Sygn. akt III Ca 312/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 lipca 2014 .

Sad Okregowy w Nowym Saczu, Wydzial III Cywilny Odwolawczy w skladzie

nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Agnieszka Skrzekut (sprawozdawca)
SSO Zofia Klisiewicz
SSR del. Piotr Borkowski
Protokolant: insp. Jadwiga Sarota

po rozpoznaniu w dniu 10 lipca 2014r. w Nowym Sgczu
na rozprawie

sprawy z pow6dztwa Ministra (...) w W.

przeciwko J. T.i F. K.

o stwierdzenie niewazno$ci nabycia nieruchomosci

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Nowym Targu

z dnia 12 lutego 2014 r., sygn. akt I C 907/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powoda na rzecz pozwanego J. T. kwote 1 200 zl (jeden tysigc dwiescie zlotych)
tytultem kosztéow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt ITI Ca 312/14

UZASADNIENIE

Powod Minister (...)w W.wnidst o stwierdzenie niewaznoSci umowy darowizny zawartej przed notariuszem T. S.w
dniu 5 pazdziernika 2009r., moca ktorej pozwany F. K.nabyt od pozwanego J. T.prawo wlasnoéci nieruchomosci
stanowiacej dz. ewid. (...) i (...)polozone w L..

Wyrokiem z dnia 12 lutego 2014 r. Sad Rejonowy w Nowym Targu powodztwo to oddalil (pkt I) oraz zasadzit od
powoda na rzecz pozwanego J. T. kwote 2 417 z} (pkt II).



Sad Rejonowy ustalit m.in., Ze pozwany J. T.jest wlascicielem gospodarstwa rolnego o powierzchni okoto 2 ha
potozonego w L.. W sklad tego gospodarstwa wchodzily takze w przeszlo$ci nieruchomoéci oznaczone w ewidencji
gruntéw jako dz. ewid. (...)o pow. 0,0864 ha i dz. ewid.(...Jo pow. 0,0644 ha, objete KW (...)Sadu Rejonowego w
Nowym Targu. Nieruchomosci te usytuowane byly w centralnej cze$ci nieruchomosci, bezposrednio przy drodze
wojewodzkiej relacji N.- N.. Byly one niezabudowane i nieuzbrojone. W terenie odgrodzone byly od innych
nieruchomoéci juz od 20 lat plotem drewnianym ze sztachet. W sasiedztwie nieruchomosci znajdowaly sie dziatki
zabudowane budynkami mieszkalno - gospodarczymi. Przedmiotowe nieruchomosci od szeregu lat uzywane byly jako
Iaki. W okresie od 2005r. do 2012r. pozwany J. T.pobieral z Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa doplaty
bezposrednie do nalezacych do niego nieruchomosci rolnych, w tym takze i do przedmiotowych dz. ewid. (...)i (...).
Nieruchomogci te objete tez byly podatkiem rolnym.

W rejestrze gruntéw prowadzonym przez Staroste (...)dz. ewid. (...)oznaczona zostala jako ,}aki trwale” ( LIV), oraz
»pastwiska trwale” (PsV). Natomiast dz. ewid. (...)jako ,, Iaki trwale” ( LIV).

Uchwalg z dnia 27 kwietnia 2006r. Rada Gminy L.zatwierdzila miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
Gminy L.. Zgodnie z postanowieniami tego planu dz. ewid. (...)i (...) polozone w L.znajdowaly sie w terenie
oznaczonym symbolem ,125.RM”, gdzie podstawowym przeznaczeniem terenu bylo: budownictwo zagrodowe,
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne, budownictwo rekreacji indywidualnej i budownictwo pensjonatowe.
Natomiast jako dopuszczalne przeznaczenie terenu wskazywano: ushugi podstawowe realizowane w budynkach
mieszkalnych jednorodzinnych, ustugi komercyjne realizowane w obiektach wolnostojacych lub dobudowanych do
budynku mieszkalnego jednorodzinnego, drobna wytworczosé i obiekty budowlane infrastruktury technicznej, drogi
wewnetrzne.

