przewidzianej w tym przepisie ochrony prawne;j.



Po drugie, przyjecie takiego stanowiska prowadzitoby do podwazenia
zasadniczego celu powodztwa o ustalenie, jakim jest ochrona prewencyjna, a wiec

nastepujgca jeszcze przed powstaniem dalej idgcych roszczen.

Po trzecie, niemoznos¢ skutecznego wytoczenia takiego powoddztwa nie
konwalidowataby przeciez niewaznosci umowy, ktora obiektywnie i tak bytaby
niewazna. Zatem oddalenie powddztwa osoby trzeciej o stwierdzenie niewaznosci
umowy z uwagi na brak legitymaciji nie poprawiatoby sytuacji prawnej ani istniejgcej
strony umowy, ani tejze osoby trzeciej. Co wiecej, wprowadzatoby dodatkowg
niepewnosc¢, skoro w obrocie funkcjonowatby wyrok oddalajagcy powddztwo
o stwierdzenie niewaznosci umowy, co mogtoby sie sta¢ podstawg do formutowaniu

a contrario twierdzen (btednych) o waznosci tej umowy.

Po czwarte, na niewaznos¢ umowy mogtby sie powota¢ kazdy w sytuaciji,
gdyby dotykaty go skutki takiej umowy (zob. uchwate SN z 25 czerwca 2008 r.,
I CZP 53/08, i postanowienie SN z 30 pazdziernika 2013 r., V CSK 509/12).
Zatem ustalenie jej niewaznosci zostatoby jedynie przesuniete na ptaszczyzne
innego sporu (procesu). Takie rozwigzanie trudno zaakceptowac z punktu widzenia

bezpieczenstwa obrotu.

Po pigte, w razie nieistnienia jednej ze stron umowy odpada argument
0 koniecznosci objecia zakresem mocy wigzacej orzeczenia (dla zapewnienia mu
petnej skutecznosci) obu stron umowy, a takze koniecznosci ochrony praw tego
podmiotu w toku procesu (zob. wyrok SN z 14 listopada 2014 r., | CSK 713/12,
OSNC 2015, nr 12, poz. 144). W takiej sytuacji wyrok dotyczacy tylko jedne;j
(istniejagcej) strony umowy bedzie wystarczajgcy dla zrealizowania zasadniczego
celu powddztwa o stwierdzenie niewaznosci umowy, skoro bedzie wigzat wszystkie

(istniejgce) podmioty zwigzane umowa.

Nie ma wiec zadnych przeszkéd natury procesowej, aby powddztwo
o stwierdzenie niewaznosci umowy zostato wytoczone tylko przeciwko jednej
stronie umowy, jezeli druga strona juz nie istnieje (utracita byt prawny) i nie ma
nastepcy prawnego. W konsekwencji w sprawie o stwierdzenie niewaznosci umowy
nabycia nieruchomo$ci przez cudzoziemca, wszczetej przez organ, o ktorym mowa

w art. 6 ust. 2 u.n.n.c., powddztwo moze zosta¢ skutecznie wytoczone tylko
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przeciwko nabywcy nieruchomosci, jezeli zbywca juz nie istnieje i nie ma nastepcy

prawnego. W takim wypadku nabywca dysponuje indywidualng legitymacjg bierna.

6. W tym konteks$cie wymaga weryfikacji teza Sgdéw meriti o braku nastepcy
prawnego spotki I, powigzana z argumentacjg wykluczajgcg istnienie
nieruchomos$ci niczyich, co jakoby mogtoby by¢ niepozgdanym nastepstwem

wyroku uwzgledniajgcego powodztwo.

Jak wskazat Sgd Najwyzszy w uchwale z 20 listopada 2015 r., Il CZP 80/15
(OSNC 2016, nr 12, poz. 141), w postepowaniu unormowanym w art. 6 ust. 2
u.n.n.c. stwierdzenie niewaznosci umowy nie prowadzi do utworzenia kategorii
nieruchomosci niczyich. Obowigzujgce normy prawne pozwalajg bowiem bez trudu
wskaza¢ wiasciciela nieruchomosci, ktéra nie przeszta na cudzoziemca.
Jezeli podmiot, ktéry zbywa prawo, nadal istnieje, to zbycie nie wywiera skutku
prawnego, a zatem wcigz jest on witascicielem nieruchomosci. Jezeli natomiast
zbywcg byta osoba prawna, ktorej byt prawny ustat wskutek wykreslenia jej
Z rejestru, to zastosowanie znajdzie art. 25e ust. 1 ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r.
o Krajowym Rejestrze Sgdowym (tekst jedn. Dz.U. z 2020 r. poz. 112 ze zm., dalej:
,U.KRS”). Przepis ten przewiduje, ze Skarb Panstwa nabywa nieodptatnie z mocy
prawa mienie pozostate po wykreSlonym z Krajowego Rejestru Sgdowego
podmiocie, bez wzgledu na przyczyne wykreslenia, ktérym nie rozporzadzit przed

wykresleniem wiasciwy organ.

Przy czym art. 25e ust. 1 u.KRS ma zastosowanie do mienia podmiotu
wykreslonego z KRS po 1 stycznia 2015 r. (uchwata SN z 15 lutego 2019 r.,
[l CZP 83/18, OSNC 2020, nr 1, poz. 5). Bardziej ztozona sytuacja dotyczy majgtku
pozostatego po podmiotach wykreslonych z KRS przed tym dniem (zob. uchwate
SN z 3 grudnia 2014 r., Ill CZP 90/14, OSNC 2015, nr 10, poz. 112). Jednak ze
wzgledu na wykreslenie zbywcy nieruchomosci z KRS 29 wrzesnia 2017 r. nie
ulega watpliwosci, ze kwestia witasnosci nieruchomosci — w razie przyjecia, ze
stanowisko powoda co do niewaznosci umowy sprzedazy jest uzasadnione —

podlegataby regulacji art. 25e ust. 1 u.KRS.

