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Pojêcia �nieruchomo�ci rolnej� oraz �nieruchomo�ci
le�nej� w rozumieniu przepisów ustawy o nabywaniu

nieruchomo�ci przez cudzoziemców

Uwagi ogólne
Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomo�ci przez

cudzoziemców (dalej: u.n.n.c.)1 zosta³a istotnie znowelizowana w zwi¹z-
ku z akcesj¹ Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej2. Nowelizacja
polega³a w szczególno�ci na znacz¹cym ograniczeniu zakresu obowi¹zku
uzyskania zezwolenia Ministra Spraw Wewnêtrznych i Administracji (dalej:
MSWiA) na nabywanie nieruchomo�ci przez cudzoziemców bêd¹cych
obywatelami lub przedsiêbiorcami pañstw cz³onkowskich Europejskiego
Obszaru Gospodarczego (dalej: EOG)3.

Przejawia siê to tym, ¿e obywatele i przedsiêbiorcy pañstw cz³onkow-
skich EOG s¹ generalnie zwolnieni z obowi¹zku uzyskania zezwolenia
MSWiA na nabycie nieruchomo�ci, z zastrze¿eniem enumeratywnie

1 Dz. U. z 2004 r. Nr 167, poz. 1758 z pó�n. zm.
2 Powy¿sza nowelizacja zosta³a dokonana ustaw¹ z dnia 20 lutego 2004 r. o zmianie

ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców oraz ustawy o op³acie skarbowej
(Dz.U. Nr 49, poz. 466).
3 Porozumienie o Europejskim Obszarze Gospodarczym zosta³o zawarte w dniu 2 maja

1992 r. w Oporto. Stronami porozumienia s¹ obecnie: Wspólnota Europejska, Pañstwa
Cz³onkowskie Wspólnoty Europejskiej oraz Norwegia, Islandia i Lichtenstein.
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wymienionych wyj¹tków od tej zasady, okre�laj¹cych przypadki, kiedy
zezwolenie mimo wszystko jest konieczne4. Obowi¹zek uzyskania zezwo-
lenia na nabycie nieruchomo�ci w przypadku podmiotów pochodz¹cych
z pañstw cz³onkowskich EOG stanowi wiêc wyj¹tek od generalnego
zwolnienia.

Cudzoziemiec bêd¹cy obywatelem lub przedsiêbiorc¹ pañstwa cz³on-
kowskiego EOG jest zwolniony z obowi¹zku uzyskania zezwolenia na
nabycie nieruchomo�ci po³o¿onej w Polsce, z wyj¹tkiem:

1) nieruchomo�ci rolnych i le�nych, przez okres 12 lat od dnia przy-
st¹pienia Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej;

2) drugiego domu, przez okres 5 lat od dnia przyst¹pienia Rzeczy-
pospolitej Polskiej do Unii Europejskiej (art. 8 ust. 2 u.n.n.c.)5.

Obowi¹zek uzyskania zezwolenia MSWiA zachodzi w szczególno�ci
w przypadku nabycia przez cudzoziemca prawa w³asno�ci nieruchomo�ci

4 Postanowienia ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców, w tym
w szczególno�ci art. 8 ust. 2 tej ustawy, maj¹ zastosowanie równie¿ do obywateli Szwajcarii
i podmiotów prawnych utworzonych na mocy prawa szwajcarskiego, zgodnie z Protoko-
³em do Umowy miêdzy Wspólnot¹ Europejsk¹ i jej Pañstwami Cz³onkowskimi z jednej
strony a Konfederacj¹ Szwajcarsk¹ z drugiej strony, w sprawie swobodnego przep³ywu osób,
w zwi¹zku z udzia³em w charakterze Umawiaj¹cych siê Stron Republiki Czeskiej, Republiki
Estoñskiej, Republiki Cypryjskiej, Republiki £otewskiej, Republiki Litewskiej, Republiki
Wêgierskiej, Republiki Malty, Rzeczypospolitej Polskiej, Republiki S³owenii oraz Repu-
bliki S³owackiej, w nastêpstwie przyst¹pienia tych pañstw do Unii Europejskiej (Dz.Urz.
UE L 89/30 z dnia 28 marca 2006 r.).
5 Okres dwunastu lat, o którym mowa w art. 8 ust. 2 u.n.n.c. mo¿e ulec skróceniu,

je¿eli cudzoziemiec bêd¹cy obywatelem pañstwa cz³onkowskiego EOG dzier¿awi³ dan¹
nieruchomo�æ i prowadzi³ na niej dzia³alno�æ rolnicz¹ oraz legalnie zamieszkiwa³ na te-
rytorium Rzeczypospolitej Polskiej przez okres wskazany w art. 8 ust. 2a u.n.n.c. Poza
tym warto wskazaæ, ¿e cudzoziemiec bêd¹cy obywatelem lub przedsiêbiorc¹ pañstwa
cz³onkowskiego EOG jest zwolniony z obowi¹zku uzyskania zezwolenia na nabycie lub
objêcie udzia³ów b¹d� akcji w spó³ce handlowej z siedzib¹ na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej, bêd¹cej w³a�cicielem lub wieczystym u¿ytkownikiem nieruchomo�ci. Powy¿sze
zwolnienie obejmuje tak¿e nabycie lub objêcie udzia³ów b¹d� akcji w spó³ce handlowej,
bêd¹cej w³a�cicielem lub wieczystym u¿ytkownikiem nieruchomo�ci rolnej lub le�nej
(a contrario art. 8 ust. 2 u.n.n.c. w zw. z art. 3e tej ustawy). Por. F. H a r t w i c h, Nowe-
lizacja ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców, Monitor Prawniczy 2004,
nr 11, s. 499.
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lub prawa u¿ytkowania wieczystego, na podstawie ka¿dego zdarzenia
prawnego (art. 1 ust. 4 u.n.n.c.) Nale¿y równie¿ pamiêtaæ, ¿e do cu-
dzoziemca, bêd¹cego obywatelem lub przedsiêbiorc¹ pañstwa cz³onkow-
skiego EOG, maj¹ równie¿ zastosowanie zwolnienia od obowi¹zku uzy-
skania zezwolenia na nabycie nieruchomo�ci po³o¿onej w Polsce,
wynikaj¹ce z art. 8 ust. 1 u.n.n.c., z zastrze¿eniem, ¿e wskazany przepis
odnosi siê do wszystkich cudzoziemców w rozumieniu tej ustawy,
w szczególno�ci obywateli lub przedsiêbiorców pañstwa cz³onkowskiego
EOG.

Przedmiotem poni¿szej analizy jest zakres przedmiotowy obowi¹zku
uzyskania przez cudzoziemca zezwolenia na nabycie nieruchomo�ci rolnych
i le�nych, wynikaj¹cy z art. 8 ust. 2 pkt 1 u.n.n.c. Ustalenie tego zakresu
uzale¿nione jest od rozstrzygniêcia, co nale¿y rozumieæ pod pojêciami:
�nieruchomo�æ rolna� oraz �nieruchomo�æ le�na�.

Przepisy ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców,
mimo ¿e pos³uguj¹ siê pojêciami: �nieruchomo�æ rolna� oraz �nierucho-
mo�æ le�na�, nie definiuj¹ tych pojêæ na potrzeby stosowania ustawy.
Niezale¿nie od powy¿szego, inne akty prawne definiuj¹ analizowane pojêcia,
jednak¿e poszczególne definicje nie s¹ ze sob¹ zbie¿ne6.

Brak definicji pojêæ �nieruchomo�æ rolna� oraz �nieruchomo�æ le�na�
w ustawie o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców, jak równie¿
rozbie¿ne definicje legalne tych pojêæ w innych aktach prawnych, mog¹
wywo³ywaæ w¹tpliwo�ci odno�nie do zakwalifikowania okre�lonej nie-
ruchomo�ci jako nieruchomo�ci rolnej albo nieruchomo�ci le�nej. Z uwagi
na powy¿sze, uzasadnione jest przeprowadzenie analizy prowadz¹cej do
rozstrzygniêcia, w jaki sposób nale¿y interpretowaæ oba pojêcia na grun-
cie ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców. Powy¿sza
kwestia jest o tyle istotna, ¿e od zakwalifikowania okre�lonej nierucho-
mo�ci jako nieruchomo�ci rolnej albo nieruchomo�ci le�nej uzale¿nione
jest ustalenie, czy w przypadku zamiaru nabycia tej nieruchomo�ci przez

6 Na powy¿sz¹ okoliczno�æ wskazuje S¹d Najwy¿szy w uzasadnieniu uchwa³y z dnia
30 maja 1996 r., III CZP 47/96 (OSNC 1996, nr 11, poz. 142). Por. tak¿e uzasadnienie
uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 26 stycznia 1989 r., III AZP 15/88, (OSNC 1989, nr 5,
poz. 68). Por. tak¿e J.J. S k o c z y l a s, Cywilnoprawny obrót nieruchomo�ciami przez
cudzoziemców (po wej�ciu Polski do Unii Europejskiej), Warszawa 2004, s. 41.
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cudzoziemca niezbêdne jest z³o¿enie wniosku w sprawie uzyskania sto-
sownego zezwolenia MSWiA. Nieprawid³owa kwalifikacja nieruchomo-
�ci, prowadz¹ca do nieuzasadnionego odst¹pienia od powy¿szego obo-
wi¹zku, skutkowaæ bêdzie stwierdzeniem niewa¿no�ci czynno�ci prawnej,
która mia³a doprowadziæ do nabycia nieruchomo�ci przez cudzoziemca
(por. art. 6 u.n.n.c.).

