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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 grudnia 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:
SSN Krzysztof Pietrzykowski (przewodniczacy)
SSN Dariusz Donczyk

SSN Jozef Fragckowiak (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji w Warszawie
przeciwko J. Z.i L. K.iB. sp.zo0.0. wW.

o stwierdzenie niewaznosci umowy,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 13 grudnia 2013 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 6 lipca 2012 .,

oddala skarge kasacyjng i zasadza od powoda na rzecz
pozwanej L. K. i B. sp. z 0.0. kwote 2400 (dwa tysiace czterysta)

zt tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Zaskarzonym przez powoda - Ministra Spraw Wewnetrznych wyrokiem
z dnia 6 lipca 2012 r. Sad Apelacyjny oddalit apelacje powoda od wyroku Sadu
Okregowego z dnia 4 listopada 2010 r., w ktérym Sad ten oddalit powddztwo
wniesione przeciwko J. Z. i L. K. i B. Sp. z 0.0. 0 stwierdzenie niewaznosci umowy.

W sprawie tej ustalono co nastepuje.

W dniu 4 grudnia 2007 r. Pozwana L. K. i B. Sp. z 0.0. nabyta od pozwanej J.
Z. prawo wtasnosci nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatki nr 10 o powierzchni 1,73
ha, potozonej w miejscowosci P., dla ktérej Sgd Rejonowy w K. prowadzi ksiege

wieczysta [...].

Pozwana Spoftka jest cudzoziemcem w rozumieniu ustawy z dnia 24 marca
1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw. W akcie notarialnym
obejmujgcym sprzedaz przedmiotowej nieruchomosci wskazano, ze zgodnie
z miejscowym planem  zagospodarowania  przestrzennego Gminy M.
zatwierdzonym uchwatg Rady Gminy M. nr VIl 36/06 z dnia 13 lipca 2006 r.,
ogtoszonym w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa [...] nr 223, poz. 2531,
nieruchomos$¢ ta znajduje sie na terenach oznaczonych na planie symbolem S12-

acu R/P - potencjalne tereny eksploatacji powierzchniowe;.

Z wypisu i wyrysu z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy M. wynika, Zze dziatki nr 9 i 10 potozone we wsi P. znajdujg sie na terenach
oznaczonych w planach S 12 - acu R/P - potencjalne tereny eksploatacji
powierzchniowej, co do ktorych ustala sie: 1) przeznaczenie podstawowe -
dotychczasowy sposéb uzytkowania (tereny rolne); 2) przeznaczenie uzupetniajgce
- zielen $rodpolna, Sciezki, drogi, parking, drogi dojazdowe do pél, urzgdzenia
infrastruktury technicznej zwigzanej z przyszig eksploatacjg kopalni; 3) zasady
zagospodarowania terendw: a) zakaz inwestycji, ktére uniemozliwiatyby w
przysztosci eksploatacje powierzchniowg kopalni. Przedmiotowa dziatka znajduje
sie w poblizu nalezgcej do pozwanej Spoétki kopalni. Z zaswiadczenia UG w M. z
dnia 29 wrzesnia 2008 r. wynika, ze dziatka ta jest wykorzystywana w sposob

rolniczy.

Powddztwo a nastepnie apelacja zostaty oddalone. W wyniku skargi

kasacyjnej strony powodowej, Sad Najwyzszy stwierdzit niewaznosé postepowania



w zakresie rozprawy apelacyjnej z dnia 30 marca 2011 r. i znoszac w tym zakresie
postepowanie, uchylit wyrok Sadu drugiej instancji przekazujgc mu sprawe do
ponownego rozpoznania. Ponownie rozpoznajgcy sprawe Sad Apelacyjny

wyrokiem z dnia 6 listopada 2012 r. apelacje powoda oddalit.

Sad Apelacyjny zauwazyt, ze ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow (jedn. tekst: Dz. U. z 2004 r. Nr 167, poz. 1758
ze zm.) nie podaje legalnej definicji nieruchomosci rolnej na uzytek tej ustawy,
a jedynie w art. 1a ust. 6 naktada na nabywce nieruchomosci rolnej obowigzek
dochowania takze warunkow przewidzianych w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r.
0 ksztattowaniu ustroju rolnego (jedn. tekst: Dz. U. z 2012 r. poz. 803 ze zm.).
Artykut 2 pkt 1 tej ostatniej ustawy, odsytajgc do definicji nieruchomosci rolnej
zawartej] w k.c. dodaje, ze nie sg nieruchomosciami rolnymi, nieruchomosci
potozone na obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania

przestrzennego na cele inne niz rolne.

