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Katarzyna Czerwinska-Koral'

STOSOWANIE WYKELADNI FUNKCJONALNE]
W INTERPRETAC]I PRZEPISOW USTAWY Z DNIA
24 MARCA 1920 R. O NABYWANIU NIERUCHOMOSCI
PRZEZ CUDZOZIEMCOW

ZAGADNIENIA WPROWADZAJACE

Zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nierucho-
mosci przez cudzoziemcoéw? nabycie przez cudzoziemca prawa wlasnosci lub prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosdci wymaga zezwolenia ministra wlasciwego
do spraw wewnetrznych i - co wazne — nabycie nieruchomos$ci wbrew przepisom
ustaw jest niewazne (art. 6 ust. 1).

! dr; Uniwersytet Slaski, Katedra Prawa Rolnego i Gospodarki Przestrzenne;.
2 Dz.U. z 2014, poz. 1380.
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Ustawa przewiduje liczne wyjatki od obowigzku uzyskania zezwolenia na nabycie
nieruchomodci przez cudzoziemca. I tak, zgodnie z art. 8 ust. 1 pkt. 1 z zastrzezeniem art.
8 ust. 3 powyzszej ustawy, nabycie wlasnoséci lokalu mieszkalnego nie wymaga zezwolenia
Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji. Chodzi tu o samodzielny lokal miesz-
kalny w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali’. Wedlug art.
2 ust. 2 tej ustawy samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona trwatymi $cia-
nami w obrebie budynku izba lub zespot izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére
wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.

W razie wyodrebnienia wlasnosci lokali wlascicielowi lokalu przystuguje udziat
w nieruchomosci wspdlnej jak prawo zwigzane z wlasnoscig lokalu (art. 3 ust. 1 zd. 1),
przy czym jezeli budynek zostal wzniesiony na gruncie oddanym w uzytkowanie wie-
czyste, przedmiotem wspolnosci jest to prawo (art. 4 ust. 3). Nieruchomos¢ wspolna
stanowi grunt oraz czgsci budynku i urzadzenia, ktdre nie stuzg wyltacznie do uzytku
whascicieli lokali (art. 3 ust. 2). Ponadto, poniewaz z nabyciem prawa wlasnosci lokalu
$cisle zwigzane jest nabycie odpowiedniego udzialu w nieruchomosci, na ktérej po-
sadowiony jest budynek z wyodrebnionymi lokalami mieszkalnymi, réwniez nabycie
takiego udziatu w nieruchomosci nie wymaga zezwolenia.

STUDIUM PRZYPADKU

Nierzadko zdarza sie, ze wraz z nabyciem lokalu mieszkalnego i udziatu w gruncie
przynaleznym do lokalu, na ktérym stoi budynek, a w ktérym znajduje si¢ nabywany
lokal, nastepuje jednoczesnie nabycie udzialu we wlasnosci nieruchomosci stanowia-
cej np. droge wewnetrzna, dojazdowa badz miejsca parkingowe, badz tez jakas infra-
strukture zwigzang z osiedlem czy zieleni osiedlowej. Absurdem byloby twierdzenie,
ze taka nieruchomos$¢ stanowi, badz powinna stanowi¢ cze$¢ nieruchomosci wspol-
nej. Przeczy temu utrwalona linia orzecznicza Sadu Najwyzszego. Samo bowiem ist-
nienie funkcjonalnego zwigzku pomiedzy lokalami wyodrebnionymi z jednej nie-
ruchomodci a inng nieruchomoscig nie stanowi podstawy do rozszerzenia pojecia
nieruchomosci wspolnej, okreslonej w art. 3 ust. 2 ustawy o odrebnej wlasnosci lokali.
To, ze dla nalezytego wykonywania prawa wlasnosci lokali znajdujacych si¢ w danym
budynku konieczne jest korzystanie z czesci nieruchomosci sasiednich, samo przez
sie nie rozszerza pojecia nieruchomosci wspolnej (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
20 lipca 2007 r., I CSK 148/07, niepublikowany). W uchwale z dnia 20 listopada 2009
r., III CZP 95/09 (niepublikowana) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ,,sktadnikiem nieru-
chomosci wspolnej, o ktdrej mowa w art. 3 ustawy o wlasnosci lokali, nie moze by¢
udzial we wspdlnosci nieruchomosci sasiedniej. Jest to konsekwentne stanowisko
Sadu Najwyzszego wynikajace z tego, ze dla nieruchomosci wspolnej musi by¢ pro-