Skoro tak, to przy przyjeciu, ze stanowisko powoda jest trafne, a umowa

z 13 listopada 2014 r. niewazna, nieruchomos¢ bedgca przedmiotem sporu
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stanowitaby na podstawie art. 25e ust. 1 u.KRS przedmiot wiasnosci Skarbu

Panstwa.

7. W ocenie Sgdu Najwyzszego, wobec uregulowania w art. 25e u.KRS
losbw mienia pozostatego po podmiocie wykreSlonym z KRS oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa odpowiedzialnosci z tego mienia za zobowigzania podmiotu
wykreslonego, wykluczone jest — wbrew stanowisku skarzgcego — wszczecie
tzw. likwidacji uzupetniajgcej. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjmowano, ze
jezeli po wykresleniu z rejestru spotki okaze sie, ze pozostata po niej czes¢ majatku
nieobjeta likwidacjg, dopuszczalne jest ustanowienie likwidatora w celu
dokonczenia likwidacji. Celem takiego rozwigzania byto rozstrzygniecie watpliwosci
co do statusu mienia pozostatego po zlikwidowanym podmiocie (uchwaty SN:
z 24 stycznia 2007 r., Il CZP 143/06, OSNC 2007, nr 11, poz. 166, i z 3 grudnia
2014 r., Il CZP 90/14, OSNC 2015, nr 10, poz. 112, zob. tez wyrok SN
z 27 kwietnia 2018 r., IV CSK 182/17, i postanowienie SN z 19 wrzesnia 2013 r.,
| CZ 69/13).

Wejscie w zycie 1 stycznia 2015 r. art. 25e u.KRS czesciowo
zdezaktualizowato argumentacje, ktéra legta u podstaw powyzszego stanowiska.
Skoro bowiem mienie pozostate po podmiocie wykreslonym z KRS staje sie
wilasnoscig Skarbu Panstwa, to nie pozostaje zaden majatek, co do ktérego
mogtoby toczyC sie postepowanie likwidacyjne. Z drugiej strony, gdyby dopusci¢
mozliwos¢ wszczecia likwidacji uzupetniajgcej, to art. 25e u.KRS bytby normag
pustg, skoro losy mienia pozostatego po podmiocie wykreslonym z KRS bytyby
rozstrzygane w toku tej likwidacji. Nie jest przy tym jasne, w jaki sposéb Skarb
Panstwa miatby traci¢ wtasnos¢ mienia, nabywanego ex lege na podstawie art. 25e
ust. 1 u.KRS. Nalezy zatem przyjg¢, ze likwidacja uzupetniajgca moze miec
zastosowanie tylko wobec podmiotéw wykreslonych z KRS do 31 grudnia 2014 r.
(tak postanowienie SN z 7 czerwca 2019 r., IV CSK 175/18).

8. Wymaga zatem rozwazenia, jakie sg konsekwencje procesowe nabycia
przez Skarb Panstwa mienia pozostatego po podmiocie wykre$lonym z KRS. Sad
Najwyzszy w wyroku z 17 lutego 2022 r., Il CSKP 368/22 (OSNC 2022, nr 12, poz

124) wskazat, ze art. 25e u.KRS nie stanowi o wstgpieniu przez Skarb Panstwa
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wogot praw i obowigzkow wykreslonego podmiotu, lecz poprzestaje na
unormowaniu skutkédw nabycia mienia oraz odpowiedzialnosci za zobowigzania.
Nie zawiera takze normy, ktéra wprost rozstrzygataby o nastepstwie procesowym
Skarbu Panstwa jako nabywcy z mocy prawa mienia, ktére uprzednio przystugiwato
rozwigzanemu i wykreslonemu podmiotowi prawa. Skoro jednak przepis ten
reguluje okreslone skutki w sferze prawa materialnego, to z tej perspektywy nalezy
rozwazy¢ kwestie ewentualnego wstgpienia Skarbu Panstwa do postepowania
sgdowego. W swietle takiego uksztattowania sytuacji prawnej mienia, czyli
wiasnosci i innych praw majgtkowych pozostatych po zlikwidowanym podmiocie,
bedgcym w chwili wykre$lenia strong postepowania sgdowego, mozna uzna¢, ze —
mimo braku regulacji normujgcej te kwestie wprost — materialnoprawne nastepstwo
Skarbu Panstwa uzasadnia takze procesowe nastepstwo tego podmiotu

w toczgcych sie postepowaniach dotyczgcych sktadnikdw nabytego mienia.

Powigzanie nastepstwa procesowego z nabyciem mienia, ocenianym
w kontekscie nabycia konkretnego skfadnika majgtkowego, mogtoby rodzic¢
watpliwosci we wszystkich przypadkach, w ktoérych przedmiotem sporu jest istnienie
danego prawa. Podstawy do nastepstwa bylyby bowiem w istocie warunkowane
tym, czy w wyniku postepowania sgdowego nastgpi potwierdzenie przystugiwania
danego skfadnika majatku wykreslonemu podmiotowi, a w konsekwencji takze
dojdzie do uzyskania go, z mocy prawa, przez Skarb Panstwa. Zachodzg jednak
podstawy do uznania, ze nabycie catego mienia rozwigzanego i wykreslonego
podmiotu stanowi w istocie przejaw sukcesji uniwersalnej uzasadniajgcej
wstgpienie przez Skarb Panstwa do postepowania w miejsce podmiotu
wykreslonego z KRS. Nastepstwo procesowe nie jest zatem zalezne od tego, czy
ostatecznie wynik postepowania potwierdzi przystugiwanie danego prawa lub

istnienie podstaw do udzielenia powodowi ochrony prawne;.