Tego dodatkowego okreslenia nie zawiera przepis art. 46* k.c. Nie oznacza
to jednak, ze oba przepisy podajg rézne definicje nieruchomosci rolnej. Analizujgc
przepisy innych ustaw dotyczgcych nieruchomosci rolnych, w szczegolnosci ustawy
z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Sad Apelacyjny stwierdzit, ze wykfadnia systemowa pojecia nieruchomosci rolnej
zawartego w k.c. doprowadza do tego samego efektu co wyktadnia literalna
przepisu art. 2 pkt. 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. Ponadto Sad
Apelacyjny zwrécit uwage, ze pojecie nieruchomosci rolnej jest kategorig prawnag,
a nie faktyczng. Zatem proponowana przez powoda wykfadnia art. 46 k.c., wedtug
ktérej okreslone w zatwierdzonym uchwatg rady gminy planie zagospodarowania
przestrzennego nieruchomosci majg przeznaczenie inne niz rolne, nie pozbawia jej
takiego charakteru, oznaczatoby - wbrew prawnemu rozumieniu tego pojecia,
ze dopiero z chwilg faktycznego przystgpienia do zagospodarowania takiej dziatki
zgodnie z planem, nieruchomos$¢ utracitaby charakter rolny. Tego rodzaju ujecie
przekreslatoby sens i znaczenie ustawy o planowaniu i zagospodarowania
przestrzennym. W zwigzku z tym brak jest jurydycznych podstaw do przyjecia
jakoby istnialy odmienne pojecia nieruchomos$ci rolnej na gruncie k.c. i ustawy

0 ksztattowaniu ustroju rolnego.



Druga istotha kwestia natury prawnej w tej sprawie to ocena czy
rzeczywiscie wedtug postanowien powotanej w akcie notarialnym uchwaty Rady
Gminy M. z dnia 13 lipca 2006 r., nieruchomos¢ objeta umowg z dnia 4 listopada
2007 r. nie miata charakteru nieruchomosci rolnej. W Swietle postanowienia tej
uchwaty dotyczgcego zasad zagospodarowania zakazujgcego inwestycji, ktére
uniemozliwiatyby w przyszitosci eksploatacje powierzchniowg kopalin (k. 9 pkt. 3
Wypisu i wyrysu z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
M.) oraz postanowienia o przeznaczeniu tego terenu pod przyszig eksploatacje
kopalin i przeznaczenia go takze pod zielen, Sciezki, drogi, parking, drogi
dojazdowe do pol i urzadzenia infrastruktury technicznej zwigzanej z przysztg
eksploatacjg kopalin, w ocenie Sadu Apelacyjnego sporna nieruchomos¢ z chwilg
wejscia w zycie planu zagospodarowania przestrzennego z dnia 13 lipca 2006 r.

przestata by¢ nieruchomoscig rolng w rozumieniu art. 46* k.c.

Zgodnie z art. 35 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
tereny, ktorych przeznaczenie plan miejscowy zmienia mogg by¢ wykorzystywane
W sposob dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem,
chyba ze w tym planie ustalono inny sposob ich tymczasowego zagospodarowania.
Wiasnie w kontekscie brzmienia powotanego przepisu nalezy rozumieé
postanowienia o dotychczasowym sposobie uzytkowania - jako tymczasowy
sposOb zagospodarowania tego gruntu, tym bardziej - na co zwracano juz uwage,
ze zakazane sg inwestycje, ktére uniemozliwiatyby w przysziosci eksploatacje
powierzchniowg kopalin. Wobec tego rolnicze wykorzystywanie gruntu, ktory
w planach miejscowych zagospodarowania przestrzennego przeznaczony jest na
inne niz rolne cele nie oznacza, ze nieruchomosc¢ taka jest nadal nieruchomoscig

rolng.

W skardze kasacyjnej powdd zarzucit: 1) naruszenie prawa materialnego
przez btedng wyktadnie art. 8 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 24 marca 1920 roku
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw w zwigzku z art. 46* kodeksu
cywilnego oraz w zwigzku z § 2 pkt 5 lit. ¢) i § 61 pkt 2 uchwaty nr VI1/38/06 Rady
Gminy M. z dnia 13 lipca 2006 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy M. (Dz. Urz. Woj. [...] nr 223, poz. 2531)

i w konsekwencji przyjecie, iz nieruchomos¢ bedaca przedmiotem



zakwestionowanej umowy nie stanowi ,nieruchomosci rolnej", a tym samym jej
nabycie nie wymagato zezwolenia ministra wiasciwego do spraw wewnetrznych; 2)
naruszenie prawa materialnego przez niewtasciwe zastosowanie art. 8 ust. 2 pkt 1
ustawy z dnia 24 marca 1920 roku o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow i niewlasciwe zastosowanie (niezastosowanie) art. 6 ust. 1
w zwigzku z art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 24 marca 1920 roku o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow, co skutkowato przyjeciem,

iz zakwestionowana umowa sprzedazy nie jest niewazna.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje.