3 Tekst jedn., Dz.U. 2000, nr 80, poz. 903, ze zm.
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wadzona jednak ksiega wieczysta. Jezeli wlasciciele lokali tworzacych wspolnote mu-
sza mie¢ zapewniony dostep i korzystanie z nieruchomosci sgsiedniej, moga w trybie
art. 32a ustawy naby¢ nieruchomos$¢ sgsiednia na wspotwlasnos$¢ w udzialach, jakie
przystuguja im do nieruchomosci wspolnej (w ten sposéb powiekszg nieruchomos¢
wspdlng przez polaczenie jej z nieruchomoscia nabyta)*.

Nieruchomos¢, ktora jest droga osiedlowa, droga wewnetrzna, nie stanowi nierucho-
mosci wspolnej, jest jedynie funkcjonalnie zwigzana z nabywang odrebng wasnoscia. Za-
tem czy na nabycie udzialu w takiej nieruchomosci jest potrzebne uzyskanie zezwolenia
ministra? Nie ma jednolitych pogladéw w tej sprawie — s3 dwa diametralnie rézne.

Wedlug pierwszego odrézni¢ nalezy przypadki, gdy wraz z lokalem mieszkal-
nym i udzialem w gruncie, przynaleznym do lokalu, przedmiotem nabycia majg by¢
udzialy w innych nieruchomosciach wspdlnych, niezwigzanych jednak $cisle z na-
bywanym lokalem. Takie nabycie udzialu w nieruchomosci, niezaleznie od tego, jak
niewielki on bedzie, nie korzysta juz ze zwolnienia przewidzianego w art. 8 ust. 1 pkt
1 ustawy, i co do zasady wymaga¢ bedzie uzyskania zezwolenia®. Takie stanowisko
prezentuje rdwniez Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji®. S. Rudnicki, pi-
szac o przepisach ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw, pod-
nidst ze ,wyjatkowy charakter ograniczen swobody obrotu ziemig wyklucza dopusz-
czalno$¢ stosowania rozszerzajacej wykladni przepisow ustawy’.

Odmienne stanowisko zajal w literaturze P. Czubik®, a w judykaturze — Sad Okre-
gowy w Suwalkach w postanowieniu z dnia 15 lutego 2012 r.’

Dla poparcia tego drugiego stanowiska podniesiono argumenty, ktore zostang
przytoczone nizej.

Po pierwsze, nabycie udzialu w drugiej nieruchomosci jest niezbedne do korzystania
z przystugujacego cudzoziemcowi uprawnienia w zakresie nabycia nieruchomosci. Nie-
ruchomos¢ ta jest co prawda odrebng pod wzgledem geodezyjnym dziatka od tej, na kto-
rej posadowiony jest budynek, w ktérym znajduja sie lokale mieszkalne, ale stanowi ona
najczesciej droge wewnetrzng osiedla, droge dojazdows, czy jest zajeta pod miejsca par-
kingowe (postojowe) badz infrastrukture zwigzang z osiedlem, jak: zielerice, place zabaw,
skladowiska odpadéw komunalnych itp. Tym samym trudno udzial w drodze traktowac
w oderwaniu od przedmiotu gléwnego nabycia, czyli od odrebnej wlasnosci lokalu.