Pozwany F. K. mieszka na stale w P.. Jest obywatelem stowackim.

W dniu 5 pazdziernika 2009r. w Kancelarii Notarialnej w N.przed notariuszem T. S.pozwani zawarli umowe
darowizny, moca ktérej pozwany J. T.darowal pozwanemu F. K.dz. ewid. (...)i (...)polozone w L., a pozwany
F. K.darowizne ta przyjal. ROwnocze$nie pozwany F. K.o$§wiadczyl przez notariuszem, ze bedac cudzoziemcem i
obywatelem panstwa czlonkowskiego Europejskiego Obszaru Gospodarczego, dokonuje nabycia w/w nieruchomosci
bez zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji zgodnie z art. 8 ustep 2 ustawy z dnia 24 marca 1920r.
o nabywaniu nieruchomoéci przez cudzoziemcoéw. Na podstawie wskazanej umowy i zawartego w niej wniosku, Sad
Rejonowy w Nowym Targu w dniu 25 listopada 2009r. odlaczyt z KW (...)cze$¢ nieruchomosci utworzonej z dz. ewid.
(...)i (...)i zalozy} dla nich nowa ksiege wieczysta nr (...), w ktorej jako wlaciciel uwidoczniony zostal pozwany F. K.

Na przedmiotowych dzialkach pozwany F. K. zamierza wznie$¢ budynek mieszkalny i zamieszka¢ w nim wraz z
rodzing.

W takim stanie faktycznym Sad uznal powodztwo za bezzasadne.

Wskazat Sad, ze zadanie powoda uznania umowy darowizny za niewazna wobec braku zgody Ministra Spraw
Wewnetrznych opieralo sie na twierdzeniu, ze przedmiotem tej darowizny byla nieruchomos$¢ rolna, a jako takie bylo
bledne. Uzasadniajac swe stanowisko wywodzil Sad Rejonowy, ze do nabywania nieruchomo$ci przez cudzoziemcow
obok powolywanej przez powoda ustawy z dnia 24 marca 1920r. (Dz. U. 2004.167.1758) zastosowanie znajduje
takze ustawa z dnia 11 kwietnia 2003r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Przepis art. 2 pkt 1 tejze ustawy zawiera
natomiast okre$lenie ,nieruchomoéci rolnej”. 1 tak, zgodnie z nim, mimo ze definiujac pojecie ,nieruchomosci
rolnej” nalezy odnie$¢ sie do definicji nieruchomosci rolnej zawartej w Kodeksie Cywilnym, to wylgczy¢ tu trzeba
nieruchomodci (takze rolne w rozumieniu kc) polozone na obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania
przestrzennego na cele inne niz rolne. Poniewaz zgodnie z takim planem dzialki, ktérych dotyczyla umowa darowizny,
mialy inne przeznaczenie niz rolne, nie mozna bylo zdaniem Sadu stosowaé przy zawieraniu umowy przewidzianego
w powolywanych przez powoda przepisach rygoru, tj. uzyskania zgody Ministra Spraw Wewnetrznych na jej zawarcie.
W swej argumentacji odwolal sie Sad Rejonowy do ratio legis regulacji dotyczacej obostrzen przy nabywaniu



nieruchomoéci rolnych przez cudzoziemcow, a ktory sprowadzal sie do zapobiegania nabywaniu takich nieruchomoéci
po cenach nieadekwatnych do ich rzeczywistej wartosci. Wskazal jednoczes$nie, ze obecnie zagrozenie w tym zakresie
nie wystepuje, a zatem cel ten stracil swe znaczenie.

O kosztach orzekl Sad na zasadzie art. 98 § 1 kpc.
Powdd wyrok ten zaskarzyl w calo$ci apelacja.