Kontrola nabywania przez cudzoziemcoéw nieruchomosci rolnej, przewidziana
w ustawie o0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow ma wyraznie
charakter tymczasowy, co wynika jednoznacznie z art. 8 ust.2 pkt 1 tej ustawy.
Zgodnie z powofanym przepisem, uzyskanie zezwolenia przez cudzoziemca,
bedgcego obywatelem lub przedsiebiorcg panstw — stron umowy o Europejskim
Obszarze Gospodarczym albo Konfederacji Szwajcarskiej jest wymagane tylko
w okresie 12 lat od przystgpienia Polski do Unii Europejskiej. Z takim
tymczasowym charakterem wymogu uzyskania zezwolenia wyraznie koresponduje
art. 1a pkt 6 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw, w ktorym
ustawodawca przewidziat, ze nabycie nieruchomosci rolnej przez cudzoziemca
nastepuje dodatkowo, z zachowaniem przepiséw ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r.,
0 ksztattowaniu ustroju rolnego. Zapewne w celu podkreslenia, ze zezwolenie nie
bedzie wymagane dla nieruchomosci, ktore w miejscowym planie
zagospodarowania sg przeznaczone do prowadzenia na nich innej niz rolnicza
dziatalnosci, ustawodawca odsyta w powotanym przypisie do ustawy
0 ksztattowaniu ustroju rolnego. Przepis art. 2 tej ustawy przewiduje zas, ze przez
nieruchomos$c¢ rolng nalezy rozumie¢ nieruchomosc¢ rolng w rozumieniu Kodeksu
cywilnego, z wylgczeniem nieruchomos$ci przeznaczonych w planach
zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolnicze. Odestanie w zakresie
definicji nieruchomosci rolnej do wspomnianego przepisu tworzy regulacje
wewnetrznie spojng i logiczng. Skoro bowiem wymdg zezwolenia na nabycie
nieruchomosci rolnej przez cudzoziemca ma trwac tylko do 2016 r. to w sytuacji,

gdy okresSlona nieruchomos¢ ma zgodnie 2z planem zagospodarowania



przestrzennego utraci¢ taki charakter w przyszitosci, brak racjonalnych powododw,
aby takiego zezwolenia wymagac¢ od cudzoziemca. Niewatpliwie wynegocjowane
W procesie akcesyjnym czasowe wytgczenie nieruchomosci rolnych ze
swobodnego obrotu w ramach Unii dotyczy¢ ma gruntow, ktoére sg i zgodnie
z planami zagospodarowania przestrzennego bedg w dalszym ciggu

wykorzystywane na cele produkcji rolniczej.

Wbrew odmiennej opinii skarzgcego, proponowana przez niego wyktadnia
przepisow ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw i ustawy
0 ksztattowaniu ustroju rolnego nie ma zadnego oparcia w wyktadni literalnej tych
przepisow, ani nie przemawiajg za nig zadne wzgledy celowosciowe. Skoro bowiem
ustawodawca w art. 1a pkt 6 odsyta do ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, to
nie mozna twierdzi¢, ze nie odestat w ten sposob do art. 2 ust.1 tej ustawy. Wrecz
przeciwnie majgc na uwadze czasowy charakter obowigzku uzyskania zezwolenia
na nabycie nieruchomosci rolnej to wtasnie przede wszystkim odestanie dotyczy
wilasnie tego przepisu. W sytuacji gdy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego a wiec lokalne prawo krajowe nie zamierza okreslonej
nieruchomosci traktowac jako przeznaczonej na cele produkcji rolnej, to z jakiego
powodu mamy utrudni¢ cudzoziemcowi, ktéry chce naby¢ te nieruchomos$é dla
prowadzenia na niej dziatalnosci zgodnej z tym planem. Jeszcze raz nalezy
powtorzyC, ze proponowana przez skarzgcego wyktadnia przepisow ustawy
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow i ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego nie znajduje zadnego oparcia w literalnej i systemowej wyktadni tych
przepisow i jest sprzeczna z celem regulacji zawartej w tych ustawach. Nie mozna
wymaga¢ od cudzoziemca zezwolenia na nabycie nieruchomosci rolnej, jezeli
ustawa, ktora taki obowigzek przewiduje odsyta do ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego, zgodnie z ktérg okreslona nieruchomos$é jako przeznaczona w planie
zagospodarowania przestrzennego na inne cele niz produkcja rolna nie jest juz
nieruchomoscig rolng. Wymaganie w takiej sytuacji zezwolenia od cudzoziemca
ma 8charakter szykany, utrudniajgcej mu prowadzenie dziatalnosci na
nieruchomos$ci, na ktérej obywatel polski takg dziatalnos¢ moze prowadzié.
Szczegdlnie widoczne jest to w stanie faktycznym rozpoznawanej sprawy, gdy

nabywana nieruchomos¢ ma byC¢ wykorzystana do prowadzenia eksploatacji



znajdujgcych sie na niej surowcow. Dziatalnos¢ taka wymaga czasu na
przygotowanie wydobycia i utrudnianie nabycia nieruchomosci, na ktérej ma by¢
ono prowadzone, skoro i tak w 2016 roku cudzoziemiec bedzie mogt jg nabyc, nie
ma zadnego racjonalnego uzasadnienia, a moze takze przynosi¢ wymierne szkody

dla zagranicznego przedsiebiorcy i w konsekwencji Skarbu Panstwa.

Majac na wzgledzie, ze zarzuty podniesione w skardze kasacyjnej okazaty sie
nieuzasadnione Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398 k.p.c., orzekt jak

w sentenciji.

es