Po drugie, w przypadku nabywania lokalu mieszkalnego wielokrotnie jest tak, ze na-
bycie udzialu w drodze jest niezbedne zgodnie z przepisami ustawy z dnia 2 sierpnia 1997

* G. Bieniek, Ustawa o wlasnosci lokali w praktyce, Bydgoszcz 2010, s. 70-71.

* L Wereéniak-Masri, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow w Polsce. Komentarz. 2014, Legalis.
¢ Zob. informacj¢ na stronie mswia.gov.pl.

7 S. Rudnicki, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow, [w:] G. Bieniek, S. Rudnicki, Nierucho-
mosci. Problematyka prawna, Warszawa 2009, s. 226.

8 P. Czubik, Udzial w drodze wspdlnej jako nieobjety reglamentacjg sprzedazy gruntu na rzecz cudzo-
ziemcow. Uwagi aprobujgce na kanwie postanowienia z dnia 15 lutego 2012 r. Skarb Paristwa (MSWIA)
V. A.S. i M.W. (Sgd Okregowy w Suwatkach, i CA 346/11), ,Nowy Przeglad Notarialny” 2016, nr 1, s. 55.
° TCA 346/11.
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1. 0 gospodarce nieruchomosciami'® wskazujacej koniecznos¢ zapewnienia nieruchomo-
$ci dostepu do drogi publicznej. Ponadto regulacje administracyjne zwigzane z podziatem
nieruchomosdci, na ktérej zostal posadowiony budynek wielorodzinny, niejednokrotnie
(tak bylo w przypadku sprawy rozpoznawanej przez Sad Okregowy w Siedlcach) nakta-
daja na dewelopera administracyjnoprawny obowiazek sprzedazy poszczegoélnych lokali
jedynie facznie z konkretnymi udzialami w drodze zapewniajacymi dostep do drogi pu-
blicznej. Co wigcej, jak stwierdzil Sad Okregowy w Siedlcach, udziat w nieruchomosci nie
jest odrebng nieruchomoscig. Zgodnie bowiem z art. 4 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami odrebny numer ksiag wieczystych nie rozstrzyga o tym, ze odrebne dziatki nie
stanowig czesci skladowej jednej nieruchomosci. Nie mozna tez koniecznosci uzyskania
zezwolenia wigza¢ z posiadaniem osobnych ksiag wieczystych dla tych nieruchomosci
(dla nieruchomosci lokalowej i udziatu w drodze wewnetrznej).

Zwraca si¢ uwage na to, ze wydzielenie nieruchomosci lokalowej do osobnej ksie-
gi wieczystej i jej sprzedaz bytyby niedopuszczalne z punktu widzenia prawa i tym
samym niewazne. Trzeba bowiem pamieta¢, ze zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym'' warunek
dostepu do drogi publicznej jest jedng z podstaw do wydania warunkéw zabudowy.
Zgodnie za$ z art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane'* teren
komunikacyjny kwalifikuje droge jako budowle stanowigca element skladowy obiek-
tu budowlanego. Zatem czynno$¢ prawna zbycia lokalu bez zapewnienia dostepu do
drogi publicznej zgodnie z art. 58 § 1 w zw. z art. 99 i art. 93 ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami bytaby niewazna. Argumenty te znajduja potwierdzenie w uchwale
SN z dnia 4 czerwca 2009 r., III CZP 34/09".

DODATKOWE ARGUMENTY

Dodatkowych argumentéw dostarcza interpretacja przepiséw ustawy z dnia 2 sierpnia
1997 1. o gospodarce nieruchomos$ciami. Zgodnie z art. 109 ust. 1 pkt 2 wskazanej ustawy
gminie przystuguje prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy prawa uzytkowania wieczy-
stego niezabudowanej nieruchomosci gruntowej, niezaleznie od formy nabycia tego pra-
wa przez zbywce. Zatem w sytuacji, gdy nabywana jest nieruchomos¢ zabudowana wraz
zudzialem z drodze, a wigc niezabudowanej nieruchomosci (co do ktérej przystuguje prawo
uzytkowania wieczystego), gminie przystugiwaloby prawo pierwokupu w zakresie dotycza-
cym drogi. Taka interpretacja przywolanego przepisu oparta jedynie na wykltadni jezyko-
wej prowadzitaby do absurdu. Zwrécilo na to uwage orzecznictwo. I tak np. Sad Najwyzszy