Do takiej nieprawid³owej kwalifikacji nieruchomo�ci mog¹ siê przy-
czyniæ wszelkie w¹tpliwo�ci zwi¹zane z interpretacj¹ pojêæ �nierucho-
mo�æ rolna� lub �nieruchomo�æ le�na�, bior¹c pod uwagê, ¿e maj¹ one
podstawowe znaczenie w zakresie stosowania przepisów ustawy o na-
bywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców.

Pojêcie �nieruchomo�ci rolnej� w rozumieniu przepisów ustawy
o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców

Ustawodawca pos³uguje siê kilkoma definicjami legalnymi pojêcia �nie-
ruchomo�æ rolna�, które wskazuj¹, jakie znaczenie ma analizowane pojêcie
w rozumieniu przepisów poszczególnych aktów prawnych, w których
zawarte s¹ te definicje. Skoro przepisy ustawy o nabywaniu nierucho-
mo�ci przez cudzoziemców, mimo ¿e pos³uguj¹ siê pojêciem �nierucho-
mo�æ rolna�, nie definiuj¹ tego pojêcia na potrzeby stosowania ustawy,
w pierwszej kolejno�ci nale¿a³oby rozstrzygn¹æ, czy na gruncie wskazanej
ustawy mo¿na odwo³aæ siê do którejkolwiek z definicji legalnych, zawar-
tych w innych aktach prawnych reguluj¹cych zagadnienia zwi¹zane
z nieruchomo�ciami. W przypadku przyjêcia, ¿e brak jest przes³anek dla
stosowania którejkolwiek z definicji legalnych, zawartych w innych ak-
tach prawnych albo w razie stwierdzenia, ¿e odwo³anie siê do takiej
definicji wywo³uje jakiekolwiek w¹tpliwo�ci w zakresie stosowania usta-
wy o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców, uzasadnione jest
wyst¹pienie z wnioskiem de lege ferenda, zmierzaj¹cym do zmiany tej
ustawy poprzez jednoznaczne okre�lenie, w jaki sposób rozumieæ nale¿y
rozwa¿ane pojêcie na gruncie jej przepisów.

Przy braku definicji pojêcia �nieruchomo�æ rolna� w ustawie o na-
bywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców, rozwa¿enia wymaga,
czy kwalifikacja nieruchomo�ci jako �nieruchomo�ci rolnej� nie powinna
nastêpowaæ poprzez odwo³anie siê do definicji legalnej tego pojêcia za-
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wartej w art. 461 kodeksu cywilnego (dalej: k.c.)7. Zgodnie z t¹ definicj¹:
�Nieruchomo�ciami rolnymi (gruntami rolnymi) s¹ nieruchomo�ci, które
s¹ lub mog¹ byæ wykorzystywane do prowadzenia dzia³alno�ci wytwór-
czej w rolnictwie w zakresie produkcji ro�linnej i zwierzêcej, nie wy³¹-
czaj¹c produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej�.

Kwalifikacja nieruchomo�ci jako �nieruchomo�ci rolnej� na gruncie
kodeksu cywilnego uzale¿niona jest wiêc od stwierdzenia, czy nierucho-
mo�æ jest lub mo¿e byæ wykorzystywana do prowadzenia dzia³alno�ci
wytwórczej w rolnictwie. Kodeks cywilny nie wskazuje jednak, w oparciu
o jakie kryteria nale¿y ustaliæ powy¿sz¹ okoliczno�æ, w szczególno�ci,
czy rolnicze przeznaczenie gruntu powinno wynikaæ z dokumentów
urzêdowych, np. z ewidencji gruntów i budynków lub miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego8.

W orzecznictwie s¹dowym wyra¿ony zosta³ pogl¹d, ¿e o rolniczym
charakterze gruntu przes¹dza jego rolnicze przeznaczenie, a nie sposób
jego aktualnego wykorzystywania9. Przy ocenie charakteru nieruchomo-
�ci w rozumieniu art. 461 k.c. nale¿y wiêc uwzglêdniaæ nie tylko aktualny
stan w zakresie korzystania z nieruchomo�ci, ale równie¿ mo¿liwo�æ
wykorzystywania gruntów dla celów rolniczych w przysz³o�ci. Istotne
jest, czy grunt ma takie cechy, ¿e mo¿e byæ on potencjalnie wykorzy-
stywany do prowadzenia szeroko rozumianej dzia³alno�ci wytwórczej
w rolnictwie. W obecnie obowi¹zuj¹cym stanie prawnym dla stwierdze-
nia, czy okre�lona nieruchomo�æ stanowi nieruchomo�æ roln¹, nie jest
istotne kryterium wielko�ci jej powierzchni10. Powy¿sza kwalifikacja nie

7 Tak F. H a r t w i c h, Nowelizacja ustawy�, s. 506.
8 Na pomocnicze znaczenie zapisów w ewidencji gruntów oraz w miejscowym planie

zagospodarowania przestrzennego dla ustalenia rolniczego przeznaczenia nieruchomo�ci
wskazuje E. S k o w r o ñ s k a - B o c i a n, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz do artyku³ów 1-
44911, t. I, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2005, s. 194.
9 Por. uchwa³ê S¹du Najwy¿szego z dnia 14 grudnia 1984 r., III CZP 78/84 (OSN 1985,

Nr 10, poz. 149); postanowienie S¹du Najwy¿szego z dnia 28 stycznia 1999 r., III CKN
140/98 (LEX nr 50652); wyrok S¹du Najwy¿szego z dnia 14 listopada 2001 r., II CKN
440/01 (OSNC 2002, nr 7-8, poz. 99). Por. tak¿e A. L i c h o r o w i c z, Glosa do wyroku
S¹du Najwy¿szego z dnia 2 czerwca 2000 r., II CKN 1067/98 (OSP 2001, nr 2, poz. 27).
10 Por. § 1 ust. 3 rozporz¹dzenia Rady Ministrów z dnia 28 listopada 1964 r. w sprawie

przenoszenia w³asno�ci nieruchomo�ci rolnych, znoszenia wspó³w³asno�ci takich nieru-
chomo�ci oraz dziedziczenia gospodarstw rolnych (Dz.U. z 1983 r. Nr 19, poz. 86 z pó�n.
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jest równie¿ uzale¿niona od ustalenia, czy nieruchomo�æ jest zabudowana,
czy niezabudowana11.

Argumentem przemawiaj¹cym za dopuszczalno�ci¹ powo³ania siê na
definicjê zawart¹ w art. 461 k.c., celem ustalenia, czy nieruchomo�æ
stanowi nieruchomo�æ roln¹ na gruncie ustawy o nabywaniu nierucho-
mo�ci przez cudzoziemców, jest stwierdzenie, ¿e regulacje w niej zawarte
maj¹ charakter nie tylko administracyjnoprawny, ale równie¿ cywilno-
prawny. Z uwagi na powy¿sze, przy braku definicji pojêcia �nierucho-
mo�æ rolna� w przywo³ywanej ustawie, nale¿y odwo³aæ siê do definicji
wynikaj¹cej z art. 461 k.c. jako aktu o charakterze ogólnym, reguluj¹cego
stosunki cywilnoprawne w zakresie, w jakim nie s¹ one uregulowane
przez ustawy szczególne (por. art. 1 k.c.)12.

Warto jednak zauwa¿yæ, ¿e jednoznaczne rozstrzygniêcie, czy okre-
�lona nieruchomo�æ stanowi nieruchomo�æ roln¹ w ujêciu art. 461 k.c.,
wy³¹cznie na podstawie przes³anki rolniczego przeznaczenia gruntu mo¿e
okazaæ siê utrudnione. Analizowane w¹tpliwo�ci wynikaj¹ z tego, ¿e
w przypadku wielu nieruchomo�ci, je¿eli nawet aktualnie nie s¹ one wy-

zm.), zgodnie z którym nie traktowano jako nieruchomo�ci rolnej nieruchomo�ci nale-
¿¹cych do tej samej osoby lub osób, je¿eli ich ³¹czny obszar nie przekracza³ 1 ha u¿ytków
rolnych. Powy¿sze rozporz¹dzenie obowi¹zywa³o do dnia 1 pa�dziernika 1990 r. i zosta³o
uchylone rozporz¹dzeniem Rady Ministrów z dnia 12 grudnia 1990 r. w sprawie warunków
dziedziczenia gospodarstw rolnych (Dz.U. Nr 89, poz. 519). Por. tak¿e wyrok S¹du Naj-
wy¿szego z dnia 2 czerwca 2000 r., II CKN 1067/98 (OSP 2001, nr 2, poz. 27), w którym
S¹d Najwy¿szy zwróci³ uwagê, ¿e powierzchnia nieruchomo�ci mo¿e okazaæ siê istotna
przy kwalifikacji nieruchomo�ci jako nieruchomo�ci rolnej w rozumieniu art. 461 k.c.
w przypadku, gdyby by³a ona niewystarczaj¹ca z punktu widzenia racjonalno�ci dzia³al-
no�ci wytwórczej, prowadzonej na tej nieruchomo�ci.
11 Tak G. B i e n i e k, Kszta³towanie ustroju rolnego, [w:] G. B i e n i e k, S. R u d n i c -

k i, Nieruchomo�ci. Problematyka prawna, Warszawa 2005, s. 131. Por. tak¿e uchwa³ê
S¹du Najwy¿szego z dnia 20 lipca 1995 r., III CZP 88/95 (OSN 1995, nr 11, poz. 163).
12 Na ogólny charakter definicji zawartej w art. 461 k.c. zwróci³ uwagê S. R u d n i c k i,

