Sygn. akt V CSK 440/06

POSTANOWIENIE

Dnia 28 lutego 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy)
SSN Jan Gérowski (sprawozdawca)

SSN Grzegorz Misiurek

w sprawie z wniosku Z. D. iin. ,

przeciwko ,E. F.” Spotce z 0.0. w W.

przy udziale ,A. S.” Spotkizo.o. wT.

0 egzekucje z nieruchomosci,

PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 28 lutego 2007 r.,

skargi kasacyjnej dtuznika ,E. F.” Spotki z 0.0. w W.
od postanowienia Sgdu Okregowego w L.

z dnia 31 maja 2006 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie w czesci oddalajacej zazalenie
diuznika E. F. spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig (pkt I) i
orzekajagcej o kosztach (pkt IV) i wtym zakresie przekazuje
sprawe Sadowi Okregowemu w L. do ponownego rozpoznania i

orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Postanowieniem z dnia 5 pazdziernika 2005 r. Sad Rejonowy w G.

przysadzit na rzecz nabywcy ,A. S.” sp.z0.0. W T.:

uzytkowanie wieczyste dziatki nr 1 potozonej w T., objetej ksiegg wieczystg

Sadu Rejonowego w G. nr [...];

uzytkowanie wieczyste dziatek nr 69, 72, 73/3, 76, 61/1, 61/2, 63, 65, 67/1
I 67/2 potozonych w L. oraz wiasnos¢ budynkéw trwale z gruntem
zwigzanych znajdujgcych sie na dziatce nr 61/1 i 65 objetych ksiegg

wieczystg Sgdu Rejonowego w G. nr [...];

uzytkowanie wieczyste nieruchomosci potozonej w L. oraz witasnos¢
budynkow trwale z gruntem zwigzanych objetych ksiegg wieczystg Sadu
Rejonowego w G. nr [...];

uzytkowanie wieczyste nieruchomosci potozonej w R. objetej ksiegg
wieczystg Sadu Rejonowego w G. nr [...] za cene 4 025 542,47 zt, ktéra w

catosci zostata zaptacona gotéwka.

W uzasadnieniu wskazat, ze postanowienie o przybiciu z dnia 8 pazdziernika

2004 r. uprawomocnito sie i nabywca wykonat warunki licytacyjne, tj. uiscit

pozostatg czes¢ ceny oraz wpis od przybicia.



Zazalenie na to postanowienie wniesli wierzyciele D. J. 1 S. J. oraz dtuznik E.
sp. z 0.0. Skarzgcy zarzucili naruszenie art. 969 k.p.c. w zw. z art. 998 k.p.c. i w
zw. z art. 1 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcéw (Dz.U. z 2004 r., Nr 167, poz. 1758 ze zm., dalej ,ustawy”), przez
bezzasadne przyjecie, ze warunki licytacji zostaty wykonane, podczas gdy cene
nabycia wylicytowanych nieruchomosci uiscit podmiot bedacy cudzoziemcem, ktory
nie wykazat sie zgodg na nabycie nieruchomosci rolnych. Ponadto wierzyciele D.
J. i S. J. zglosili zarzuty co do przebiegu licytacji, wskazujgc, ze wartosc
nieruchomos$ci zostata zanizona, a cena uiszczona po terminie wyznaczonym

przez Sad.

Postanowieniem z dnia 31 maja 2006 r. Sgd Okregowy oddalit zazalenie
dtuzniczki i wierzycielki D. J. i odrzucit zazalenie S. J. Wskazal, ze postanowienie o
przybiciu uprawomocnito sie 15 pazdziernika 2004 r., natomiast pozostata do
uiszczenia cena nabycia zostata zaptacona w cato$ci w dniu 4 lipca 2005 r tj. w
terminie wyznaczonym przez Sagd. Nabywca nie spdznit sie o jeden dzieh skoro
koniec terminu (3 lipca 2005 r.) przypadat na dzieh ustawowo wolny od pracy, co

oznaczato uptyw terminu dnia nastepnego (art. 115 k.c.).

Za bezzasadne uznat takze zarzuty skarzgcych dotyczgce naruszenia art.
969 k.p.c. w zw. z art. 998 k.p.c. i w zw. z art. 1 ustawy. Wskazat, ze w Swietle tego
ostatniego przepisu cudzoziemcem jest spoétka handlowa majgca siedzibe
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, kontrolowana bezposrednio lub posrednio
miedzy innymi przez osoby fizyczne nie posiadajgce obywatelstwa polskiego.
Za kontrolowang przez cudzoziemca uznat spétke, w ktérej cudzoziemiec lub
cudzoziemcy dysponujg bezposrednio badz posrednio powyzej 50% gtoséow na
zgromadzeniu wspodlnikow lub walnym zgromadzeniu, takze jako zastawnik,
uzytkownik, lub na podstawie porozumien z innymi osobami, albo majg pozycje
dominujgcg w rozumieniu przepiséw art. 4 § 1 b, ¢, e. k.s.h. Wedtug petnego wypisu
z Krajowego Rejestru Sgdowego ,A. S.” sp. z 0.0. od wrzesnia 2005 r. miata
wspolnikow: obywatela niemieckiego A. G. posiadajgcego 490 udziatéw o tgcznej
wartoéci 24 500 zt oraz J. S. obywatela polskiego posiadacza 510 udziatéw o
tacznej wartosci 25 500 zt. Odwotujgc sie do tresci art. 242 k.s.h., oraz faktu, ze