10 Tekst jedn., Dz.U. z 2015 r., poz. 1774.
' Dz.U. nr 80, poz. 717, ze zm.

12 Tekst jedn., Dz.U. z 2016, poz. 290.

13 OSNC 2010, nr 2, poz. 20.
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w postanowieniu z dnia 20 grudnia 2006 r., IV CSK 283/06" stwierdzil jednoznacznie, ze
ustanowione w art. 109 ust. 1 ustawy z dnia 2 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
$ciami prawo pierwokupu przystuguje gminie w wypadku sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego niezabudowanych nieruchomosci gruntowych, a nie dziatek gruntu stuzacych
tylko celom komunikacyjnym. Tymczasem sprawa, w ktorej Sad Najwyzszy rozpoznawat
kasacje, dotyczyla dziatki gruntu stanowigcej teren komunikacyjny, tj. droge osiedlows,
niezbedng do korzystania przez nabywce z nieruchomosci lokalowej i umozliwiajaca mu
dojazd. Sad Najwyzszy podkreslit, ze przestanki wymienione w tym przepisie musza by¢
spelnione do calej nieruchomosci gruntowej, a nie do czesci takiej nieruchomodci stano-
wigcej droge, chocby byta to wyodrebniona dzialka gruntu w rozumieniu art. 4 pkt 3 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami. W zwigzku z tym nalezy przy wykladni pojecia nieru-
chomosci na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomosciami stosowa¢ funkcjonalng wy-
ktadnie omawianego przepisu, prowadzacg do wniosku, ze dopuszczalne jest sporzadzenie
bezwarunkowej umowy sprzedazy zabudowanej nieruchomosci wraz z udzialem w nieru-
chomosci niezabudowanej stanowiacej droge czy miejsce parkingowe. Oczywiste jest, ze
udzial we wspotwlasnosci drogi jest elementem niezbednym dla kupujacego lokal®.

W wyroku z dnia 9 lipca 2004 r., II CK 5/04'¢, Sad Najwyzszy wyjaénit, ze wykladnia
prawa powinna uwzglednia¢ nie tylko dazenie do jego literalnego stosowania, ale takze by¢
oparta na rozsadnym rozeznaniu, czy stosowanie danego przepisu zmierza do realizacji
funkgji, dla ktorej dw przepis ustanowiono. Sad Najwyzszy dodal, ze za sprzeczne z wyklad-
nig funkcjonalng art. 109 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami uzna¢ nalezy
zadanie, aby umowa sprzedazy kolejnych udziatéw w prawie uzytkowania wieczystego tych
samych dzialek musiata by¢ zawierana pod warunkiem, ze gmina nie skorzysta z prawa
pierwokupu. Wyktadnia prawa powinna bowiem uwzglednia¢ nie tylko dazenie do jego
literalnego stosowania, ale takze by¢ oparta o rozsadne rozeznanie, czy stosowanie dane-
go przepisu zmierza do realizacji funkgji, dla ktérej 6w przepis ustanowiono. Jezeli oko-
licznosci sprawy wskazuja jednoznacznie na to, ze gmina nie chce uzyska¢ prawa do tych
dziatek, to uzaleznienie waznosci umowy sprzedazy tych udzialéw od skorzystania przez
gmine z prawa pierwokupu jest nadmiernym formalizmem, ktéry nie znajduje uzasadnie-
nia w wyktadni celowosciowej art. 109 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

WYKLADNIA CELOWOSCIOWA (FUNKCJONALNA)
NA STRAZY RACJONALNOSCI

Biorac pod uwage przedstawione wyzej argumenty, mozna doj$¢ do przekona-
nia, ze jedynie opierajac si¢ na wyktadni funkcjonalnej pojecia nieruchomosci da sig

" Legalis nr 161052.

