Uchwata z dnia 25 czerwca 2008 r., lll CZP 53/08

Sedzia SN Gerard Bieniek (przewodniczgcy)
Sedzia SN Marian Kocon (sprawozdawca)

Sedzia SN Katarzyna Tyczka-Rote

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa Skarbu Panstwa — Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administraciji w W. przeciwko Carlowi lanowi K., Stanistawie K. i
Powiatowi G. o ustalenie, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu
jawnym w dniu 25 czerwca 2008 r. zagadnienia prawnego przedstawionego przez
Sad Okregowy w Szczecinie postanowieniem z dnia 27 lutego 2008 r.:

"1. Czy sad orzekajgc w trybie art. 6 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 24 marca 1920 r.
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow ustala niewaznos¢ umowy
nabycia nieruchomosci (orzeczenie deklaratywne) czy uniewaznia umowe
(orzeczenie konstytutywne);

2. czy po stronie pozwanych matzonkéw — obywatela polskiego i
cudzoziemca, ktérzy nabyli nieruchomos¢ do majgtku wspdlnego, w sprawie z
powodztwa Skarbu Panstwa — Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracii,
opartego na przepisie art. 6 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 24 marca 1920 r,. o0 nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcdw, zachodzi wspotuczestnictwo konieczne
jednolite?"

podijat uchwate:

Orzeczenie wydane na podstawie art. 6 ust. 2 ustawy z dnia 24 marca
1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw (jedn. tekst: Dz.U. z
2004 r. Nr 167, poz. 1758 ze zm.) ma charakter deklaratywny. Po stronie
pozwanych malzonkéw — obywatela polskiego i cudzoziemca, ktérzy nabyli
nieruchomos¢ do majatku wspélnego — zachodzi wspétuczestnictwo

konieczne jednolite.

Uzasadnienie



Sad Rejonowy w Goleniowie wyrokiem z dnia 16 kwietnia 2007 r. stwierdzit
»niewaznos¢ z mocy prawa nabycia przez pozwanego Carla lana K., na podstawie
umowy sprzedazy z dnia 25 lipca 2005 r., nieruchomosci obejmujgcej dziatke nr
129/7, o powierzchni 0,0731 ha, potozonej w G. Ustalono, ze w 2002 r. pozwany,
obywatel Wielkiej Brytanii, zawart z pozwang Stanistawg K. zwigzek maitzenski.
Pozwany mieszkat w Wielkiej Brytanii i tam miat statg prace. Kupna opisanej w
umowie z dnia 25 lipca 2005 r. nieruchomosci dokonat z matzonkg na prawach
wspolnosci ustawowej matzenskiej, nie majgc zezwolenia przewidzianego w art. 1
ust. 1 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o0 nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcédw (jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr 167, poz. 1758 ze zm. — dalej:
L2ustawa”).

Rozpoznajgc apelacje matzonkow K. Sad Okregowy w Szczecinie powzigt
powazng watpliwos¢ odzwierciedlong w tresci przytoczonego na wstepie
zagadnienia prawnego, przedstawionego Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Pierwsze zagadnienie prawne przedstawione przez Sagd Okregowy odnosi sie
do art. 6 ust. 1 i 2 ustawy, zgodnie z ktorym nabycie nieruchomosci przez
cudzoziemca wbrew przepisom ustawy jest niewazne. W razie nabycia
nieruchomos$ci wbrew przepisom ustawy, o niewaznosci nabycia orzeka sgd takze
na zgdanie wtasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci, wéjta
(burmistrza, prezydenta miasta), starosty, marszatka wojewddztwa lub wojewody
albo na zgdanie ministra wiasciwego do spraw wewnetrznych. Watpliwosci Sadu
Okregowego pojawity sie na tle art. 6 ust. 2, w ktorym ustawodawca uzyt stéw ,0
niewaznosci nabycia orzeka sgd". Zdaniem Sgdu Okregowego, uzycie tych stow
przemawia za stanowiskiem, ze sankcjg nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca
bez wymaganego zezwolenia, przewidzianego w art. 1 ust. 1 ustawy, jest
niewazno$¢ wzgledna, co oznacza, ze orzeczenie sgdowe wydane na podstawie
art. 6 ust. 2 ma charakter konstytutywny.

Wyktadnia art. 6 ust. 1 i 2 ustawy wskazuje, ze ustawodawca wprowadzit
skutek niewaznosci bezwzglednej nabycia nieruchomosci bez wymaganego
zezwolenia. Artykut 6 ust. 1 wyraznie okre$la skutek w postaci ,niewaznosci” aktu,
ktéry ma prowadzi¢ do nabycia nieruchomosci, w tym czynno$ci prawnej, a art. 6
ust. 2 stwierdza, ze sad orzeka o niewaznosci nabycia, a nie o uniewaznieniu

nabycia. Niewaznos¢ nalezy zatem odrézni¢ od uniewaznienia; w pierwszym



przypadku sad stwierdza niewaznos$¢ (orzeczenie deklaratywne), a w drugim
ksztattuje stosunek prawny (orzeczenie konstytutywne).

Przyjeciu tej wyktadni nie stoi na przeszkodzie art. 6 ust. 2, ktéry — wbrew
niektérym wypowiedziom doktryny — nie ogranicza katalogu podmiotéw
uprawnionych do powotania sie na wadliwos¢ nabycia nieruchomosci, a takze nie
wskazuje podmiotéw, majgcych prawo zgdania stwierdzenia niewaznosci nabycia
nieruchomosci. W tym przepisie ustawodawca uzyt zwrotu ,takze”, co oznacza, ze
wymienione podmioty, tj. wojt (burmistrz, prezydent miasta), starosta marszatek
wojewodztwa lub wojewoda albo minister wiasciwy do spraw wewnetrznych, nie sg
jedynymi podmiotami, ktére mogg zgdaé stwierdzenia niewaznosci nabycia
nieruchomosci przez sgd. Nalezy zatem uznac, ze legitymacja taka przystuguje
kazdemu, kto wykaze interes prawny.