kazdy z udziatbw kapitatu spotki ma rowng wartos¢ uznat, ze nabywca



przysadzonych nieruchomosci nie jest cudzoziemcem. Jego zdaniem odmiennej
oceny nie moégt spowodowac fakt, ze po przybiciu, w okresie od maja do wrzesnia
2005 r., wspolnikami spétki ,A. S.” byli E. K. G. i A. G. Zauwazyt, ze ustawa
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw jest aktem prawnym
o charakterze  reglamentacyjnym, majgcym na celu ochrone przed
niekontrolowanym wykupem nieruchomosci przez cudzoziemcow. W sprawie cel
ten zostat zachowany, skoro w postepowaniu egzekucyjnym prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci przechodzi na nabywce po przysadzeniu, a w tym

czasie spotka nie byta cudzoziemcem

Podkreslit, ze podstawg zazalenia na przysgdzenie wiasnosci nie mogg by¢
zarzuty zgtoszone przez wierzyciela D. J. dotyczgce przebiegu licytacji gdyz poza
zakresem kognicji sgdu w tym postepowaniu pozostaje ocena poprzednich etapow
postepowania egzekucyjnego, a ewentualne uchybienia wowczas popetnione

ulegajg prekluzji z chwilg uprawomocnienia sie postanowienia o przybiciu.

Zazalenie wierzyciela S. J. jako wniesione po terminie Sgd Okregowy

odrzucit na podstawie art. 373 k.p.c. wzw. zart. 397 § 2 k.p.c.iart. 13§ 2 k.p.c.

Dtuznik ,E.” sp. z 0.0. w skardze kasacyjnej zaskarzajgcej postanowienie z
dnia 31 maja 2006 r. w punkcie pierwszym w catosci, opartej na podstawie
naruszenia prawa materialnego tj. art. 1 ust 1 w zw. z art. 3d i z art. 6 ust 1 ustawy
w zw. z art. 58 k.c., w zbiegu z art. 998 § 1 k.p.c. i z art. 976 § 1 k.p.c. oraz na
naruszeniu przepisow postepowania wywotujgcym wptyw na wynik sprawy, a to
art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 316 k.p.c., art. 948 § 1 k.p.c. w zw. z art. 951 k.p.c. i
art. 156 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.) wniést o uchylenie
zaskarzonego postanowienia i uwzglednienie zazalenia dtuznika, bgdz przekazanie

sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Podstawg skargi kasacyjnej nie mogg byC¢ zarzuty dotyczgce ustalania
faktdw lub oceny dowodow (art. 398°k.p.c.). Juz z tego wzgledu chybiony byt zarzut
obrazy art. 233 § 1 k.p.c.



Egzekucja z nieruchomosci sktada sie z kilku etapéw. Nieprawidtowosci
w toku licytacji, az do jej zamkniecia podlegajg zaskarzeniu skargg na czynnosSci
komornika (art. 986 k.p.c.). W przetargu nie mogg uczestniczy¢ podmioty
enumeratywnie wymienione w art. 976 § 1 k.p.c., w tym osoby, ktére nie wykazaty
sie  wymaganym zezwoleniem ministra wiasciwego do spraw wewnetrznych
na nabycie wiasnosci, czy prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci (art. 1
ustawy). Dla dopuszczenia takiej osoby do licytacji wystarcza przedstawienie
promesy zezwolenia (art. 3d ustawy). Przyjmujac, ze A. S. sp. z 0.0. byfa juz w tym
czasie cudzoziemcem, nie powinna zostaé dopuszczona do przetargu, a
zainteresowani mogli zakwestionowacC ten udziat przez wniesienie skargi na

czynnos¢ komornika.

W kolejnym etapie postepowania na postanowienie sgdu w przedmiocie
przybicia przystuguje zazalenie. Moze jednak ono by¢ oparte tylko na zarzutach,
ktore naruszajg prawa skarzgcego (art. 997 k.p.c.). Podstawg zazalenia na
postanowienie w przedmiocie przybicia mogg by¢ uchybienia jakie wystgpity w toku
dotychczasowe] egzekucji, jednak z wytgczeniem tych kwestii, ktore zostaty
prawomocnie rozstrzygniete. W sprawie jednak, wobec niezaskarzenia

postanowienia o przybiciu, stato sie ono prawomocne.