Nieruchomo�ci (grunty) rolne, [w:] G. B i e n i e k, S. R u d n i c k i, Nieruchomo�ci. Pro-
blematyka prawna, Warszawa 2005, s. 216. Autor podkre�li³, ¿e art. 461 k.c. jest pod-
stawowym przepisem zawieraj¹cym definicjê kodeksow¹ pojêcia �nieruchomo�æ rolna�,
która odnosi siê nie tylko do przepisów kodeksu cywilnego dotycz¹cych nieruchomo�ci
rolnych, ale ma zastosowanie równie¿ do wszystkich innych ustaw dotycz¹cych nierucho-
mo�ci rolnych, o ile ustawy te nie definiuj¹ analizowanego pojêcia na potrzeby stosowania
danej ustawy, wy³¹czaj¹c w ten sposób zastosowanie definicji kodeksowej jako przepisy
szczególne wobec art. 461 k.c.
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korzystywane do prowadzenia dzia³alno�ci wytwórczej w rolnictwie, nie
mo¿na wykluczyæ mo¿liwo�ci wykorzystania ich w takim zakresie
w przysz³o�ci13.

Na gruncie stosowania ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez
cudzoziemców, zagadnienie, czy nieruchomo�æ podlega obowi¹zkowi
uzyskania zezwolenia MSWiA na jej nabycie przez cudzoziemca, nie
powinno wywo³ywaæ w¹tpliwo�ci, bior¹c pod uwagê wskazan¹ wy¿ej
sankcjê niewa¿no�ci czynno�ci prawnych, prowadz¹cych do nabycia
nieruchomo�ci z naruszeniem przepisów tej ustawy. Niezale¿nie od
powy¿szego, uwzglêdnienia wymaga, ¿e przepisy ustawy o nabywaniu
nieruchomo�ci przez cudzoziemców, jako aktu o charakterze reglamen-
tacyjnym, powinny byæ interpretowane w sposób jednoznaczny. W szcze-
gólno�ci regulacje dotycz¹ce obowi¹zku uzyskania zezwolenia MSWiA na
nabycie nieruchomo�ci ustanawiaj¹ce wyj¹tek od zasady, ¿e nabycie
nieruchomo�ci w Polsce nie podlega ograniczeniom, zgodnie z zasad¹
exceptiones non sunt extendendae, nie powinny byæ interpretowane roz-
szerzaj¹co.

Z uwagi na powy¿sze, odwo³anie siê do definicji pojêcia �nierucho-
mo�æ rolna�, zawartej w art. 461 k.c., w zakresie stosowania przepisów
ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców, w tym art. 8
ust. 2 pkt 1 tej ustawy, mo¿e wywo³ywaæ istotne w¹tpliwo�ci. Rozstrzy-
gniêcie, czy nabycie danej nieruchomo�ci przez cudzoziemca wymaga
uprzedniego uzyskania zezwolenia MSWiA, powinno bowiem opieraæ siê
jednoznacznych przes³ankach wykluczaj¹cych, a przynajmniej istotnie
minimalizuj¹cych zagro¿enie niew³a�ciwej kwalifikacji nieruchomo�ci
i wyst¹pienie sankcji niewa¿no�ci. Przes³anka rolniczego przeznaczenia
gruntu, o której mowa w art. 461 k.c., tak jednoznaczna nie jest, co
przemawia na niekorzy�æ stanowiska, ¿e kwalifikacja nieruchomo�ci jako
nieruchomo�ci rolnej w rozumieniu ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci
przez cudzoziemców powinna opieraæ siê na definicji wynikaj¹cej z art.
461 k.c.

Powy¿szy argument natury funkcjonalnej przemawia³by wiêc prze-
ciwko mo¿liwo�ci powo³ania siê na definicjê zawart¹ w art. 461 k.c.,

13 Na powy¿sze w¹tpliwo�ci wskazuje równie¿ J.J. S k o c z y l a s, Cywilnoprawny obrót
nieruchomo�ciami�, s. 42.
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celem ustalenia zakresu pojêcia �nieruchomo�æ rolna� na gruncie ustawy
o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców. Bior¹c jednak pod
uwagê, ¿e definicja legalna pojêcia �nieruchomo�æ rolna� zawarta w art.
461 k.c. ma charakter definicji ogólnej, wskazany argument nie mo¿e
wystarczyæ do odrzucenia stanowiska, ¿e analizowane pojêcie w rozu-
mieniu omawianej ustawy powinno byæ definiowane zgodnie z art. 461
k.c.

Zanim rozstrzygnie siê, czy okre�laj¹c znaczenie pojêcia �nierucho-
mo�æ rolna� na gruncie ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez cu-
dzoziemców, nale¿y mimo wszystko powo³aæ siê na art. 461 k.c., roz-
wa¿enia wymaga, czy w powy¿szym zakresie zachodzi mo¿liwo�æ
odwo³ania siê do którejkolwiek z definicji legalnych, zawartych w innych
aktach prawnych.

Szczególn¹ uwagê zwróciæ nale¿y na definicjê wynikaj¹c¹ z art. 2 pkt
1 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o kszta³towaniu ustroju rolnego (dalej
zwanej: u.k.u.r.), zgodnie z któr¹ nieruchomo�ci¹ roln¹ w rozumieniu
przepisów powy¿szej ustawy jest �nieruchomo�æ rolna w rozumieniu
Kodeksu cywilnego, z wy³¹czeniem nieruchomo�ci po³o¿onych na ob-
szarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na
cele inne ni¿ rolne�14. Powy¿sza definicja konkretyzuje definicjê zawart¹
w art. 461 k.c., poniewa¿ wy³¹cza z zakresu nieruchomo�ci rolnych takie
nieruchomo�ci, które co prawda mo¿na zakwalifikowaæ jako nierucho-
mo�ci rolne w rozumieniu kodeksu cywilnego, ale które po³o¿one s¹ na
obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego
na cele inne ni¿ rolne. Dla ustalenia, czy okre�lona nieruchomo�æ stanowi
nieruchomo�æ roln¹ w rozumieniu przepisów ustawy o kszta³towaniu
ustroju rolnego, rozstrzygaj¹ce jest wiêc przeznaczenie nieruchomo�ci

14 Dz.U. Nr 64, poz. 592. Do przeznaczenia nieruchomo�ci wynikaj¹cego z miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego odwo³uje siê tak¿e definicja pojêcia �nie-
ruchomo�ci rolne� zawarta w ustawie z dnia 19 pa�dziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa (Dz.U. z 2004 r. Nr 208, poz. 2128 z pó�n.
zm.). Na gruncie tej ustawy nieruchomo�ci rolne obejmuj¹ nieruchomo�ci w rozumieniu
kodeksu cywilnego po³o¿one na obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania
przestrzennego na cele gospodarki rolnej, z wy³¹czeniem gruntów znajduj¹cych siê w za-
rz¹dzie Lasów Pañstwowych i parków narodowych (art. 1 pkt 1 ustawy o gospodarowaniu
nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa).
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wynikaj¹ce z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Analizowan¹ definicjê pojêcia �nieruchomo�æ rolna� nale¿y oceniæ jako
bardziej precyzyjn¹ ni¿ definicja zawarta w kodeksie cywilnym, poniewa¿
pos³uguje siê ona jednoznacznym kryterium przeznaczenia nieruchomo�ci
zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. W opar-
ciu o powy¿sze kryterium mo¿na wiêc w sposób niew¹tpliwy ustaliæ,
czy dana nieruchomo�æ stanowi nieruchomo�æ roln¹ zgodnie z przepisami
ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego15.