9. Sad Najwyzszy w skfadzie rozpoznajgcym skarge kasacyjng podziela to
stanowisko. Nie powinno ulega¢ watpliwosci, ze w sporach dotyczgcych mienia
pozostatego po podmiocie wykreslonym z KRS po 1 stycznia 2015 r. Skarb
Panstwa ma legitymacje procesowa, skoro spor dotyczy mienia Skarbu Panstwa.
Odnosi sie to takze do sprawy wszczetej przez uprawniony organ na podstawie art.

6 ust. 2 u.n.n.c.
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Przemawiajg za tym dodatkowe argumenty zwigzane ze skutkami
stwierdzenia niewaznosci umowy sprzedazy nieruchomosci, jezeli jej zbywcag byt
podmiot wykreslony nastepnie z KRS. Jezeli umowa okazataby sie niewazna,
nabywcy przystugiwatoby wobec Skarbu Panstwa roszczenie o zwrot swiadczen
spetnionych na podstawie tej umowy na rzecz zbywcy, w szczegolnosci uiszczonej
ceny sprzedazy (art. 410 § 2 k.c.), a ewentualnie takze roszczenie o zwrot
naktadéw poniesionych na nieruchomos¢ w granicach okreslonych w art. 226 k.c.
Nie mozna tez wykluczy¢ dochodzenia roszczen odszkodowawczych
dochodzonych na ogdélnych zasadach. Z drugiej strony Skarb Panstwa mogtby
domagac sie wydania nieruchomosci (art. 222 § 1 k.c.), a takze dochodzi¢ roszczen
uzupetniajgcych na podstawie art. 224-225 k.c. W Kkonsekwencji miedzy
cudzoziemcem a Skarbem Panstwa na tle niewaznej umowy istniataby wigzka
wzajemnych roszczen ingerujgcych w istotny sposob w sfere prawng obu tych
podmiotéw. Zatem badanie waznosci umowy sprzedazy nieruchomos$ci w istocie
oznacza w takiej sytuacji rozstrzyganie takze o prawach i obowigzkach Skarbu

Panstwa.

Udziat Skarbu Panstwa w sprawie o stwierdzenie niewaznosci umowy
nabycia nieruchomosci w sytuacji, gdy zbywca zostat wykreslony z KRS, jest
konieczny nie tylko ze wzgledu na sui generis sukcesje uniwersalng przewidziang
w art. 25e ust. 1 u.KRS, ale takze ze wzgledu na koniecznos$¢ ochrony praw Skarbu
Panstwa zaréwno z perspektywy nabycia wiasnosci mienia pozostatego po
wykreslonym podmiocie, jak i odpowiedzialnosci za zobowigzania tego podmiotu.
Nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze w takim wypadku miedzy Skarbem Panstwa
i cudzoziemcem zachodzi wspétuczestnictwo materialne (art. 72 § 1 pkt 1 k.p.c.)
i jednolite (art. 73 § 2 k.p.c.). Jest to takze wspodtuczestnictwo konieczne
w rozumieniu art. 72 § 2 k.p.c., wynikajgce z istoty spornego stosunku prawnego,
uzasadnione nie tylko nastepstwem prawnym Skarbu Panstwa, ale takze Scistg

wiezig prawng miedzy Skarbem Panstwa i nabywcg nieruchomosci.

Jezeli zatem zbywca nieruchomosci zostat wykreslony z Krajowego Rejestru
Sgdowego a pozostate po nim mienie nabyt Skarb Panstwa (art. 25e ust. 1 u.KRS),
wowczas w sprawie o stwierdzenie niewaznosci umowy nabycia nieruchomosci

(art. 6 wust. 2 u.n.n.c.) po stronie pozwanej, obok cudzoziemca, powinien



14

wystepowa¢ Skarb Panstwa (art. 72 § 2 k.p.c.). Pozwanie tylko nabywcy
nieruchomos$ci oznacza, ze w sprawie wystepuje podmiot niemajgcy legitymacji

procesowej, skoro w takiej sytuacji zachodzi wypadek legitymacji tgczne;j.

10. Zarzut naruszenia art. 6 ust. 1 oraz ust. 2 u.n.n.c. w zw. z art. 72 § 2
k.p.c. jest zatem uzasadniony w zakresie, w jakim Sad Apelacyjny przyjat, ze po
stronie pozwanej istnieje wspotuczestnictwo konieczne pozwanego nabywcy

nieruchomosci i nieistniejgcego zbywcy tej nieruchomosci.

Uchybienie to miatoby istotne znaczenie, o ile nie bytoby nastepcy prawnego
zbywcy spornej nieruchomosci. Wowczas pozwany nabywca dysponowatby
indywidualng legitymacjg bierng. Taka sytuacja nie ma jednak miejsca, skoro
mienie pozostate po wykreslonej z KRS spétce nabyt z mocy prawa Skarb Panstwa.
Utrata bytu prawnego, a w konsekwencji zdolnosci sagdowej, I. sp. z.0.0. nie miata

wiec charakteru bezsukcesyjnego.