Dalszym etapem postepowania egzekucyjnego jest przysadzenie wtasnosci
(art. 998 — 1103 k.p.c.). Z punktu widzenia procesowego przedmiot merytorycznego
badania sagdu w tej fazie postepowania egzekucyjnego jest ograniczony do
przestanek objetych art. 998 § 1 k.p.c. Kontrola sgdu sprowadza sie wiec do
stwierdzenia, czy postanowienie 0 przybiciu lub ustaleniu ceny nabycia jest
prawomocne i czy zostaty wykonane warunki licytacyjne, albo tez wptacona zostata
cata cena kupna przez Skarb Panstwa. Poza tak okreslonym zakresem
rozpoznania sprawy pozostaje ocena prawidtowosci postepowania egzekucyjnego
w poprzednich etapach i jego ewentualnych uchybien, ktére z chwilg
uprawomocnienia sie postanowienia o przybiciu ulegajg prekluzji. Wynika to wprost
z art. 998 § 2 k.p.c., ktéry jednoznacznie stanowi, ze podstawg zazalenia nie mogg
by¢ uchybienia sprzed uprawomocnienia sie przybicia (por. np. postanowienia Sgdu
Najwyzszego z dnia 2 marca 2000 r., I CKN 1189/99, OSNC 2000, nr 9, poz. 164
1z dnia 9 sierpnia 2000 r., | CKN 768/00 niepublikowane). Uwagi te czynig



chybionym zarzut naruszenia art. 948 § 1 k.p.c. w zw. z art. 951 k.p.c. i w zw.
z art. 156 ust 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przez przyjecie za
podstawe ustalenia do licytacji nieruchomosci nieaktualnych wycen biegtych
rzeczoznawcow, tj. sporzgdzonych wczesniej niz ustawowy termin 12 miesiecy.
Uchybienie to ulegto prekluzji wynikajgcej z art. 998 § 2 k.p.c. DodacC nalezy,
ze takie sprekludowane zarzuty nie mogg stanowi¢ podstawy skargi kasacyjnej od
postanowienia o przysadzeniu wtasnosci (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego
z dnia 9 marca 2005 r., Ill CK 258/04 niepublikowane).

W uchwale z dnia 4 pazdziernika 1972 r., lll CZP 69/72 (OSNC 1973, nr 5,
poz. 74) Sad Najwyzszy wyrazit poglad, ze podstawg zazalenia na postanowienie
co do przysgdzenia wtasnosci (art. 998 § 1 k.p.c.) nie moze by¢ uchybienie art. 976
§ 1 k.p.c., polegajgce na dopuszczeniu do udziatlu w przetargu osoby, ktdra nie
moze w nim uczestniczy¢. Wskazat jednoczenie, ze art. 998 § 2 zdanie drugie
k.p.c. w jednolity sposéb nakazuje traktowa¢ wszelkie uchybienia sprzed
uprawomocnienia sie przybicia, a wiec te ktére powstaly we wczesniejszej fazie
postepowania egzekucyjnego, stwierdzajgc, iz w ten sposdb nastepuje swoiste
zwigzanie prawomocnoscig i sprekludowanie moznosci podnoszenia uchybien
procesowych oraz innych wadliwosci postepowania i orzekania. Z tego ostatniego
fragmentu uzasadnienia tej uchwaty mozna wywies¢ wniosek, ze prekluzjg objete
sg nie tylko wadliwosci natury procesowej ale takze materialnej. Tymczasem
w literaturze zwrécono uwage, ze w przepisie tym wyraznie mowa jest
,0 uchybieniach” co oznacza, Zze ograniczenie dotyczy wytgcznie kwestii
procesowych itym samym nie wytgcza mozliwosci powotywania sie na naruszenie
prawa materialnego. Przesgdzenie tej kwestii nie jest jednak niezbedne
do rozstrzygniecia sprawy.