5 Por. wyrok Sadu Najwyzszego z 17 wrzesnia 2010 r., IT CSK 163/10, opublikowany na stronach in-
ternetowych SN.

¢ LEX nr 322019.
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wyprowadzi¢ wniosek, ze nieodfacznym elementem umowy sprzedazy lokalu wraz
z udzialem w nieruchomosci jest zapewnienie dostepu do drogi publicznej poprzez
nabycie udzialu w nieruchomosci stanowigcej droge wewnetrzng. Udzial we wspol-
wlasnosci drogi jest zatem elementem niezbednym dla kupujgcego lokal, jako ze
stanowi teren komunikacyjny"’. Podobnie w przypadku art. 109 ust. 1 pkt 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami Sad Najwyzszy odwolat si¢ do takiej wykfadni.

S. Rudnicki podkreslil, Ze restrykcyjny charakter ograniczen i utrudnien w usta-
wie o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcdw sprawia, ze ustawe w jej obec-
nej postaci mozna traktowac jako twor przejsciowy'®. Niestety, mimo zmieniajacych
sie warunkow, przepisy ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw nie
zostaly znowelizowane. Wyjéciem z sytuacji okazuje si¢ zastosowanie przez interpre-
tatora wykladni funkcjonalnej (celowosciowe;j).

Istniejg trzy podstawowe grupy dyrektyw interpretacyjnych i trzy rodzaje wykladni
prawa: 1) wykladnia jezykowa, 2) wykladnia systemowa i 3) wykladnia funkcjonalna.
O ile wykladnia jezykowa polega na postugiwaniu si¢ dyrektywami, ktére wskazuja,
w jaki sposob nalezy ustala¢ znaczenie przepisu ze wzgledu na jego kontekst jezyko-
wy, a wykladnia systemowa na ustalaniu znaczenia przepisu ze wzgledu na system, do
ktdrego on nalezy, o tyle dyrektywy wyktadni funkcjonalnej wskazuja na koniecznos¢
ustalenia znaczenia przepisu ze wzgledu na kontekst funkcjonalny®. Stosujac ten ostat-
ni rodzaj wykladni, interpretator odwoluje si¢ do prawa jako $rodka kontroli spotecz-
nej, za pomocy ktdrego reguluje si¢ zachowania dla realizacji warto$ci, zalozonych jako
cele. W wykladni prawa interpretator powoluje si¢ na rdznego rodzaju cele. Materia-
ly, na podstawie ktérych ustala sie cel reguty, sprowadzajg si¢ badz do samego tekstu
przepiséw aktow prawnych, badz s3 to dane spoza samego tekstu - cele takie moga
by¢ bowiem formulowane w materiatach przygotowawczych do poszczegdlnych aktow
prawnych lub tez wyprowadza si¢ je wprost z kontekstu funkcjonalnego w postaci po-
stulatow systemu prawa, opartych z reguly na zasadach ustroju spoteczno-politycznego.
Stad tez wyrdznia si¢ wykladnie celowosciows jako rodzaj wykfadni funkcjonalnej®.
Przy wykladni celowosciowej (teleologicznej) racja przepisu jest ten cel jego ustano-
wienia (razem z innymi przepisami), ktéry miano na uwadze przy jego ustanowieniu®.

Jaki jest cel przepisdw ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow?
Odpowiadajac na to pytanie, pamigtajmy, Ze ustawa pochodzi z 1920 r. Przepisy te z po-
czatku mialy na celu przeciwdzialanie praktykom stosowanym w okresie po I wojnie
$wiatowej przez Niemcow na terenie bylego zaboru pruskiego. Niemcy mieli prawo wy-
boru obywatelstwa i ci, ktérzy wybierali obywatelstwo niemieckie, najczeéciej wyjezdza-

17" P. Czubik, Udziat w drodze wspélnej..., s. 55.