Rozwa¿enia wymaga jednak, na jakiej podstawie prawnej by³oby mo¿na
stosowaæ definicjê pojêcia �nieruchomo�æ rolna� zawart¹ w art. 2 pkt
1 u.k.u.r. w zakresie stosunków prawnych wynikaj¹cych z ustawy
o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców. Wskazanie takiej pod-
stawy prawnej jest istotne, bior¹c pod uwagê, ¿e obie ustawy maj¹ odmienny
przedmiot regulacji, co przemawia³oby przeciwko stosowaniu wprost
przepisów ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego w omawianym zakre-
sie16. Jako tak¹ podstawê prawn¹ wskazaæ mo¿na art. 1a ust. 6 u.n.n.c.,
zgodnie z którym: �Nabycie nieruchomo�ci rolnych przez cudzoziemców
nastêpuje dodatkowo, z zachowaniem przepisów ustawy z dnia 11 kwietnia
2003 r. o kszta³towaniu ustroju rolnego (...).�. Powy¿szy przepis mo¿na
interpretowaæ w ten sposób, ¿e w kwestiach nieuregulowanych w ustawie
o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców dopuszczalne jest
odwo³anie siê do przepisów ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego.
W szczególno�ci pojêcie nieruchomo�ci rolnej, do którego odwo³uje siê

15 Warto równie¿ zwróciæ uwagê na zasady, na jakich ustawodawca wskaza³ podstawy
do wyró¿nienia nieruchomo�ci o charakterze rolnym lub le�nym na gruncie ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami (Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603
z pó�n. zm.). Zgodnie z art. 92 ust. 1 tej ustawy, przepisów rozdzia³u dotycz¹cego po-
dzia³ów nieruchomo�ci nie stosuje siê do nieruchomo�ci po³o¿onych na obszarach prze-
znaczonych w planach miejscowych na cele rolne i le�ne, a w przypadku braku planu
miejscowego, do nieruchomo�ci wykorzystywanych na cele rolne i le�ne. Za nieruchomo-
�ci wykorzystywane na cele rolne i le�ne uznaje siê przy tym nieruchomo�ci wykazane
w katastrze nieruchomo�ci jako u¿ytki rolne albo grunty le�ne, grunty zadrzewione i za-
krzewione oraz wchodz¹ce w sk³ad nieruchomo�ci rolnych u¿ytki kopalne i drogi, je¿eli
nie ustalono dla nich warunków zabudowy i zagospodarowania terenu (art. 92 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomo�ciami). Por. tak¿e art. 109 ust. 2 oraz art. 143 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomo�ciami.
16 Por. J.J. S k o c z y l a s, Cywilnoprawny obrót nieruchomo�ciami�, s. 43.



44

Marcin Borkowski

ustawodawca w ustawie o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziem-
ców, rozumieæ nale¿y tak, jak w ustawie o kszta³towaniu ustroju rolnego.

W¹tpliwo�ci budziæ mo¿e, czy art. 1a ust. 6 u.n.n.c. mo¿na interpre-
towaæ w ten sposób, ¿e dopuszcza on odpowiednie stosowanie przepisów
ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego albo przynajmniej uzasadnia ana-
logiczne stosowanie przepisów tej ustawy w zakresie nabywania nieru-
chomo�ci rolnych przez cudzoziemców. W pe³ni dopuszczalna wydaje
siê byæ interpretacja, zgodnie z któr¹ art. 1a ust. 6 u.n.n.c. ma na celu
wskazanie, ¿e nabycie nieruchomo�ci rolnej przez cudzoziemca, nieza-
le¿nie od obowi¹zku uzyskania zezwolenia MSWiA, musi nast¹piæ zgodnie
z postanowieniami ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego, bior¹c pod
uwagê, ¿e obie ustawy maj¹ odmienny przedmiot regulacji17.

Powy¿sza interpretacja prowadzi jednak do wniosku, ¿e art. 1a ust. 6
u.n.n.c. stanowi superfluum ustawowe. Konieczno�æ realizacji obowi¹z-
ków wynikaj¹cych z ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego wynika
bowiem bezpo�rednio z bezwzglêdnie wi¹¿¹cych przepisów tej ustawy
i spoczywa on na ka¿dym potencjalnym nabywcy nieruchomo�ci rolnej,
niezale¿nie od tego, czy jest on cudzoziemcem, w zwi¹zku z czym zbêdne
jest podkre�lanie tego obowi¹zku w innych aktach prawnych. W powy¿-
szym zakresie zasady wynikaj¹ce z ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego,
w tym w szczególno�ci dotycz¹ce prawa pierwokupu przys³uguj¹cego
Agencji Nieruchomo�ci Rolnych, nale¿y stosowaæ wprost w przypadku
nabywania nieruchomo�ci rolnych przez cudzoziemców.

Zgodziæ siê nale¿y ze stanowiskiem Naczelnego S¹du Administracyj-
nego, wyra¿onym w wyroku z dnia 14 grudnia 2005 r., zgodnie z którym
mo¿na odwo³aæ siê do postanowieñ ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego,
w tym zasad kszta³towania ustroju rolnego pañstwa, wyra¿onych w art. 1
tej ustawy, przy ustalaniu, czy zachodz¹ przes³anki do wydania zezwolenia
na nabycie nieruchomo�ci przez cudzoziemca18. W szczególno�ci Mini-
ster Rolnictwa i Rozwoju Wsi, dzia³aj¹c jako organ wspó³dzia³aj¹cy na
podstawie art. 1 ust. 1 i ust. 1a u.n.n.c. i oceniaj¹c wniosek o udzielenie
zezwolenia na nabycie przez cudzoziemca nieruchomo�ci rolnej, jest

17 Tak R. S z t y k, Aktualne zasady nabywania nieruchomo�ci po³o¿onych w Polsce
przez cudzoziemców, Rejent 2004, nr 3-4, s. 62.
18 II OSK 175/05 (LEX nr 190987).
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uprawniony do uwzglêdnienia interesu spo³ecznego poprzez odwo³anie siê
do postanowieñ ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego.

Rozwa¿ania Naczelnego S¹du Administracyjnego zawarte we wspo-
mnianym orzeczeniu mo¿na podsumowaæ w ten sposób, ¿e ustawa
o kszta³towaniu ustroju rolnego zawiera istotne wskazówki dla definio-
wania interesu spo³ecznego przez okre�lenie zasad kszta³towania ustroju
rolnego pañstwa. Przepisy ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego maj¹
wiêc wp³yw na okre�lenie granic uznania administracyjnego, w zakresie
których dzia³aj¹ organy administracyjne, wspó³dzia³aj¹ce przy wydawaniu
decyzji w sprawie udzielenia zezwolenia na nabycie nieruchomo�ci przez
cudzoziemca. Powy¿szy wniosek nie jest jednak jednoznaczny z uzna-
niem, ¿e w kwestiach nieuregulowanych w ustawie o nabywaniu nie-
ruchomo�ci przez cudzoziemców stosowaæ nale¿y przepisy ustawy
o kszta³towaniu ustroju rolnego.

Brak jest równie¿ podstawy prawnej, uzasadniaj¹cej stosowanie de-
finicji legalnych, zawartych w innych ustawach szczególnych celem
ustalenia znaczenia pojêcia �nieruchomo�æ rolna� w zakresie stosowania
przepisów ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców.
Powy¿sze stwierdzenie prowadzi wiêc do wniosku, ¿e kwalifikacja nie-
ruchomo�ci jako �nieruchomo�ci rolnej� mimo wszystko powinna nastê-
powaæ poprzez odwo³anie siê do definicji legalnej tego pojêcia, zawartej
w art. 461 k.c., jako definicji o charakterze ogólnym. Uwzglêdniaj¹c
wskazane powy¿ej zarzuty natury funkcjonalnej, nale¿a³oby jednak zasta-
nowiæ siê, w jaki sposób zminimalizowaæ w¹tpliwo�ci zwi¹zane z kwa-
lifikacj¹ nieruchomo�ci jako nieruchomo�ci rolnej na podstawie art. 461
k.c., a w szczególno�ci, jakie przes³anki przemawia³aby za przyjêciem,
¿e okre�lona nieruchomo�æ jest lub mo¿e byæ wykorzystywana do pro-
wadzenia dzia³alno�ci wytwórczej w rolnictwie.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej: u.z.p.) o przeznaczeniu terenu
decyduje tre�æ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego19.
Za przyjêciem, ¿e przes³ankê decyduj¹c¹ o kwalifikacji nieruchomo�ci
jako nieruchomo�ci rolnej na gruncie ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci
przez cudzoziemców stanowi przeznaczenie tej nieruchomo�ci zgodnie

19 Dz.U. Nr 80, poz. 717 z pó�n. zm.
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z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, opowiada siê
MSWiA. Zgodnie z informacjami zamieszczonymi na stronie internetowej
MSWiA, dla ustalenia, czy nieruchomo�æ jest nieruchomo�ci¹ roln¹, de-
cyduj¹ce znaczenie ma plan zagospodarowania przestrzennego20. Grun-
tem rolnym jest bowiem grunt przeznaczony w planie zagospodarowania
przestrzennego na cele rolne21. Je¿eli wiêc zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego nieruchomo�æ przeznaczona jest na
inne cele ni¿ rolne, wówczas nieruchomo�æ taka nie ma charakteru rolnego.

Przeznaczenie nieruchomo�ci zgodnie z miejscowym planem zagospo-
darowania przestrzennego ma charakter formalny, ale warunkuje zasady
korzystania z danej nieruchomo�ci. Ustalenia miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego kszta³tuj¹ bowiem sposób wykonywania
prawa w³asno�ci nieruchomo�ci. Zaznaczenie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, ¿e okre�lona nieruchomo�æ jest prze-
znaczona na cele rolne, mo¿na traktowaæ jako potwierdzenie, ¿e wskazana
nieruchomo�æ mo¿e byæ wykorzystywana do prowadzenia dzia³alno�ci
wytwórczej w rolnictwie, a zarazem skutkuje ono wy³¹czeniem mo¿li-
wo�ci odmiennego zagospodarowania terenu.