Nalezy zauwazyc, ze na bezwzgledng niewaznos¢ czynnosci prawnej
dokonanej bez uzyskania zezwolenia wymaganego ustawg o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcdédw wskazywaty przepisy tej ustawy w brzmieniu
obowigzujgcym sprzed jej nowelizacji ustawg z dnia 15 marca 1996 r. o zmianie
ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow (Dz.U. Nr 45, poz. 198), {j.
do dnia 4 maja 1996 r. Przedmiotem tej regulacji objete byto wéwczas nabywanie
nieruchomosci przez cudzoziemcdw jedynie na podstawie czynnosci prawnej. Poza
odwotaniem do transakcji, ustawa nie odwotywata sie do innych zdarzen prawnych,
na podstawie ktorych mogtoby dojs¢ do nabycia wlasnosci nieruchomosci.

Na bezwzgledng niewaznos$¢ czynnosci prawnych dokonanych wbrew ustawie
wskazywat art. 7, ktory stanowit, Ze nabycie nieruchomosci przez obcokrajowca
wbrew postanowieniu ustawy jest niewazne; w razie zawarcia transakcji wbrew
ustawie o niewaznos$ci orzekajg sgdy na zgdanie wiasciwej wladzy. Na podstawie
tego przepisu sady stwierdzaty niewaznosc¢ transakcji nabycia nieruchomosci (por.
np. orzeczenie Sgdu Najwyzszego z dnia 3 kwietnia 1925 r., C 2204/23, OSP 1927,
poz. 295).

Nowelizacja ustawy dokonana ustawg z dnia 15 marca 1996 r. rozszerzyta
przedmiotowy zakres ustawy réwniez na inne poza czynnoscig prawng zdarzenia
prawne, wprowadzajgc definicje legalng nabycia nieruchomosci. Rozszerzenie
przedmiotowego zakresu obowigzywania ustawy wymagato wprowadzenia zmian w
przepisach okreslajgcych skutki nabycia nieruchomosci bez wymaganej zgody. W
tym celu ustawodawca powtorzyt w art. 6 ust. 1 dotychczasowg tre$¢ zdania



pierwszego art. 7 ustawy, wskazujgc, ze nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca
wbrew przepisom ustawy jest niewazne, jednoczesnie stwierdzajgc w art. 6 ust. 2,
ze w razie nabycia niezgodnego z prawem sgd orzeka o jego niewaznosci.

Ustawodawca nadajgc temu przepisowi takie wtasnie brzmienie objat sankcjg
niewaznosci nabycie nieruchomos¢ na podstawie jakiegokolwiek zdarzenia
prawnego. Ten zabieg legislacyjny spowodowat wiele watpliwosci interpretacyjnych,
biorgc jednak pod uwage tre$¢ pozostatych przepiséw ustawy odnoszgcych sie do
nabywania nieruchomosci na podstawie czynnosci prawnej — w szczegolnosci art. 5
ustawy — nalezy uznac, ze zamiarem ustawodawcy przy nowelizacji przepisow
okreslajgcych skutki nabycia nieruchomosci wbrew przepisom ustawy nie byto
wprowadzenie zmiany w zasadach dotyczgcych nabycia nieruchomosci na
podstawie czynnosci prawnej. Przemawia to za stanowiskiem, ze nabycie
nieruchomosci na podstawie czynnosci prawnej dokonanej bez wymaganego
zezwolenia nadal skutkuje bezwzgledng niewaznoscig czynnosci prawne;j.

Przechodzac do drugiego zagadnienia prawnego trzeba przyjgc, ze
nieruchomos¢ nabywana do majgtku wspolnego w drodze czynnosci prawnej
dokonywanej przez obu matzonkéw — cudzoziemca i obywatela polskiego — jest
nieruchomoscig nabywang przez cudzoziemca w rozumieniu ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Oznacza to, ze taka czynnos¢ nabycia
nieruchomosci dokonana bez wymaganego zezwolenia (art. 1 ust. 1 ustawy), jest
dotknieta sankcjg niewaznosci bezwzglednej (art. 6 ust. 1 ustawy). Ze wzgledu na
konstrukcje prawng wspolnoséci tgcznej sad nie moze orzec niewaznosci ,czesci”
czynnosci prawnej, w odniesieniu do matzonka bedgcego cudzoziemcem, ktory nie
legitymuje sie wymaganym zezwoleniem.

W konsekwencji nalezy stwierdzi¢, ze postepowanie w sprawie o stwierdzenie
niewaznosci umowy nabycia nieruchomosci do majgtku wspdélnego przez
cudzoziemca i jego matzonka, obywatela polskiego dotyczy intereséw obu
matzonkdw i w stosunku do obu matzonkéw zapada wyrok rozstrzygajgcy sprawe w
sposéb jednolity. W sprawie tej zachodzi wiec wspétuczestnictwo materialne
jednolite (art. 73 § 2 k.p.c.), poniewaz z istoty stosunku prawnego wyrok ma
dotyczy¢ niepodzielnie obu matzonkéw. Oznacza to, ze taka sprawa moze sie
toczy¢ tylko tgcznie przeciwko obu matzonkom, ich wspétuczestnictwo jest wiec
wspotuczestnictwem jednolitym i koniecznym (art. 72 § 2 k.p.c.).

Z tych wzgledéw podjeto uchwate, jak na wstepie.