Sad Apelacyjny trafnie zatem oddalit apelacje od wyroku oddalajgcego
powodztwo, skoro powoddztwo zostato wytoczone tylko przeciwko nabywcy
nieruchomosci, czyli jednemu z podmiotéw, ktére powinny by¢ w sprawie pozwane ,
a nie zostato skierowane przeciwko drugiemu z podmiotéw, ktory powinien brac

udziat w sprawie po stronie pozwanej — Skarbowi Panstwa.

Wobec tego Sady meriti stusznie uznaly, ze oddalenie powddztwa jest
uzasadnione ze wzgledu na brak legitymacji biernej pozwanej spotki,
przedstawiajgc jednak wadliwg argumentacje co do tego, komu w sprawie
przystugiwata legitymacja tgczna. Legitymacja ta przystugiwata bowiem
pozwanemu i Skarbowi Panstwa, a nie pozwanemu i nieistniejgcemu juz zbywcy
nieruchomosci. W tym zatem zakresie zaskarzony wyrok, mimo btednego
uzasadnienia, odpowiada prawu (art. 398 k.p.c.). Zarzut naruszenia art. 6 ust. 1
oraz ust. 2 u.n.n.c. wzw. z art. 72 § 2 w zw. z art. 195 § 1 k.p.c. nie mogt wiec byc

skuteczny.

11. Na marginesie mozna jeszcze wskazac, ze nie jest mozliwe skuteczne
postawienie sgdowi drugiej instancji zarzutu naruszenia art. 195 § 1 k.p.c. przez
jego niezastosowanie. Stosowanie tego przepisu jest bowiem w postepowaniu

apelacyjnym wytgczone (art. 391 § 1 k.p.c.). Ponadto argumentacja pozwanego
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zdaje sie wyklucza¢ koniecznos¢ pozwania w okolicznosciach sprawy podmiotu
innego niz pozwana spotka, co czyni zarzut naruszenia art. 195 § 1 k.p.c. tym

bardziej nieuzasadnionym.

12. Drugg przyczyng oddalenia powddztwa, a nastepnie apelacji powoda,
byto uznanie przez Sady meriti, Zze nieruchomosé¢ bedgca przedmiotem
kwestionowanej w pozwie umowy sprzedazy nie byta w chwili zawarcia tej umowy
Lhieruchomoscig lesng” w rozumieniu art. 8 ust. 1 pkt 2 u.n.n.c. Zarzuty skargi
kasacyjnej odnoszgce sie do naruszenia na tym polu art. 8 ust. 1 pkt 2 u.n.n.c. sg
rébwniez czesciowo zasadne, co jednak nie moze przektada¢ sie na zasadnosc

skargi kasacyjnej.

13. Przepisy ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcédw nie
definiujg pojecia ,nieruchomosc¢ lesna”. Nie powinno jednak ulega¢ watpliwosci, ze
pojecie ,nieruchomos¢” zostato uzyte w art. 8 ust. 1 pkt 2 u.n.n.c. w znaczeniu
rzeczy stanowigcej przedmiot obrotu. Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow dotyczy bowiem wszystkich czynnosci prawnych, a takze innych
zdarzen prawnych, ktérych celem Iub skutkiem jest nabycie wiasnosci
nieruchomos$ci (rzeczy), i w tym =zakresie ogranicza mozliwos¢ nabywania

nieruchomosci przez cudzoziemcéw.

W orzecznictwie dominuje koncepcja wieczystoksiegowego (formalnego)
ujmowania nieruchomosci. Jak wyjasnit Sagd Najwyzszy w uchwale z 21 marca
2013 r., Il CZP 8/13 (OSNC 2013, nr 9, poz. 108), zestawiajgc tres¢ art. 46 § 1 k.c.
i art. 24 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn.
Dz.U. z 2022 r. poz. 146), za trafng nalezy uznac¢ koncepcje wieczystoksiegowego
rozumienia nieruchomosci, wyrazajacg sie w formule ,jedna ksiega wieczysta —
jedna nieruchomo$¢”, jako najlepiej uargumentowang, racjonalng i odpowiadajgcg

potrzebom obrotu, zwtaszcza w praktyce notarialne;.

Stad tez pojecie ,nieruchomosé¢ lesna” w rozumieniu art. 8 ust. 1 pkt 2
u.n.n.c. nalezy w pierwszej kolejnosci wigza¢ z nieruchomos$cig w ujeciu
wieczystoksiegowym, a nie z nieruchomo$cia w rozumieniu materialnym

(zob. art. 46 § 1 k.c.) lub np. zkonkretng dziatkg ewidencyjng. Jesli jednak
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nieruchomos$¢ nie ma urzgdzonej ksiegi wieczystej, to pozostaje odwotanie sie do

materialnego rozumienia nieruchomosci.

Przyjecie na tle przepisow ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow wieczystoksiegowego rozumienia nieruchomosci nie stoi to na
przeszkodzie zbyciu jednej z kilku dziatek objetych jedng ksiegg wieczysts.
O tym, czy taka czynnos¢ wymaga zezwolenia, o jakim mowa w art. 1 ust. 1
u.n.n.c., decydowa¢ bedzie woéwczas to, czy nowo utworzona nieruchomos¢
(obejmujgca dziatke ewidencyjng wyodrebniong do nowej ksiegi wieczystej) stanowi

nieruchomos$¢ lesng (art. 8 ust. 1 pkt 2 u.n.n.c.).