Podkre�liæ jednak nale¿y, ¿e w przypadku uznania, i¿ przy interpre-
towaniu pojêcia �nieruchomo�æ rolna� na gruncie ustawy o nabywaniu
nieruchomo�ci przez cudzoziemców odwo³aæ siê trzeba do definicji tego
pojêcia zawartej w art. 461 k.c., ustalenie przeznaczenia nieruchomo�ci
zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego mo¿e
okazaæ siê niewystarczaj¹ce do jednoznacznego zakwalifikowania danej
nieruchomo�ci jako nieruchomo�ci rolnej. Nale¿y bowiem uwzglêdniæ, ¿e
art. 461 k.c. uzale¿nia uznanie nieruchomo�ci za nieruchomo�æ roln¹ od
stwierdzenia mo¿liwo�ci faktycznego wykorzystania nieruchomo�ci do
prowadzenia szeroko rozumianej dzia³alno�ci wytwórczej w rolnictwie.
W¹tpliwo�ci wi¹¿¹ siê z takimi nieruchomo�ciami, które wed³ug miejsco-

20 Odwo³anie siê do strony internetowej MSWiA w niniejszym artykule odnosi siê do
strony www.mswia.gov.pl.
21 Powy¿sze stanowisko znajduje potwierdzenie w Sprawozdaniu Ministra Spraw

Wewnêtrznych i Administracji z realizacji w 2005 r. ustawy z dnia 24 marca 1920 r.
o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców, przed³o¿onym Sejmowi w marcu 2006 r.,
opublikowanym równie¿ na stronie www.mswia.gov.pl (s. 24-27).
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wego planu zagospodarowania przestrzennego s¹ przeznaczone na cele
inne ni¿ rolne, ale wobec których nie mo¿na wykluczyæ ewentualnego
zakwalifikowania ich jako nieruchomo�ci rolnych w rozumieniu art. 461
k.c., z powo³aniem siê na okoliczno�æ, ¿e mog³yby one potencjalnie byæ
wykorzystywane do prowadzenia dzia³alno�ci wytwórczej w rolnictwie.

Mo¿na jednak broniæ stanowiska, ¿e wskazanie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego przeznaczenia innego ni¿ na cele rolne,
bior¹c pod uwagê wynikaj¹cy w szczególno�ci z art. 6 ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wymóg zagospodarowania
terenu zgodnie z warunkami ustalonymi w planie zagospodarowania
przestrzennego, przemawiaæ powinno za wykluczeniem mo¿liwo�ci za-
kwalifikowania okre�lonego gruntu jako nieruchomo�ci rolnej.

Dalsze w¹tpliwo�ci mog¹ dotyczyæ nieruchomo�ci, które po³o¿one s¹
na terenie, dla którego nie obowi¹zuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z art. 4 ust. 2 u.z.p., w przypadku braku miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego okre�lenie sposobów
zagospodarowania i warunków zabudowy terenu nastêpuje w drodze
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym
sposób zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla inwestycji innych
ni¿ inwestycje celu publicznego ustala siê w drodze decyzji o warunkach
zabudowy.

W przypadku, gdy dla danego terenu brak jest obowi¹zuj¹cego planu
zagospodarowania przestrzennego, natomiast wydana zosta³a decyzja
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu okre�laj¹ca przezna-
czenie nieruchomo�ci na inne cele ni¿ rolne, nieruchomo�ci takiej nie
powinno siê kwalifikowaæ jako nieruchomo�ci rolnej, przynajmniej dopóki
analizowana decyzja pozostaje w mocy.

Kontynuuj¹c powy¿sze wywody, w przypadku gdy dla danego terenu
brak jest obowi¹zuj¹cego miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego, natomiast odno�nie do gruntów po³o¿onych na tym terenie,
stanowi¹cych u¿ytki rolne, zosta³a wydana decyzja w sprawie wy³¹czenia
tych gruntów z produkcji rolniczej, o której mowa w art. 11 ustawy z dnia
3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i le�nych22, wówczas gruntów

22 Dz.U. z 2004 r. Nr 121, poz. 1266 z pó�n. zm.
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takich równie¿ nie nale¿a³oby klasyfikowaæ jako nieruchomo�ci rolnych.
Powy¿sza argumentacja znajduje potwierdzenie w stanowisku MSWiA23.

Niezale¿nie od powy¿szego, zgodnie z zapatrywaniem MSWiA, w przy-
padku, gdy nieruchomo�æ po³o¿ona jest na terenie, dla którego nie obo-
wi¹zuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, przy czym
dana nieruchomo�æ nie jest objêta decyzj¹ o warunkach zabudowy, jak
równie¿ odno�nie do gruntów po³o¿onych na tym terenie nie zosta³a
wydana decyzja w sprawie ich wy³¹czenia z produkcji rolniczej, dla ustalenia
przeznaczenia nieruchomo�ci rozstrzygaj¹ce s¹ dane wynikaj¹ce z ewi-
dencji gruntów i budynków. W powy¿szej sytuacji nieruchomo�ci¹ roln¹
jest nieruchomo�æ oznaczona w ewidencji gruntów jako u¿ytki rolne24.

Odwo³anie siê do danych wynikaj¹cych z ewidencji gruntów i budyn-
ków w celu ustalenia, czy nieruchomo�æ nale¿y zakwalifikowaæ jako
grunt rolny, stanowi przes³ankê przemawiaj¹c¹ za kwalifikacj¹ nierucho-
mo�ci jako nieruchomo�ci rolnej � tak¿e w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt
1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i le�nych25.
Nale¿y jednak ponownie podkre�liæ, ¿e brak jest podstaw, aby definicja
pojêcia �grunt rolny� wynikaj¹ca z art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie
gruntów rolnych i le�nych mog³a byæ wykorzystana w zakresie ustalenia

23 Zgodnie z informacjami zawartymi na stronie internetowej MSWiA www.mswia.gov.pl
(s. 24-27). Tak równie¿ w szczególno�ci G. B i e n i e k, Kszta³towanie ustroju�, s. 132.
24 Zgodnie z § 68 ust. 1 rozporz¹dzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa

z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntów i budynków (Dz.U. Nr 38, poz. 454),
u¿ytki rolne dziel¹ siê na: 1) grunty orne, oznaczone symbolem � R, 2) sady, oznaczone
symbolem z³o¿onym z litery �S� oraz symbolu odpowiedniego u¿ytku gruntowego, sta-
nowi¹cego czê�æ sk³adow¹ oznaczenia klasy gleboznawczej gruntu, na którym za³o¿ony
zosta³ sad, np. S-R, S-£, S-Ps, 3) ³¹ki trwa³e, oznaczone symbolem � £, 4) pastwiska trwa³e,
oznaczone symbolem � Ps, 5) grunty rolne zabudowane, oznaczone symbolem z³o¿onym
z litery �B� oraz symbolu odpowiedniego u¿ytku gruntowego, stanowi¹cego czê�æ sk³adow¹
oznaczenia klasy gleboznawczej gruntu, na którym wzniesione zosta³y budynki, np. B-R,
B-£, B-Ps, 6) grunty pod stawami, oznaczone symbolem � Wsr, 7) rowy, oznaczone
symbolem � W.
25 Por. tak¿e art. 92 ust. 2 u.g.n., zgodnie z którym za nieruchomo�ci wykorzystywane

na cele rolne i le�ne uznaje siê nieruchomo�ci wykazane w katastrze nieruchomo�ci jako
u¿ytki rolne albo grunty le�ne, grunty zadrzewione i zakrzewione oraz wchodz¹ce w sk³ad
nieruchomo�ci rolnych u¿ytki kopalne i drogi, je¿eli nie ustalono dla nich warunków
zabudowy i zagospodarowania terenu. Por. równie¿ art. 109 ust. 2 oraz art. 143 ust. 1 u.g.n.
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znaczenia pojêcia �nieruchomo�æ rolna� w rozumieniu ustawy o naby-
waniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców.

Istotne jest, ¿e ustawodawca w za³¹czniku nr 6 do rozporz¹dzenia
Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r.
w sprawie ewidencji gruntów i budynków wskaza³ zasady zaliczania
gruntów do poszczególnych rodzajów u¿ytków rolnych w oparciu o ich
cechy nawi¹zuj¹ce równie¿ do rolniczego przeznaczenia tych u¿ytków.
Z uwagi na powy¿sze, odwo³anie siê ewidencji gruntów i budynków
w celu ustalenia przeznaczenia gruntu, w tym rozstrzygniêcia, czy dany
grunt stanowi nieruchomo�æ roln¹, ze wzglêdów funkcjonalnych wydaje
siê byæ w pe³ni uzasadnione. Niezale¿nie jednak od powy¿szych wzglê-
dów funkcjonalnych, w¹tpliwo�ci budziæ mo¿e podstawa prawna, w opar-
ciu o któr¹ dopu�ciæ mo¿na kwalifikacjê nieruchomo�ci jako nierucho-
mo�ci rolnej w rozumieniu ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez
cudzoziemców, z powo³aniem siê na dane wynikaj¹ce z ewidencji grun-
tów i budynków. Argument, ¿e tak¹ podstawê stanowi art. 21 ust. 1
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. � Prawo geodezyjne i kartograficzne26,
zgodnie z którym podstawê planowania przestrzennego stanowi¹ dane
zawarte w ewidencji gruntów i budynków, wydaje siê byæ niewystar-
czaj¹cy27.