18 Tbidem, s. 226.

¥ J. Wréblewski, Sadowe stosowanie prawa, Warszawa 1988, s. 128, 134 i 140.

20 J. Wroblewski, Sgdowe stosowanie prawa, s. 142-143 i przywolane tam orzecznictwo.
2 M. Zielinski, Wyktadnia prawa. Zasady, reguly, wskazowki, Warszawa 2010, s. 76.
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li do Niemiec i przenosili wlasnos¢ swoich nieruchomosci na tych, ktérzy pozostawa-
li w Polsce. Doprowadzilo to do koncentracji ziemi w rekach niemieckich. Starano sie
temu zaradzi¢, wprowadzajac kontrole administracyjng uméw przenoszenia wiasnosci
nieruchomosci przez obywateli niepolskich. Po II wojnie $wiatowej nabycia nierucho-
mofdci przez cudzoziemcéw byly raczej rzadkoscig®. Po 1989 r. wzroslo zainteresowanie
inwestycjami zagranicznymi, a zarazem nastapita liberalizacja przepiséw o obrocie nie-
ruchomosciami z udziatem cudzoziemcéw?. Aktualnie przy nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcéw szczegolnie chronione s3 zasoby gruntéw rolnych* oraz te nieru-
chomodci, ktére maja znaczenie ze wzgledu na obronnos¢ i bezpieczenstwo panstwa.
Biorac pod uwage aktualne cele, jakie wylaniajg si¢ z ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow, trudno dojs¢ do przekonania, ze nabycie udziatu w nieruchomosci
stanowiacej droge, parking czy takiej, na ktorej posadowione sg miejsca do gromadzenia
odpaddw czy osiedlowe place nabaw, a zatem pelnigcej funkgje ,,stuzebng” do prawa wta-
snoéci lokalu, uderzato w obronnos¢ czy bezpieczenstwo panstwa.

Zatem celowa interpretacja przepiséw ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcéw wskazuje na koniecznos¢ rozszerzajacego zakresu ich stosowania. Taka
interpretacja usuwa bowiem niespdjnos¢ systemowa widoczng w przepisach prawa
polskiego. Daje mozliwo$¢ pomijania ograniczen blokujacych nabycie nieruchomosci
przez cudzoziemcoéw ze wzgledu na ich powigzanie funkcjonalne z innymi nierucho-
moéciami o niklej wartosci finansowej, potencjalnie objetymi ograniczeniami literalny-
mi, w gruncie rzeczy nieuzasadnionymi teleologicznie. Ujecie kategorycznego zakazu
nabywania nieruchomosci innych niz lokale mieszkalne nalezy uzna¢ za zdecydowanie
nieuzasadnione czynnikami reglamentacyjnymi, lezagcymi u podstaw ustawy. Nabycie
udzialu w drodze wewnetrznej w zwigzku z nabyciem prawa wilasnosci lokalu miesz-
kalnego nie powinno w zadnym wypadku stanowi¢ przedmiotu reglamentacji uzasad-
nionego potrzebami spolecznymi. Ich nabycie przez cudzoziemcéw w zwiazku z na-
byciem lokalu nie tworzy jakiegokolwiek zagrozenia dla stanu posiadania obywateli
polskich, co w istocie rzeczy lezalo u zrédet wprowadzanych ograniczen®.