14. W konsekwencji nalezy uznac, ze ,nieruchomoscig lesng” w rozumieniu
art. 8 ust. 1 pkt 2 u.n.n.c. jest nieruchomos¢ w znaczeniu wieczystoksiegowym
(w znaczeniu materialnym jedynie w sytuacji braku ksiegi wieczystej) posiadajgca
okreslong ceche, pozwalajgcg na uznanie jej za ,lesng”. Nieruchomos¢ musi byc
wiec powigzana przestrzennie z lasem, a tak jest tylko wtedy, gdy znajduje sie na

niej las.

Konieczne jest na wstepie podkreslenie, iz pojecia ,nieruchomosc¢ lesna”
i ,/Jas” majg odmienne desygnaty i nie mozna ich utozsamia¢. O ile bowiem
Lhieruchomos¢ lesna” jest pewng kategorig nieruchomos$ci majgcych okreslong
ceche, o tyle ,las” jest kategorig przyrodniczg (chociaz zdefiniowang prawnie)
rozpatrywang w oderwaniu od granic nieruchomosci i prawa wiasnosci (zob. m.in.
wyroki NSA: z 9 wrzesnia 2015 r., Il OSK 95/14; z 20 pazdziernika 2015 r.,
I OSK 308/14). Z tego wzgledu jedynie w kategoriach niescistosci jezykowej nalezy

traktowa¢ wypowiedzi Sgdéw meriti oraz stron, ze dana ,nieruchomos¢ jest lasem”.

15. Takie ujecie nieruchomosci lesnej zmusza oczywiscie do rozwazania

pojecia ,las” i wyjasnienia, jakie warunki muszg zosta¢ spetnione, aby las

znajdujacy sie na danej nieruchomosci determinowat jej ,leSny” charakter.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego na tle ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow przyjmuje sie, ze w odniesieniu do definicji
lasu nalezy odwotac sie do przepisow ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych (tekst jedn. Dz.U. z 2022 r. poz. 2409, dalej: ,u.0.g.r.l.”)

oraz ustawy z dnia 28 wrzeé$nia 1991 r. o lasach (tekst jedn. Dz.U. z 2022 r.
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poz. 672 ze zm., dalej: ,u.l.”). Zgodnie z art. 2 ust. 2 pkt 1 u.o.g.r.l.,, gruntami
leSnymi sg grunty okreslone jako lasy w przepisach o lasach, a zgodnie z art. 3 pkt
1 ul. — 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 sktad parku narodowego albo
c) wpisany do rejestru zabytkow (zob. wyrok SN z 28 stycznia 2010 r.,
| CSK 258/09).

Jezeli zatem na nieruchomosci znajduje sie las w rozumieniu art. 3 pkt 1 u.l.,
to dana nieruchomos¢ jest ,nieruchomoscia lesng” w rozumieniu art. 8 ust. 1 pkt 2

u.n.n.c.

16. Nie budzi watpliwosci, ze wedtug art. 3 pkt 1 u.l. lasem jest grunt, ktory
spetnia kumulatywnie dwa kryteria: 1) przyrodnicze — pokrycie roslinnoscig lesng
(uprawami lesSnymi) — drzewami, krzewami oraz runem lesSnym i 2) przestrzenne —
zwarta powierzchnia co najmniej 0,10 ha. Poza zakresem rozwazah mozna
pozostawi¢ grunt ,przejSciowo pozbawiony” roslinnosci lesnej, skoro
w okoliczno$ciach sprawy nie byty podnoszone twierdzenia co do takiego stanu

spornej nieruchomosci.

Tak wiec punktem wyjscia dla oceny, czy na danej nieruchomosci znajduje
sie las, jest ustalenie, czy istnieje grunt spetniajgcy kryterium przyrodniczo-
przestrzenne, ktory w catosci lub w czesci znajduje sie na konkretnej
nieruchomosci. Skoro bowiem ocena tego, czy dany grunt jest lasem, dokonywana
jest w oderwaniu od kwestii wilasnosciowych i granic nieruchomosci, to
powierzchnia nieruchomosci i powierzchnia lasu na danej nieruchomosci nie majg
znaczenia. Las w rozumieniu art. 3 pkt 1 u.l. moze bowiem rozciggac sie na kilku
nieruchomosciach (z ktoérych kazda moze mie¢ powierzchnie mniejszg niz 0,10 ha).
Istotne jest jedynie to, czy roslinnosc lesna pokrywa w sposob zwarty powierzchnie
co najmniej 0,10 ha. Nie ma wiec przeszkod, aby uzna¢ za nieruchomos$¢ lesng
nieruchomo$¢ o powierzchni mniejszej niz 0,10 ha albo o powierzchni wigkszej,

obejmujgcej grunt porosniety roslinnoscig lesng (kryterium przyrodnicze)
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o powierzchni ponizej 0,10 ha, jezeli pozostata czes$¢ gruntu lesnego (konstytuujgca

las) znajduje sie na innej (sgsiedniej) nieruchomosci lub nieruchomosciach.

Nie mozna wiec zgodzi¢ sie z tezg, ze nieruchomoscig lesng w rozumieniu
art. 8 ust. 2 pkt 1 u.n.n.c. jest nieruchomos¢ o zwartej powierzchni co najmniej
0,10 ha, pokryta roslinnoscig lesng (tak wyrok Sgdu Najwyzszego z 28 stycznia
2010 r.,, ICSK 258/09). Przyjecie tego pogladu prowadzitoby bowiem do
niezrozumiatego wniosku, ze kompleks lesny o dowolnej powierzchni (np. 100 ha)
wystarczytoby podzielic na nieruchomosci o powierzchni ponizej 0,10 ha i kazda
z nich nie bytaby juz nieruchomos$cig lesng. To jednak grunt lesny, a nie
nieruchomo$¢ lesna, ma spetniaé kryterium przestrzenne, niezaleznie od tego,

w granicach ilu i o jakiej powierzchni nieruchomosci jest potozony.