Podsumowuj¹c powy¿sze rozwa¿ania, skoro ustawodawca nie zde-
finiowa³ pojêcia �nieruchomo�æ rolna� na potrzeby stosowania ustawy
o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców, przyj¹æ nale¿y, ¿e uzna³
za wystarczaj¹ce odwo³anie siê do definicji ogólnej tego pojêcia zawartej
w art. 461 k.c. Ustawodawca definiuje bowiem okre�lone pojêcie w ustawie
szczególnej wtedy, gdy jego zamiarem jest modyfikacja albo odst¹pienie
od definicji zawartej w przepisach o charakterze ogólnym. Rezygnacjê
ustawodawcy z definiowania pojêcia �nieruchomo�æ rolna� wy³¹cznie na
u¿ytek ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców mo¿na
potraktowaæ jako akceptacjê dla stosowania definicji wynikaj¹cej z art. 461

26 Dz.U. z 2005 r. Nr 240, poz. 2027 z pó�n. zm.
27 Por. sprawozdanie Ministra Spraw Wewnêtrznych i Administracji z realizacji w 2005 r.

ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców, przed-
³o¿one Sejmowi w marcu 2006 r., opublikowane równie¿ na stronie www.mswia.gov.pl
(s. 24-27).
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k.c. w zakresie stosunków prawnych wynikaj¹cych z ustawy o naby-
waniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców.

Jak zosta³o to jednak wcze�niej wskazane, jednoznaczne rozstrzygniê-
cie, czy okre�lona nieruchomo�æ stanowi nieruchomo�æ roln¹ w ujêciu
art. 461 k.c., wy³¹cznie na podstawie przes³anki rolniczego przeznaczenia
gruntu mo¿e okazaæ siê utrudnione. Dlatego ze wzglêdów funkcjonalnych
uzasadnione jest odwo³anie siê do przes³anek dodatkowych, charaktery-
zuj¹cych dan¹ nieruchomo�æ, w szczególno�ci przeznaczenia nierucho-
mo�ci wynikaj¹cego z miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego lub danych wynikaj¹cych z ewidencji gruntów i budynków, w celu
rozstrzygniêcia, czy dana nieruchomo�æ ma rzeczywi�cie rolne przezna-
czenie.

Niezale¿nie od wzglêdów funkcjonalnych, w¹tpliwo�ci budziæ mo¿e
jednak podstawa prawna, w oparciu o któr¹ dopuszcza siê kwalifikacjê
nieruchomo�ci jako nieruchomo�ci rolnych na gruncie ustawy o naby-
waniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców, w oparciu o wspomniane
przes³anki dodatkowe, w sytuacji gdy nie wynikaj¹ one jednoznacznie z tej
ustawy.

Zauwa¿yæ trzeba, ¿e definicje legalne pojêcia �nieruchomo�æ rolna�,
zawarte w ustawach szczególnych, np. definicja wynikaj¹ca z art. 2 pkt
1 u.k.u.r., czêsto odwo³uj¹ siê do definicji, o której mowa w art. 461 k.c.,
odpowiednio modyfikuj¹c tê definicjê na gruncie stosowania danej ustawy
szczególnej. Co wiêcej, wspomniane modyfikacje zawê¿aj¹ zakres pojêcia
�nieruchomo�æ rolna�, który ustaliæ mo¿na w oparciu o art. 461 k.c.,
wskazuj¹c dodatkowe przes³anki, od realizacji których uzale¿niona jest
kwalifikacja nieruchomo�ci jako nieruchomo�ci rolnej, w szczególno�ci
przeznaczenie nieruchomo�ci wynikaj¹ce z miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego lub dane wynikaj¹ce z ewidencji gruntów lub
budynków. Takie konkretyzacje pojêcia �nieruchomo�æ rolna� prowadz¹
do zminimalizowania lub wy³¹czenia wskazanych wy¿ej w¹tpliwo�ci in-
terpretacyjnych, zwi¹zanych ze stosowaniem art. 461 k.c.

Pamiêtaæ jednak trzeba, ¿e analizowane dodatkowe przes³anki, u�ci-
�laj¹ce zakres pojêcia �nieruchomo�æ rolna� na gruncie stosowania prze-
pisów ustaw szczególnych, innych ni¿ ustawa o nabywaniu nierucho-
mo�ci przez cudzoziemców, wynikaj¹ wprost z definicji legalnych tego
pojêcia, zawartych w tych ustawach szczególnych. Natomiast mo¿liwo�æ
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powo³ania siê na przeznaczenie nieruchomo�ci zgodnie z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego lub dane zawarte w ewidencji
gruntów lub budynków w zakresie kwalifikacji nieruchomo�ci jako nie-
ruchomo�ci rolnej nie wynika z przepisów ustawy o nabywaniu nieru-
chomo�ci przez cudzoziemców, pomijaj¹c ju¿ okoliczno�æ, ¿e wspomnia-
na ustawa nie zawiera w ogóle definicji pojêcia �nieruchomo�æ rolna�.

Z uwagi na powy¿sze uzasadniony jest wniosek de lege ferenda,
zmierzaj¹cy do zmiany ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzo-
ziemców poprzez wprowadzenie do niej definicji pojêcia �nieruchomo�æ
rolna� na potrzeby stosowania tej ustawy28. Analizowania definicja, po-
dobnie jak definicja zawarta w art. 2 pkt 1 u.k.u.r., powinna nawi¹zywaæ
do ujêcia nieruchomo�ci rolnej w rozumieniu art. 461 k.c. Niezbêdne jest
jednak jednoznaczne wskazanie, ¿e z zakresu nieruchomo�ci rolnych na
gruncie ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców wy-
³¹czone s¹ nieruchomo�ci po³o¿one na obszarach przeznaczonych w miej-
scowych planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne ni¿ rolne.

Zgodziæ siê nale¿y ze stanowiskiem, ¿e do stwierdzenia, i¿ nierucho-
mo�æ powinna zostaæ uznana za nieruchomo�æ roln¹, wystarczaj¹ce bêdzie
ustalenie, ¿e analizowana nieruchomo�æ tylko w czê�ci jest przeznaczona
na cele rolne zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania prze-
strzennego29. Takiej nieruchomo�ci nie powinno siê jednak kwalifikowaæ
jako nieruchomo�ci rolnej w przypadku, gdy po jej podziale ta czê�æ, która
zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego jest
przeznaczona na cele rolne, zostanie z niej wyodrêbniona jako samodzielna
dzia³ka ewidencyjna.

W przypadku, gdy dla okre�lonego obszaru nie obowi¹zuje miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, o przeznaczeniu nieruchomo�ci
decydowaæ powinny dane wynikaj¹ce z ewidencji gruntów i budynków,
tzn. jako nieruchomo�æ roln¹ traktowaæ siê powinno nieruchomo�æ
oznaczon¹ w ewidencji gruntów jako u¿ytki rolne. Z zakresu nierucho-
mo�ci rolnych na gruncie ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez
cudzoziemców wy³¹czone powinny byæ tak¿e:

28 Por. J.J. S k o c z y l a s, Cywilnoprawny obrót nieruchomo�ciami�, s. 41.
29 Por. R. S z t y k, Podstawowe zasady kszta³towania ustroju rolnego, Rejent 2003,

nr 5, s. 21 i nast.
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a) nieruchomo�ci, co do których wydana zosta³a decyzja o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu okre�laj¹ca przeznaczenie
nieruchomo�ci na inne cele ni¿ rolne;

b) nieruchomo�ci, co do których wydana zosta³a decyzja w sprawie
wy³¹czenia okre�lonych gruntów z produkcji rolniczej.

Zdefiniowanie analizowanego pojêcia w ustawie o nabywaniu nieru-
chomo�ci przez cudzoziemców przyczyni siê do istotnego zminimalizo-
wania w¹tpliwo�ci, które pojawiaj¹ siê aktualnie w zakresie kwalifikacji
nieruchomo�ci jako nieruchomo�ci rolnych, na gruncie stosowania tej
ustawy. Wprowadzenie do niej takiej definicji bêdzie wiêc uzasadnione
z uwagi na bezpieczeñstwo i pewno�æ obrotu gospodarczego, bior¹c pod
rozwagê, ¿e nieprawid³owa kwalifikacja nieruchomo�ci prowadziæ mo¿e
do stwierdzenia niewa¿no�ci czynno�ci prawnej, stanowi¹cej podstawê
nabycia nieruchomo�ci przez cudzoziemca (por. art. 6 u.n.n.c.).

Pojêcie �nieruchomo�ci le�nej� w rozumieniu przepisów ustawy
o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców

Przepisy ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców,
analogicznie jak w przypadku nieruchomo�ci rolnych, nie definiuj¹ pojêcia
�nieruchomo�æ le�na� na potrzeby stosowania ustawy, mimo ¿e pos³uguj¹
siê tym pojêciem. Definicji analizowanego pojêcia nie zawiera równie¿
kodeks cywilny.

Definicja legalna pojêcia �las� zawarta jest w art. 3 ustawy z dnia 28
wrze�nia 1991 r. o lasach (dalej: u.l.)30. Zgodnie ze wskazanym powy¿ej
przepisem, lasem w rozumieniu ustawy o lasach jest grunt:

1) o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokryty ro�linno�ci¹
le�n¹ (uprawami le�nymi) � drzewami i krzewami oraz runem le�nym
� lub przej�ciowo jej pozbawiony:

a) przeznaczony do produkcji le�nej lub
b) stanowi¹cy rezerwat przyrody b¹d� wchodz¹cy w sk³ad parku

narodowego albo
c) wpisany do rejestru zabytków;

30 Dz.U. z 2005 r. Nr 45, poz. 435 z pó�n. zm.
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2) zwi¹zany z gospodark¹ le�n¹, zajêty pod wykorzystywane dla potrzeb
gospodarki le�nej: budynki i budowle, urz¹dzenia melioracji wodnych, linie
podzia³u przestrzennego lasu, drogi le�ne, tereny pod liniami energetycz-
nymi, szkó³ki le�ne, miejsca sk³adowania drewna, a tak¿e wykorzysty-
wany na parkingi le�ne i urz¹dzenia turystyczne.