Zarzucil naruszenie:

- art. 46 ' ke przez jego niewlaéciwe zastosowanie w niniejszej sprawie;

- art. 1 a ust. 6 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw przez uznanie, iz definicja nieruchomosci
rolnej zawarta w art. 2 pkt 1 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego ma zastosowanie do ustawy o nabywaniu

. ;. . , . . . 1
nieruchomoéci przez cudzoziemcow i wylacza w tym zakresie zastosowanie art. 46 ~ ke;

- art. 2 pkt 1 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego przez uznanie, ze nieruchomo$¢ o przeznaczeniu przewidzianym
w planie miejscowym zagospodarowania przestrzennego jako: ,zabudowa zagrodowa” nie jest nieruchomoscia rolng;

- art. 6 ust. 1 w zw. z art. 8 ust. 2 pkt 1 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow;

- § 9 ust. 1 w zw. z pkt 3. 3 zalacznika Nr 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w
sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przez przyjecie, ze
tereny oznaczone symbolem ,,RM” nie stanowig nieruchomosci rolnych.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty apelujacy wnibst o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa,
a ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

W pisemnym uzasadnieniu apelujacy wywodzil m.in., Zze skoro ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow nie zawiera definicji nieruchomosci rolnej to nalezy odwolywac sie tu do takiej definicji przewidzianej

w art. 46 " ke, jako podstawowej definicji dla calego systemu prawa. Na poparcie takiego stanowiska odwolywal sie w
tym zakresie do pogladow doktryny i orzecznictwa sadow powszechnych. Zdaniem apelujgcego ustawa o ksztaltowaniu
ustroju rolnego nie znajduje zastosowania w omawianym zakresie. Stanowi ona jedynie wskazowke dla postepowania
ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi oraz reguluje jego kompetencje w wypadku nabycia nieruchomosci przez
cudzoziemca.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.
Podniesione w niej zarzuty sa niezasadne.

Wyrok Sadu Rejonowego jest prawidlowy. Nie zachodza uchybienia, ktére Sad Okregowy bierze pod uwage z urzedu,
a ktorych skutkiem bytaby niewazno$¢ postepowania — art. 378 § 1 kpc.

Sad Okregowy podziela ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego i przyjmuje je za wlasne. Ustalenia te sg zreszta w
sprawie niekwestionowane. Apelacja sprowadza sie do podwazania prawidlowo$ci dokonanej przez Sad I instancji
kwalifikacji prawnej. Takze jednak w tym zakresie wnioski Sadu Rejonowego nalezy podzielic.

Nie mozna zgodzi¢ sie z apelujacym, ze nieruchomog$ci pozwanego J. T. ktore to byly przedmiotem darowizny stanowig
nieruchomo$ci rolne w rozumieniu art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 24 marca 1920r. (Dz. U. 2004.167.1758) o nabywaniu
nieruchomoéci przez cudzoziemcow.



Na aprobate nie zasluguje argumentacja apelujacego, ze z uwagi na to, ze w/w ustawa nie zawiera definicji

nieruchomoéci rolnej, to odwolaé sie tu nalezy do takiej definicji zawartej w art. 46 * ke. Bezzasadnie apelujacy
podnosi, ze w omawianym zakresie nie znajduje zastosowania ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ktéra to
takie pojecie okresla. Blednie wywodzi apelujacy, Ze odwolanie do tej ustawy w ustawie o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemecow odnosi sie jedynie do kwestii kompetencji ministra w wypadku nabycia nieruchomosci przez
cudzoziemca.

Stanowisko w tym zakresie zostalo przesadzone w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 13 grudnia 2013 r., sygn. III
CSK 32/14 na gruncie sprawy o podobnym stanie faktycznym jak w niniejszej sprawie, gdzie strong byt apelujacy. W
uzasadnieniu tego wyroku Sad Najwyzszy, nawigzujac do argumentacji apelujgcego podobnej jak powyzej, stwierdzil
wprost, ze odeslanie zawarte w 1 a pkt 6 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw do ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego, dotyczy takze art. 2 ust. 1 tej ustawy. Co wiecej, zdaniem Sadu Najwyzszego
czasowy charakter obowigzku uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomosci rolnej przewidziany w ustawie o
nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw pozwala twierdzi¢, ze odeslanie dotyczy przede wszystkim tego
przepisu. Wywodzit Sad Najwyzszy, ze stanowisko, jakie (réwniez na gruncie niniejszej sprawy) utrzymuje apelujacy,
nie znajduje oparcia w literalnej i systemowej wykladni powolanych przepisow. Pozostaje sprzeczne z celem regulacji
zawartej w tych ustawach. Wskazal, ze odwolanie do treéci art. 2 ust. 1 w/w ustawy czyni przedmiotowa regulacje
wewnetrznie spdjna i logiczna. Skoro bowiem wymog zezwolenia na nabycie nieruchomo$ci rolnej przez cudzoziemca
ma trwaé tylko do 2016 r. to w sytuacji, gdy okreSlona nieruchomo$é ma zgodnie z planem zagospodarowania
przestrzennego utracié¢ taki charakter w przysztoSci, brak racjonalnych powodéw, aby takiego zezwolenia wymagaé
od cudzoziemca.