17. W tym kontekscie istotne jest, ze Sady meriti nie dokonaty ustalen
faktycznych pozwalajgcych na rozstrzygniecie, czy na nieruchomosci objetej
umowg sprzedazy z 13 listopada 2014 r. znajduje sie las w rozumieniu art. 3 pkt 1
u.l. Wymagato to bowiem ustalenia, ze w granicach ww. nieruchomosci lub takze
w granicach nieruchomosci sgsiednich jest potozony grunt o zwartej powierzchni co
najmniej 0,10 ha, pokryty roslinnoscig lesng. Juz tylko ta okolicznosé (brak
stanowczych ustalen faktycznych) wyklucza przyjecie, ze nieruchomos¢ objeta

kwestionowang umowg miata charakter lesny.

Sady meriti odwotywaty sie do réznych dokumentéw, ktére dotyczyty spornej
nieruchomos$ci — ustalen miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
22009 r. i 2013 r. (co do przeznaczenia terenu), danych w ewidencji gruntéw,
decyzji o wytgczeniu czesci nieruchomosci z produkcji lesSnej, decyzji zezwalajgce;j
na wyciecie drzew oraz inwentaryzacji lasu. Te dokumenty z osobna, a takze
wszystkie fgcznie mogg stanowi¢ dowody tego, Zze na spornej nieruchomosci
znajduje sie las. Jednak takiego ustalenia faktycznego nie ma ani w uzasadnieniu

wyroku Sgdu Okregowego, ani Sgdu Apelacyjnego.

Oczywiste jest przeciez, ze przeznaczenie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego danego terenu na cele leSne samo w sobie nie
przesadza jeszcze, ze nieruchomosci na tym obszarze sg ,pokryte roslinnoscig

lesng”, a to ten element decyduje w rozumieniu art. 3 pkt 1 u.l. o kwalifikacji gruntu
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jako lesnego. To samo dotyczy np. inwentaryzacji lasu pochodzacej z 2007 r.,

a wiec wykonanej 7 lat przed zawarciem umowy sprzedazy.

Wynikajgce z tych dokumentéw wnioski wymagaty zwtaszcza konfrontacji ze
stanem faktycznym nieruchomosci istniejgcym w chwili zawarcia umowy sprzedazy.
Skoro bowiem na spornej nieruchomosci (majgcej powierzchnie 6,3424 ha) zostato
zbudowane i oddane do uzytkowania w 2014 r. centrum logistyczne o powierzchni
niemal 5 ha wraz z towarzyszacg infrastrukturg (drogami dojazdowymi, miejscami
postojowymi itp.), to oczywiste jest, ze powierzchnia nieruchomosci wynoszgca co

najmniej 5 ha nie mogta by¢ juz woéwczas pokryta roslinnoscig lesna.

18. Natomiast wypis z rejestru gruntow jest niewatpliwie dokumentem
urzedowym, stanowigcym dowod tego, co zostato w nim urzedowo zaswiadczone
(art. 244 § 1 k.p.c.). Sad Okregowy zrelacjonowat, ze przy sporzgdzaniu umowy
sprzedazy zostat przedstawiony wypis z rejestr gruntow, z ktérego wynikato, ze
czesc¢ wchodzacych w sktad spornej nieruchomosci dziatek [...], [...]1 1 [...]2 stanowi
lasy o tgcznej powierzchni 0,4508 ha (k. 617). Sad pierwszej instancji nie ocenit
jednak tego dokumentu, ani nie poczynit na jego podstawie ustalen faktycznych,
w szczegolnosci co do tego, czy pozwala on na przyjecie, ze w chwili zawierania
umowy na nieruchomosci znajdowat sie las spetniajgcy kryterium przyrodniczo-
przestrzenne w rozumieniu art. 3 pkt 1 u.l. Nie wiadomo wiec, czy w ocenie Sgdoéw
meriti dokument ten zawiera ,urzedowe zaswiadczenie” co do tego, ze na
nieruchomosci znajduje sie las o powierzchni 0,4508 ha i czy jest to ,grunt o zwartej

powierzchni”, o jakim mowa w art. 3 pkt 1 u.l.

Nieustalenie tego, czy na spornej nieruchomosci w chwili zawarcia umowy
sprzedazy znajdowat sie las, jest o tyle istotne, ze w orzecznictwie Naczelnego
Sadu Administracyjnego podkresla sie, iz w $wietle przepisow ustawy o ochronie
gruntéw rolnych i leSnych zapisy w ewidencji gruntéw nie mogg mie¢ decydujgcego
znaczenia dla dokonania oceny, czy dany grunt jest gruntem leSnym, gdyz o tym
decyduje wytgcznie to, czy spetnia on przestanki z art. 3 u.l. w zw. z art. 2 ust. 2 pkt
1 u.o.g.r.l. albo pozostate przestanki wymienione w art. 2 ust. 2 pkt 2 lub 3 u.o.g.r.l.
(wyroki z 3 wrzesnia 2015 r., Il OSK 64/14, i z 23 czerwca 2021 r., Il OSK 2762/18,
por. jednak wyroki: z 11 maja 2011 r., Il FSK 195/10; z 21 grudnia 2012 r.,
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Il FSK 984/11; z 21 listopada 2019 r., 1l OSK 3354/17, i z 12 grudnia 2019 r.,
I OSK 307/18). Rowniez w orzecznictwie Sagdu Najwyzszego wskazuje sie, ze przy
ocenie, czy dany grunt ma charakter lesny, nie mozna przypisa¢ rozstrzygajgcego
znaczenia temu, w jaki sposéb dana nieruchomosc¢ jest oznaczona w ewidencji
gruntow (wyrok z 28 stycznia 2009 r., IV CSK 353/08, OSNC-zZD 2009, nr D,
poz. 99).