Powy¿sza definicja wprowadza istotne kryterium minimalnej powierzch-
ni, jak¹ musi spe³niaæ nieruchomo�æ, aby mo¿na by³o zakwalifikowaæ j¹
jako grunt pokryty lasem. Powierzchnia takiej nieruchomo�ci nie mo¿e
byæ mniejsza ni¿ 0,10 ha. Zauwa¿yæ przy tym trzeba, i¿ okoliczno�æ, ¿e
okre�lona dzia³ka gruntu ma powierzchniê mniejsz¹ ni¿ 0,10 ha, nie pozbawia
jej statusu gruntu le�nego, je¿eli taka dzia³ka graniczy z innymi gruntami
le�nymi, tworz¹cymi ³¹cznie zwart¹ powierzchniê ponad 0,10 ha31.

Przeciwko stosowaniu wprost definicji legalnej pojêcia �las� zawartej
w art. 3 u.l. w zakresie stosunków prawnych wynikaj¹cych z ustawy
o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców przemawiaæ mo¿e ar-
gument, ¿e wskazana definicja okre�la znaczenie pojêcia �las� na potrzeby
ustawy o lasach, o czym �wiadczy brzmienie jej art. 3: �lasem w rozu-
mieniu ustawy jest (...)�. Z drugiej strony mo¿na broniæ stanowiska,
¿e definicjê legaln¹ pojêcia �las� wynikaj¹c¹ z art. 3 u.l. winno siê trak-
towaæ jako definicjê o charakterze ogólnym, któr¹ nale¿y stosowaæ równie¿
do innych ustaw reguluj¹cych kwestie zwi¹zane z lasami, o ile ustawy
te nie zawieraj¹ autonomicznej definicji tego pojêcia (analogicznie jak w
przypadku definicji pojêcia �nieruchomo�æ rolna� zawartej w art. 461
k.c.). Kontynuuj¹c, w ustawie o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzo-
ziemców brak jest przepisu umo¿liwiaj¹cego odpowiednie stosowanie art.
3 u.l. Mo¿na ewentualnie argumentowaæ, ¿e definicja w nim zawarta
mog³aby byæ stosowana na gruncie ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci
przez cudzoziemców przynajmniej per analogiam.

Nawet w przypadku akceptacji dla stosowania definicji pojêcia �las�,
o której mowa w art. 3 u.l., w zakresie stosunków prawnych wynika-
j¹cych z ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców, istot-
ne konsekwencje wynikaj¹ z okoliczno�ci, ¿e definicja lasu zawarta w art.
3 u.l. odwo³uje siê do dwóch kryteriów o charakterze funkcjonalnym.

31 Por. wyrok WSA w Bia³ymstoku z dnia 7 czerwca 2005 r., II SA/Bk 130/05 (LEX
nr 173757).
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Grunt, który móg³by zostaæ zakwalifikowany jako las, powinien byæ prze-
znaczony do produkcji le�nej (chyba ¿e stanowi rezerwat przyrody lub
wchodzi w sk³ad parku narodowego albo jest wpisany do rejestru za-
bytków � art. 3 ust. 1 u.l.), a poza tym powinien spe³niaæ któr¹kolwiek
z przes³anek wskazanych w art. 3 ust. 2 u.l., w szczególno�ci powinien
byæ zwi¹zany z gospodark¹ le�n¹32.

Stwierdzenie zaistnienia powy¿szych przes³anek kwalifikacji gruntu
jako nieruchomo�ci le�nej, podobnie jak w przypadku przes³anki mo¿li-
wo�ci wykorzystywania gruntu dla celów rolniczych, warunkuj¹cej uznanie
nieruchomo�ci za nieruchomo�æ roln¹ (art. 461 k.c.), w praktyce mo¿e
wywo³ywaæ w¹tpliwo�ci. Tymczasem � na gruncie stosowania ustawy
o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców � zagadnienie, czy na
nabycie danej nieruchomo�ci przez cudzoziemca konieczne jest uzyskanie
zezwolenia MSWiA, nie powinno wywo³ywaæ ¿adnych w¹tpliwo�ci,
w szczególno�ci bior¹c pod uwagê sankcjê niewa¿no�ci czynno�ci praw-
nych, prowadz¹cych do nabycia nieruchomo�ci z naruszeniem przepisów
tej ustawy.

Z uwagi na powy¿sze MSWiA stoi na stanowisku, ¿e w celu rozstrzy-
gniêcia, czy nieruchomo�æ jest nieruchomo�ci¹ le�n¹, nale¿y ustaliæ
przeznaczenie danej nieruchomo�ci zgodnie z miejscowym planem zago-
spodarowania przestrzennego. Gruntem le�nym jest grunt przeznaczony
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele le�ne.
Je¿eli zgodnie z planem dana nieruchomo�æ przeznaczona jest na inne cele
ni¿ le�ne, wówczas nieruchomo�æ taka nie ma charakteru le�nego.

Je¿eli dla obszaru, na którym znajduje siê nieruchomo�æ, miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego wygas³, w celu ustalenia przezna-
czenia nieruchomo�ci nale¿y zapoznaæ siê ze sposobem oznaczenia danej
nieruchomo�ci w ewidencji gruntów i budynków33. W powy¿szej sytuacji
32 Zgodnie z art. 6 ust. 1 pkt 1 u.l. gospodarka le�na to dzia³alno�æ le�na w zakresie

urz¹dzania, ochrony i zagospodarowania lasu, utrzymania i powiêkszania zasobów i upraw
le�nych, gospodarowania zwierzyn¹, pozyskiwania � z wyj¹tkiem skupu � drewna, ¿ywicy,
choinek, karpiny, kory, igliwia, zwierzyny oraz p³odów runa le�nego, a tak¿e sprzeda¿ tych
produktów oraz realizacjê pozaprodukcyjnych funkcji lasu.
33 Za rozstrzygaj¹cym znaczeniem danych zawartych w ewidencji gruntów w zakresie

kwalifikacji nieruchomo�ci jako nieruchomo�ci le�nej opowiada siê orzecznictwo � por.
wyrok WSA w Bia³ymstoku z dnia 7 czerwca 2005 r., II SA/Bk 130/05 (LEX nr 173757);
wyrok NSA w Warszawie z dnia 22 pa�dziernika 1998 r., II SA 1013/98 (LEX nr 41795).
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nieruchomo�ci¹ le�n¹ jest grunt oznaczony w ewidencji gruntów jako
�lasy� (oznaczony symbolem � Ls)34.

Wskazaæ mo¿na na zgodno�æ miêdzy definicj¹ pojêcia �las�, o której
mowa w art. 3 u.l., oraz zasadami zaliczania gruntów do lasów w ewidencji
gruntów i budynków. Zgodnie z za³¹cznikiem nr 6 do rozporz¹dzenia
Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r.
w sprawie ewidencji gruntów i budynków, do lasów zalicza siê grunty
okre�lone jako �las� w ustawie lasach. Uwzglêdniaj¹c powy¿sz¹ zgod-
no�æ, odwo³anie siê do danych wynikaj¹cych z ewidencji gruntów i bu-
dynków w celu potwierdzenia, czy okre�lon¹ nieruchomo�æ mo¿na po-
traktowaæ jako nieruchomo�æ le�n¹, oceniæ nale¿y jako uzasadnione.
Kwalifikacja okre�lonego gruntu jako �lasy� w ewidencji gruntów i bu-
dynków bêdzie bowiem uzale¿niona od ustalenia, czy ten grunt stanowi
równie¿ �las� w rozumieniu art. 3 u.l.

 W¹tpliwo�ci wywo³uje kwestia, czy jako nieruchomo�ci le�ne kwa-
lifikowaæ nale¿y równie¿ grunty zadrzewione i zakrzewione, oznaczone
w ewidencji gruntów i budynków symbolem Lz, lub � w przypadku
zadrzewieñ �ródpolnych, zaistnia³ych na gruntach objêtych klasyfikacj¹
gleboznawcz¹ � symbolem z³o¿onym z liter Lz oraz symbolu odpowied-
niego u¿ytku gruntowego, stanowi¹cego czê�æ sk³adow¹ oznaczenia klasy
gleboznawczej gruntu (np. Lz-R, Lz-£ itp.). Grunty zadrzewione i za-
krzewione nale¿¹ bowiem do jednej grupy obok lasów (Ls), która zgodnie
z § 68 ust. 2 rozporz¹dzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budow-
nictwa w sprawie ewidencji gruntów i budynków okre�lana jest mianem
�gruntów le�nych oraz zadrzewionych i zakrzewionych�.