Powyzszy poglad podziela Sad Okregowy. Argumentacja, do jakiej odwotluje sie apelujacy jest nieprzekonujaca.
Zwazenia wymaga, ze wyrazone w doktrynie stanowisko, na jakie powolal sie apelujacy, a zgodnie z ktorym jesli
na gruncie jakiej$ ustawy nie jest zdefiniowane pojecie ,nieruchomosci rolnej”, to w takim przypadku odwolaé sie
nalezy do definicji przewidzianej w art. 46 ' ke w zwigzku z przytoczonymi powyzej wywodami, nie moze wywolaé
zamierzonych skutkow. Nie pozostaje ono bowiem w sprzecznoSci z wnioskami Sagdu Rejonowego. Ustawodawca choé
nie zdefiniowal bowiem w ustawie o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw pojecia nieruchomosci rolnej, to

odestal w tym zakresie do ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Zgodnie za$ z art. 2 ust. 1 tejze ustawy art. 46 * ke
znajduje zastosowanie jedynie do takich nieruchomosci, ktére nie stanowig nieruchomosci potozonych na obszarach
przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne. Wyraznie wskazal w ten sposoéb,
ze priorytetowe znaczenie ma plan zagospodarowania przestrzennego.

Jesli z kolei chodzi o orzecznictwo sadéw powszechnych przytoczone na poparcie stawianych zarzutow stwierdzié
trzeba, ze dotyczy ono odmiennych stanéw faktycznych anizeli mialy miejsce w niniejszej sprawie. Ponadto orzeczenia
te zapadly przed wypowiedzeniem sie w omawianej kwestii przez Sad Najwyzszy, w wyroku jak powyzej.

Rowniez kolejny zarzut apelacji, ktory opieral sie na twierdzeniu, ze nawet jesli uznaé, ze definicja nieruchomosci
rolnej zawarta w art. 2 ust. 1 o ksztaltowaniu ustroju rolnego mialaby mieé zastosowanie w okoliczno$ciach niniejszej
sprawy, to nie sposob przyja¢ aby przeznaczenie nieruchomosci, ktére byly objete kwestionowana umowa darowizny
w planie zagospodarowania przestrzennego bylo inne anizeli rolne. Bezzasadnie apelujacy powoluje sie tu jedynie na
przeznaczenie wskazane w pkt 1 lit a) planu, a ktéry okresla je jako zabudowa zagrodowa. Gdyby wskazane w tym
planie przeznaczenie sprowadzalo sie jedynie do budownictwa tego rodzaju, stawiany zarzut mozna by bylo podzielié.
Zdaje sie jednak apelujacy nie dostrzegac¢ kolejnych punktéw, w ktorych wskazano na przeznaczenie na budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne (lit b), budownictwo rekreacji indywidualnej (lit c), budownictwo pensjonatowe (lit
d), a co w oczywisty spos6b wyklucza zakwalifikowanie przedmiotowej nieruchomosci jako majgcej przeznaczenie
wylacznie rolne.

Z tych wszystkich przyczyn apelacja jako niezasadna podlegala oddaleniu, o czym orzeczono jak w sentencji na
zasadzie art. 385 kpc.



O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na zasadzie art. 98 §1 ke w zw. z § 6 pkt 5 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2002 1., nr 163,

poz. 1348).
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