Sad Najwyzszy, bedgc przy rozpoznawaniu skargi kasacyjnej zwigzany
ustaleniami faktycznymi (art. 39812 § 2 k.p.c.), nie moze w tym zakresie wyreczac
Sadu drugiej instancji i ustala¢, jakie znaczenie dla ustalen faktycznych ma

konkretny dokument w postaci wypisu z rejestru gruntow.

19. Na tym tle dla rozstrzygniecia skargi kasacyjnej w zasadzie drugorzedne
znaczenie ma to, czy dla uznania danego gruntu za lesny konieczne jest, aby grunt
spetniat réwniez jedno z kryteriow wskazanych w art. 3 pkt 1 lit. a-c u.l. Nie mozna

jednak pomingc tego, ze kwestia ta jest w orzecznictwie sporna.

W wyroku z 28 stycznia 2009 r., IV CSK 353/08, Sad Najwyzszy przyjat, ze
w swietle art. 3 pkt 1 u.l. za las nalezy uznac takze grunt, ktéry 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). Stanowisko to zostato zaakceptowane w pdézniejszym orzecznictwie
Sgdu Najwyzszego (postanowienia z 20 wrzesnia 2012r., IV CSK 41/12,
iz16 marca 2016r., IV CSK 251/15), réwniez na tle ustawy o nabywaniu
nieruchomos$ci przez cudzoziemcow (zob. wyrok z 28 stycznia 2010 r.,
| CSK 258/09, por. jednak postanowienie z 10 maja 2019 r.,, | CSK 207/18,
OSNC 2020, nr 1, poz. 12), oraz wczesci orzeczen Naczelnego Sadu
Administracyjnego (zob. m.in. wyroki: z 9 wrzesnia 2015 r., Il OSK 95/14; z 8 marca
2022 r., Il OSK 765/19).

Jednak w orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego zdecydowanie
dominuje stanowisko, ze dla ustalenia, iz grunt jest lasem, konieczne jest spetnienie
nie tylko kryterium przyrodniczego (pokrycie roslinnoscig lesng) i kryterium
przestrzennego (zwarta powierzchnia co najmniej 0,10 ha), lecz takze kryterium

przeznaczenia (do produkcji lesnej — art. 3 pkt 1 lit. a u.l., bgdz jednej z pozostatych
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przestanek: lit. b — grunt stanowigcy rezerwat przyrody lub wchodzgcy w skiad
parku narodowego lub lit. ¢ — grunt wpisany do rejestru zabytkow). Z punktu
widzenia rozumienia pojecia lasu istotne jest wiec to, czy konkretny grunt spetnia
wszystkie kryteria okreslone w art. 3 pkt 1 lit. a-c u.l. Kryteria podstawowe:
przyrodnicze, przestrzenne i przeznaczenia, muszg by¢ spetnione tgcznie,
by mozna byto mowic o lesie w znaczeniu art. 3 pkt 1 u.l. (tak wyrok z 23 kwietnia
2020 r., Il OSK 1006/19, zob. tez wyroki: z 23 kwietnia 2013 r., | OSK 1983/11;
z 23 maja 2013 r., 1 OSK 215/12; z 2 pazdziernika 2015 r., II OSK 308/14;
z 8 listopada 2017 r., Il OSK 2866/18).

20. Nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze wyktadnia jezykowa art. 3 pkt 1 lit. a-
c u.l. prowadzi do wniosku, ze dla uznania gruntu za las konieczne jest, aby grunt
ten spetniat wszystkie trzy kryteria przewidziane w tym przepisie, a wiec nie tylko
przyrodniczo-przestrzenne, ale takze kryterium przeznaczenia. Taka interpretacja
pojecia lasu, ktéra na tle ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw
determinuje zakres pojecia ,nieruchomosc¢ lesna”, jest z perspektywy tej ustawy

niezbedna.

Po pierwsze, przepisy u.n.n.c. majg charakter szczegdlny, poddajgc
okreslonemu rezimowi prawnemu obrét niektérymi nieruchomosciami, a w istocie
ograniczajgc ten obroét. Taka ingerencja w prawo wtasnosci (art. 64 Konstytucji RP)
wymaga Scistej wyktadni poje¢, ktére decydujg o tym, ktérych nieruchomosci
dotyczg restrykcje. Inne dyrektywy wyktadni mozna stosowac¢ np. na tle przepiséw
dotyczacych ochrony przyrody — wowczas rozszerzajgca wyktadnia pojecia ,las”
jest usprawiedliwiona dgzeniem do objecia ochrong jak najwiekszego obszaru

terenow lesnych.

Po drugie, Sciste i jednoznaczne okreslenie, ktére nieruchomos$ci majg
charakter le$ny jest niezwykle istotne z punktu widzenia bezpieczenstwa obrotu.
Zarowno strony umowy prowadzgcej do nabycia wiasnosci nieruchomosci, jak
i notariusz nie mogg mie¢ watpliwosci co do tego, czy dana nieruchomos¢ jest

nieruchomoscig lesna.