Powy¿sz¹ w¹tpliwo�æ nale¿a³oby rozstrzygn¹æ w ten sposób, ¿e
gruntów zadrzewionych i zakrzewionych nie powinno siê kwalifikowaæ
ani jako �lasy� w zakresie ewidencji gruntów i budynków, ani jako �las�
w rozumieniu ustawy o lasach35. Przemawia za tym argument, ¿e zgodnie
z za³¹cznikiem nr 6 do rozporz¹dzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa w sprawie ewidencji gruntów i budynków do lasów (Ls)
zalicza siê wy³¹cznie grunty okre�lone jako �las� w rozumieniu ustawy

34 Por. § 68 ust. 2 rozporz¹dzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntów i budynków.
35 Por. W. R a d e c k i, Ustawa o lasach, Warszawa 2004, s. 18.
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o lasach. Natomiast nieruchomo�ci, które nie spe³niaj¹ przes³anek do za-
kwalifikowania ich jako �las� w rozumieniu ustawy o lasach, w szcze-
gólno�ci w zwi¹zku z tym, ¿e ich powierzchnia jest mniejsza ni¿ 0,10 ha,
nawet je¿eli s¹ one poro�niête ro�linno�ci¹ le�n¹, zgodnie z powy¿szym
rozporz¹dzeniem stanowi¹ grunty zadrzewione i zakrzewione, a wiêc
odrêbny rodzaj gruntów ni¿ lasy36. Dla powy¿szej oceny nie jest przy tym
istotna okoliczno�æ, ¿e grunty zadrzewione i zakrzewione nale¿¹ do jednej
grupy u¿ytków gruntowych, tzn. �gruntów le�nych oraz zadrzewionych
i zakrzewionych� obok lasów (§ 68 ust. 2 rozporz¹dzenia Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa w sprawie ewidencji gruntów i budynków).
Z uwagi na to nale¿a³oby przyj¹æ, ¿e gruntów zadrzewionych i zakrze-
wionych nie powinno siê kwalifikowaæ jako nieruchomo�ci le�nych tak¿e
na gruncie ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców.

Zgodnie ze stanowiskiem MSWiA, z zakresu nieruchomo�ci le�nych
na gruncie ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców
wy³¹czone powinny byæ tak¿e:

a) nieruchomo�ci, co do których wydana zosta³a decyzja o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu, okre�laj¹ca przeznaczenie
nieruchomo�ci na inne cele ni¿ le�ne;

b) nieruchomo�ci, co do których wydana zosta³a decyzja w sprawie
wy³¹czenia okre�lonych gruntów z produkcji le�nej.

Opisane powy¿ej stanowisko MSWiA oceniæ nale¿y pozytywnie,
poniewa¿ prowadzi do zminimalizowania w¹tpliwo�ci odno�nie do tego,

36 Zgodnie z Za³¹cznikiem nr 6 do rozporz¹dzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa w sprawie ewidencji gruntów i budynków, gruntami zadrzewionymi i zakrze-
wionymi s¹ grunty poro�niête ro�linno�ci¹ le�n¹, których pole powierzchni jest mniejsze
od 0,1000 ha, a tak¿e: a) �ródpolne skupiska drzew i krzewów niezaliczone do lasów,
b) tereny torfowisk, pokrytych czê�ciowo kêpami krzewów i drzew kar³owatych, c) grunty
poro�niête wiklin¹ w stanie naturalnym oraz krzewiastymi formami wierzb w dolinach
rzek i obni¿eniach terenu, d) przylegaj¹ce do wód powierzchniowych grunty poro�niête
drzewami lub krzewami, stanowi¹ce biologiczn¹ strefê ochronn¹ cieków i zbiorników
wodnych, e) jary i w¹wozy pokryte drzewami i krzewami w sposób naturalny lub sztuczny
w celu zabezpieczenia przed erozj¹, niezaliczone do lasów, f) wysypiska kamieni i gruzo-
wiska poro�niête drzewami i krzewami, g) zadrzewione i zakrzewione tereny nieczynnych
cmentarzy, poza zwartymi kompleksami lasów, h) skupiska drzew i krzewów maj¹ce
charakter parku, ale niewyposa¿one w urz¹dzenia i budowle s³u¿¹ce rekreacji i wypoczyn-
kowi.
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czy w przypadku nabycia okre�lonej nieruchomo�ci przez cudzoziemca
zachodzi konieczno�æ z³o¿enia wniosku o uzyskanie zezwolenia MSWiA,
w zwi¹zku z tym, ¿e nieruchomo�æ stanowi nieruchomo�æ le�n¹.

Podobnie jednak jak w przypadku nieruchomo�ci rolnych, niezale¿nie
od powy¿szych wzglêdów funkcjonalnych, w¹tpliwo�ci budziæ mo¿e
podstawa prawna, w oparciu o któr¹ dopuszcza siê kwalifikacjê nieru-
chomo�ci jako nieruchomo�ci le�nych na gruncie ustawy o nabywaniu
nieruchomo�ci przez cudzoziemców, w oparciu o wspomniane przes³anki
dodatkowe, w sytuacji gdy nie wynikaj¹ one jednoznacznie z tej ustawy.

Z uwagi na powy¿sze, nawet w przypadku zaakceptowania mo¿liwo-
�ci stosowania definicji pojêcia �las� wynikaj¹cej z art. 3 u.l. w zakresie
stosunków prawnych wynikaj¹cych z ustawy o nabywaniu nieruchomo-
�ci przez cudzoziemców uzasadniony jest wniosek de lege ferenda
zmierzaj¹cy do zmiany tej ustawy poprzez wprowadzenie do niej definicji
pojêcia �nieruchomo�æ le�na� wy³¹cznie na potrzeby jej stosowania.

Powo³aæ mo¿na przyk³ad definicji pojêcia �grunty le�ne� zawartej
w art. 2 ust. 2 ustawy o ochronie gruntów rolnych i le�nych, która to
definicja wprost odwo³uje siê do definicji zawartej w ustawie o lasach.
Gruntami le�nymi w rozumieniu ustawy o ochronie gruntów rolnych
i le�nych s¹ bowiem grunty:

1) okre�lone jako lasy w przepisach o lasach,
2) zrekultywowane dla potrzeb gospodarki le�nej oraz
3) pod drogami dojazdowymi do gruntów le�nych.
Analizowania definicja pojêcia �nieruchomo�æ le�na� w rozumieniu

ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców równie¿ po-
winna nawi¹zywaæ do definicji pojêcia �las�, zawartej w art. 3 u.l.,
z zaznaczeniem, ¿e z zakresu nieruchomo�ci le�nych na gruncie omawia-
nej ustawy wy³¹czone powinny byæ nieruchomo�ci po³o¿one na obsza-
rach przeznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania prze-
strzennego na cele inne ni¿ le�ne. Powy¿sze wy³¹czenie przyczyni³oby
siê do rozwiania w¹tpliwo�ci pojawiaj¹cych siê w sytuacji, gdy dane
zawarte w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz
w ewidencji gruntów nie s¹ zbie¿ne. W orzecznictwie pojawi³a siê w szcze-
gólno�ci w¹tpliwo�æ, czy nale¿y uznaæ za nieruchomo�æ le�n¹ tak¹ nie-
ruchomo�æ, która jest po³o¿ona na obszarze przeznaczonym w miejsco-
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wym planie zagospodarowania przestrzennego na cele inne ni¿ le�ne, ale
która w ewidencji gruntów zakwalifikowana zosta³a jako �lasy�37.

W przypadku, gdy dla okre�lonego obszaru nie obowi¹zuje miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, o przeznaczeniu nieruchomo�ci
decydowaæ powinny dane wynikaj¹ce z ewidencji gruntów i budynków,
tzn. jako nieruchomo�æ le�n¹ traktowaæ siê powinno nieruchomo�æ
oznaczon¹ w ewidencji gruntów jako �lasy� (Ls). Z zakresu nierucho-
mo�ci le�nych na gruncie ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez
cudzoziemców wy³¹czone powinny byæ tak¿e:

a) nieruchomo�ci, co do których wydana zosta³a decyzja o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, okre�laj¹ca przeznaczenie nieru-
chomo�ci na inne cele ni¿ le�ne;

b) nieruchomo�ci, co do których wydana zosta³a decyzja w sprawie
wy³¹czenia okre�lonych gruntów z produkcji le�nej (przy za³o¿eniu, ¿e
powy¿sze decyzje nadal pozostaj¹ w mocy w chwili dokonywania
kwalifikacji okre�lonej nieruchomo�ci jako nieruchomo�ci le�nej).

Uzasadnieniem przemawiaj¹cym za wprowadzeniem definicji pojêcia
�nieruchomo�æ le�na� do ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez
cudzoziemców jest w szczególno�ci wzmocnienie bezpieczeñstwa i pew-
no�ci obrotu gospodarczego w zakresie rozporz¹dzania nieruchomo�cia-
mi na rzecz cudzoziemców. Taka definicja zapewni, ¿e znikome stanie
siê zagro¿enie nieprawid³owej kwalifikacji nieruchomo�ci i wyst¹pienia
niekorzystnych konsekwencji wynikaj¹cych z ustawy o nabywaniu nie-
ruchomo�ci przez cudzoziemców, które to konsekwencje dotykaj¹
wszystkich stron czynno�ci prawnej, dokonanej z naruszeniem przepisów
tej ustawy.

37 Por. wyrok WSA w Bia³ymstoku z dnia 7 czerwca 2005 r., II SA/Bk 130/05 (LEX
nr 173757).