W literaturze zauwaza si¢, ze wérdd rol, jakie ma spetnia¢ wykladnia prawa, wy-
mienia si¢ role uzupelniajacg (uzupetniajaco-kreujaca), w ktérej chodzi o rzeczywiste
dodanie pewnych elementéw normatywnych, ktére — zapewne przez niedopatrzenie
legislacyjne — nie znalazly si¢ w tekécie prawnym, a bez ktérych nie moga funkcjono-
wa¢ niektdre wprowadzone przez ustawodawce instytucje. Najczesciej chodzi tu o cal-
kowite pominiecie lub niedoprecyzowanie w zwiazku z jaka$ instytucja. Z tych wzgle-

2 A. Stelmachowski, [w:] System prawa prywatnego, tom 3: Prawo rzeczowe, red. T. Dybowski, Warsza-
wa 2007, s. 328-329.

» Nowelizacja ustawy w 1996 r. - Dz.U. 1996 nr 45, poz. 198.

2 Zob. takze przepisy ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (tekst jedn., Dz.U.
2012, poz. 803, ze zm.) oraz ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 roku o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz zmianie niektorych ustaw (Dz.U. 2016, poz. 585).

% P. Czubik, Udzial w drodze wspdlnej..., s. 57.
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dow oczekuje sie niekiedy wlasnie od wykladni stosownych uzupelnien przez takie
odczytanie tekstu prawnego, by luki nie byto. W tej sytuacji zwraca si¢ stusznie uwage
na prawotworczy charakter wykladni uzupetniajaco-kreujacej*.

Akceptacje dla takiego podejscia do wykladni przepiséw prawa znajdziemy w ju-
dykaturze. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20 czerwca 1995 r., IIT ARN 22/95* zauwa-
zyl, ze zdarzaja sie akty prawne, w ktérych ustawodawca ,,nie do konca” jest racjonalny,
a stosowana przez niego terminologia razi niekonsekwencjg i bledami legislacyjnymi.
W takim wypadku literalna wyktadnia przestaje by¢ przydatna i konieczne jest odwola-
nie si¢ do innych zasad wyktadni pozajezykowej, w tym do systemowej i celowosciowe;.

Do tworczej aktywnosci namawia Trybunal Konstytucyjny, zauwazajac, ze
w przypadku niejednoznacznosci przepisu lub wewnetrznych sprzecznosci wystepu-
jacych w systemie prawa organy stosujace prawo musza w drodze interpretacji same
usungc istniejgce kolizje®.

Wykladnie¢ systemowg i funkcjonalng dopuszcza réwniez sagdownictwo admini-
stracyjne®. W uchwale z dnia 29 czerwca 2009 NSA podnidst wrecz, ze ,,przepisow
prawnych nie powinno si¢ interpretowa¢ w sposob, ktory prowadzi do wnioskow
sprzecznych z zasadami logicznego rozumowania™.

Jak wynika z przytoczonych przyktadéw, w wyjatkowych przypadkach sady godza
si¢ na wykladnie tworczg i zezwalajg na odstgpienie od sensu literalnego przepisu*, bo-
wiem ,,prawo jest stanowione przez ludzi i dla ludzi, nie moze by¢ stosowane wbrew ich
interesom i podstawowym zasadom logiki tylko dlatego, ze jest prawem obowigzujacym
w danym czasie i na okreslonym terytorium, gdyz takie rozumienie prawa (...) prowadzi-
toby do metafizyki, a wigc bylo oderwane od rzeczywistosci’*> Co wiecej, prawo sagdowe
powinny wspdlczesnie cechowac ,elastycznosé, kreatywnos¢, wyobraznia i wrazliwosc’,
ktore sg nieodzowne do tego, by wypelni¢ luki legislacyjne, by unikna¢ chaosu, by (...)
odnalez¢ stuszne, sprawiedliwe w danych okolicznosciach rozwigzanie™.

Dlatego warto podkresli¢ istotng rol¢ orzecznictwa sadowego w rozwoju prawa.
Mimo Ze z teoretycznego punktu widzenia orzeczenia sadowe nie nalezg do zrodet
prawa powszechnie obowigzujacego, nie mozna im odmoéwic¢ wpltywu na rozwoj pra-
wa w sprawach cywilnych?.