21. Nie pretendujgc do wypracowania uniwersalnych kryteriow

przesadzajgcych o tym, czy dany grunt jest przeznaczony do produkcji lesnej
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(art. 3 pkt 1 lit. a u.l.), nalezy na tej ptaszczyznie zaakcentowac role miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Wedtug art. 4 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn.
Dz.U. z 2022 r. poz. 503 ze zm., dalej: ,u.p.z.p.”) ustalenie przeznaczenia terenu,
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobdéw
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie

zagospodarowania przestrzennego.

W okolicznosciach sprawy sporna nieruchomosc¢ byta zgodnie z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego z 2009 r. przeznaczona w cze$ci na las,
a w czesci na grunty orne. Natomiast w planie z 2013 r. zostata przeznaczona pod
zabudowe produkcyjng, sktady i magazyny oraz zabudowe ustugowg, a ponadto
urzgdzenia infrastruktury technicznej, dojscia i dojazdy, zielen i obiekty matej
architektury. W nowym planie zmieniono wiec dotychczasowe przeznaczenie
gruntow potozonych w granicach spornej nieruchomosci, w tym rolnych i lesnych,
,na cele nierolnicze i nielesne” (zob. art. 10 ust. 2 pkt 9, art. 14 ust. 3, art. 17 pkt 6
lit. ¢ u.p.z.p.). Zgodnie z art. 4 pkt 6 u.o.g.r.l. przeznaczenie gruntéw na cele
nieleéne polega na ustaleniu innego niz lesny sposobu uzytkowania gruntéw
leSnych. Przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne dokonuje sie
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, sporzgdzonym w trybie
okreslonym w przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(art. 7 ust. 1 u.o.g.r.l.), co wymaga zgody wiasciwego organu (art. 7 ust. 2 pkt 21 5
u.o.g.r.l.). Wtym kontekscie istotne jest, ze wedtug art. 20 u.l. w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego uwzglednia sie ustalenia plandéw
urzadzenia lasu (stanowigce szczegdlny rodzaj miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego, zob. wyrok NSA z 6 czerwca 2008 r.,

| OSK 844/07), dotyczgce granic i powierzchni laséw, w tym laséw ochronnych.

W wyroku z 13 grudnia 2013 r., lll CSK 32/13 (OSNC 2014, nr 9, poz. 96),
Sad Najwyzszy przyjat, ze nieruchomoscig rolng w rozumieniu ustawy o nabywaniu
nieruchomos$ci przez cudzoziemcédw nie jest nieruchomosé przeznaczona
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na inne cele niz produkcja
rolna. Nie ma zasadniczych przyczyn, aby w odniesieniu do nieruchomosci le$nej

stosowacd inne rozumowanie.
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22. Pomijajgc kontrowersje wokot pojecia ,przeznaczenie do produkcji
lesnej”, ktore nie zostato zdefiniowane w przepisach u.l. ani u.o.g.r.l., nie sposob
przeciez przyjac¢, ze grunt przeznaczony na cele nielesne w rozumieniu art. 10 ust.
2 pkt 9, art. 14 ust. 3, art. 17 pkt 6 lit. c u.p.z.p. oraz art. 31 7 u.o.g.r.l. jest jednak
przeznaczony do produkcji lesnej w rozumieniu art. 3 pkt 1 lit. a u.l. Tak daleko

idgca desynchronizacja poje¢ na tle tych ustaw nie miataby Zadnego uzasadnienia.

Wymaga przy tym podkreslenia, ze wytgczenie gruntu z produkcji lesnej jest
czynnoscig faktyczng, polegajgcg na rozpoczeciu innego niz lesne uzytkowanie
gruntéw (art. 4 pkt 11 u.o.g.rl., zob. tez art. 11 ust. 3 u.o.g.r.l.). Decyzja
zezwalajgca na takie wytaczenie (art. 11 ust. 1 u.o.g.r.l.) powinna poprzedzac
podjecie stosownych czynnosci, ale faktyczne rozpoczecie ,nielesnego”
uzytkowania gruntu bez tej decyzji oznacza jednak wytgczenie gruntu z produkcji
lesnej. Artykut 3 pkt 1 u.l. odwotuje sie natomiast do kryterium przeznaczenia

gruntu, a nie jego faktycznego uzytkowania.

Zatem z perspektywy ustawy o lasach nie ma decydujgcego znaczenia
faktyczny sposob uzytkowania gruntu, ale jego przeznaczenie, o czym decyduje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Nalezy zatem przyjac, ze
zmiana dotychczasowego przeznaczenia gruntu lesnego w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego i przeznaczenie go na cele nielesne, dokonana
za zgodg uprawnionego organu (art. 7 ust. 2 pkt 2 i 5 u.o0.g.r.l.), jezeli grunt zostat
juz zagospodarowany zgodnie z tym planem (zob. art. 35 u.p.z.p.), wyklucza
uznanie, ze grunt ten jest przeznaczony do produkcji leSnej w rozumieniu art. 3 pkt
1 u.l. Na skutek takiej zmiany grunt przestaje wiec by¢ lasem wedtug tego
ostatniego przepisu, a co za tym idzie nieruchomosc¢ traci status ,nieruchomosci

lesnej”, o jakiej mowa w art. 8 ust. 1 pkt 2 u.n.n.c.

23. Z tych wzgledow Sgd Najwyzszy na podstawie art. 398'# k.p.c. oddalit
skarge kasacyjng, a zgodnie zart. 98 § 1 i 3 k.p.c. oraz § 10 ust. 4 pkt 3w zw. z § 2
pkt 9 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r.
w sprawie opfat za czynnosci adwokackie (Dz.U. z 2015 r. poz. 1800 ze zm.)

obcigzyt skarzgcego kosztami postepowania kasacyjnego.

r.g.
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