Na etapie licytacji dopuszczenie do udzialu w niej os6b wytgczonych
objetych hipotezg art. 976 § 1 k.p.c., w tym osoby, ktéra nie moze nabyc
nieruchomos$ci bez zezwolenia organu panstwowego, jest tylko naruszeniem tego
przepisu, tj. uchybieniem procesowym. ldentycznie kwestia ta przedstawia sie
w chwili wydawania postanowienia o przybiciu. Cho¢ bowiem prawomocne
rozstrzygniecie sgdu o przybiciu wigzgco ustala przysziego nabywce

nieruchomosci, jezeli spetni on warunki licytacyjne (art. 995 k.p.c.), to dopiero



postanowienie o przysgdzeniu wiasnosci przenosi na osobe wtasnosc¢ (uzytkowanie
wieczyste) nieruchomosci bedgcej przedmiotem egzekucji (art. 999 k.p.c.). Tylko na
te czynno$¢ w Swietle prawa materialnego konieczne jest zezwolenie wydawane
w drodze decyzji administracyjnej przez ministra wilasciwego do spraw
wewnetrznych (art. 1 ust 1 ustawy). Nabyciem nieruchomosci przez cudzoziemca
w rozumieniu ustawy jest bowiem nabycie prawa wiasnosci nieruchomosci lub
prawa uzytkowania wieczystego na podstawie kazdego zdarzenia prawnego (art. 1
ust. 4 ustawy). Takim faktem prawnym w $wietle dotychczasowych uwag jest
orzeczenie o przysadzeniu wiasnosci, a nie postanowienie o przybiciu. Z punktu
widzenia prawa materialnego nie przedstawienie zezwolenia na nabycie
nieruchomosci przez cudzoziemca nie jest brakiem tej przestanki nabycia sprzed
uprawomocnienia sie przybicia. Prekluzja wynikajgca z art. 998 § 2 zdanie drugie
k.p.c. jej nie dotyczy, albowiem obejmuje ona stan sprzed orzekania o przybiciu.
Jeszcze raz nalezy bowiem podkreslic, ze zezwolenie jest materialnoprawnym

warunkiem miedzy innymi przysgdzenia wiasnosci.

Cudzoziemcem w rozumieniu ustawy jest miedzy innymi spétka majgca
siedzibe na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej kontrolowana bezposrednio, bgdz
posrednio przez osobe fizyczng nie posiadajgcg obywatelstwa polskiego, osobe
prawng majgcg siedzibe za granicg lub bez osobowosci prawnej spotke majgca
siedzibe za granicg utworzong zgodnie z ustawodawstwem panstw obcych (art. 1
ust. 2 pkt 4 ustawy). W wypadku spétki handlowej za kontrolowang w rozumieniu
ustawy uwaza sie spotke, w ktérej cudzoziemiec lub cudzoziemcy dysponujg
bezposrednio lub posrednio powyzej 50% gtoséw na zgromadzeniu wspodlnikéw lub
na walnym zgromadzeniu, takze jako zastawnik, uzytkownik lub na podstawie
porozumien z innymi osobami, albo majg pozycje dominujgcg w rozumieniu

przepisow art. 4 § 1 pkt 4 lit. b, c lub e k.s.h.

A. S. sp. 0.0. w Swietle dokonanych ustalen byta cudzoziemcem nie tylko w
chwili orzekania o przybiciu ale takze w czasie pdzniejszym. Sprzedaz udziatow z
dnia 13 wrzesnia 2005 r., wbrew stanowisku Sgdu Okregowego, w Swietle
przedstawionej definicji nie mogta przesadzi¢, ze przestata by¢ cudzoziemcem w

rozumieniu ustawy. Luka w ustaleniach faktycznych nie pozwala bowiem wykluczy¢



posredniej, w rozumieniu ustawy, kontroli spotki przez wspolnika — obywatela

obcego.

Jak podkreslono w literaturze, dla uznania danej osoby prawnej majgcej
siedzibe w Polsce za posrednio kontrolowang, zgodnie z tzw. teorig rzeczywistego
stanu wptywu decyduje nie tylko faktyczne oddziatywanie kapitatowe, ale takze
osobowe. W samej ustawie o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow nie
skonkretyzowano kryteriow, na podstawie ktorych nalezy przesagdzi¢, czy ma
miejsce taka posrednia kontrola. W kazdym razie wystepuje ona wtedy gdy osoba
fizyczna nieposiadajgca obywatelstwa polskiego bedgca udziatowcem, cho¢ nie ma
przewazajgcego wptywu kapitatowego, to jednak faktyczne decyduje o dziatalnosci
spotki ze wzgledow osobistych badz innych powigzan majgtkowych pomiedzy
wspolnikami. Aby wyjasnic te kwestie, ze wzgledu na charakter sprawy, celowe jest
zwrocenie sie do wtasciwego organu wydajgcego zezwolenia o zajecie stanowiska

w tej materii (art. 232 k.p.c.).

Z powodu braku ustalen nie sposob takze odeprze¢ zarzutu naruszenia art.
58 § 1 k.c. w zw. z art. 998 § 1 k.c., gdyz nie mozna odpowiedzie¢ na pytanie,
czy umowa z dnia 13 wrzesnia 2005 r. sprzedazy udziatbw nie miata na celu

obejscia przepiséw ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow.

Z tych wzgledéw orzeczono, jak w sentencji (art. 398" k.p.c.).