% M. Zielinski, Wyktadnia prawa..., s. 233-234.

¥ OSN 1995, nr 24, poz. 297.

8 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 10 lipca 2000, SK 12/99; W. Wagiel, Stosownie czy tworze-
nie prawa - prawo sedziowskie, [w:] Sgdowe stosowanie prawa, red. B. Dolnicki, Katowice 2014, s. 10.

¥ Zob. np. wyrok NAS z dnia 29 lipca 2010, IT FSK 599/09; wyrok NSA w Lodzi z dnia 11 lutego 2003
r., I SA/Ld 955/01.

3% TFPS 9/08.

31 L. Morawski, Wyktadnia w orzecznictwie sqdow, Toruni 2002, s. 20-21.

2 'Wyrok NSA w Warszawie z dnia 5 czerwca 2009, II OSK 862/08.

3 M. Safjan, Stowo wstepne, [w:] Kamienie milowe orzecznictwa podatkowego NSA 1981-2001, War-
szawa 2001, s. 2.

*  R.Budzanowski, Problemy ogélne prawa rolnego. Przemiany podstaw legislacyjnych i koncepcji doktry-
nalnych, Poznan 2008, s. 103; tenze, Nauka jako czynnik rozwoju prawa rolnego. Rola orzecznictwa, [w:]
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Streszczenie: Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomo-
$ci przez cudzoziemcow nabycie przez cudzoziemca prawa wiasnosci lub prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci wymaga zezwolenia ministra wlasciwego do spraw wewnetrz-
nych, a nabycie nieruchomos$ci wbrew przepisom ustawy jest niewazne. Nabycie wlasnosci
lokalu mieszkalnego nie wymaga zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji.
Funkcjonalna wyktadnia pozwala przyjaé, ze nabycie udzialu w nieruchomosci stanowiacej
np. droge dojazdowa réwniez nie wymaga zezwolenia, bowiem udzial w tej nieruchomosci
jest niezbedny dla kupujacego. Taka wyktadnia przepiséw prawa nie prowadzi do wnioskow
sprzecznych z zasadami logicznego rozumowania, znajdujac swoje uzasadnienie w celach
przywolanej ustawy. Stosowanie wykladni funkcjonalnej dopuszcza judykatura w sytuacji
watpliwo$ci prawa stanowionego.

Stowa kluczowe: cudzoziemcy, nabycie nieruchomosci, droga dojazdowa, dostep do drogi
publicznej, wyktadnia funkcjonalna, orzecznictwo

Rozprawy z prawa prywatnego, prawa o notariacie i prawa europejskiego, ofiarowane R. Sztykowi, red.
E. Drozd, A. Oleszko, M. Pazdan, Kluczbork 2007, s. 70-71.
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THE APPLICATION OF FUNCTIONAL INTERPRETATION
IN THE INTERPRETATION OF THE PROVISIONS OF THE POLISH ACT
ON ACQUISITION OF REAL ESTATE BY FOREIGNERS OF 24 MARCH 1920

Summary: Pursuant to the Polish Act on Acquisition of Real Estate by Foreigners of 24 March
1920, a permit of the Minister of the Interior is required in order for a foreigner to acquire
ownership rights or perpetual usufruct rights to real estate. Acquiring a real property against
the regulations is null and void. No permit of the Minister of the Interior and Administration
is required to acquire ownership rights to residential premises. Under the functional inter-
pretation, one may assume that no permit is required to acquire a share in a real property that
is used, for example, as the access road because a share in that real property is indispensable
for the buyer. Such an interpretation of the regulations does not lead to conclusions that are
in conflict with the rules of logical reasoning, and it is also justified by the purposes of the
aforementioned statute. The judicature permits the use of functional interpretation if there
are any doubts concerning statutory law.

Keywords: foreigners, acquiring real property, access road, access to public road, functional
interpretation, jurisprudence



