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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 kwietnia 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczgcy)
SSN Pawet Grzegorczyk

SSN Zbigniew Kwasniewski (sprawozdawca)

w sprawie z powddztwa L. spétkiz 0.0. w W.

przeciwko R. w B.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej
w dniu 13 kwietnia 2017 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Okregowego w W.

z dnia 23 pazdziernika 2015 r., sygn. akt V Ca (...),

oddala skarge kasacyjna.

UZASADNIENIE

Sad pierwszej instancji oddalit powddztwo Syndyka masy upadtosci L. Sp. z

0.0. w upadtosci likwidacyjnej o usuniecie niezgodnos$ci z rzeczywistym stanem



prawnym tresci ksiegi wieczystej prowadzonej dla lokalu niemieszkalnego
stanowigcego odrebng nieruchomo$é. Zadanie usuniecia niezgodnosci

sprowadzato sie do:

1) wykreslenia w dziale Il w poz. 10 udzialtu w prawie wtasnosci lokalu
niemieszkalnego w wysokosci 3/121, R. w siedzibg w B. i wpisanie w to

miejsce L. sp. z 0.0. w upadtoéci likwidacyjnej

2) wykreslenia w dziale Il w podrubryce 3.4.1. prawa do wylgcznego
korzystania z miejsc postojowych o nr 118, 119 i 120 przystugujacego spétce

R. w siedzibg w B. oraz wykreslenia tej spotki w podrubryce 3.4.4.

W ocenie Sadu Rejonowego, nie jest wlasciwa dokonywana przez powoda
interpretacja art. 8 ust. 1 pkt 1a) ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw (t.j. Dz. U. 2016 r., poz. 1061), zwanej dalej
,ustawg”, ze lokal o charakterze garazowym moze byC przeznaczony na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, a takie potrzeby majg tylko osoby fizyczne.
Zdaniem tego Sadu, wskazany wyzej przepis ustawy stanowi uzupetnienie regulaciji
art. 8 ust. 1 pkt 1 ustawy i jego sens nalezy interpretowac tgcznie z ust. 1 pkt 1. W
ocenie tego Sadu, celem ustawodawcy nie byto rdéznicowanie mozliwosci
nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcédw bedgcych osobami fizycznymi
oraz bedgcych osobami prawnymi, oraz by to podmiotowe rozrdéznienie mozna byto
inaczej interpretowa¢ na gruncie art. 8 ust. 1 pkt 1 ustawy w odniesieniu do
mozliwosci nabywania lokali mieszkalnych, oraz w rozumieniu art. 8 ust. 1 pkt 1a)

ustawy w zakresie mozliwosci nabywania lokali garazowych.

Apelacje powoda, zaskarzajgcg wyrok w catosci i zarzucajgcg btedng
wykfadnie art. 8 ust. 1 pkt 1a) ustawy, oddalit Sgd Okregowy, w petni podzielajgc
ocene prawng Sadu | instancji oraz jego wywody zawarte w uzasadnieniu

zaskarzonego apelacjg wyroku.

W ocenie Sadu odwotawczego istnieje powigzanie funkcjonalne miedzy
nabytymi przez strone pozwang trzema odrebnymi lokalami mieszkalnymi oraz
nabytym w tym samym budynku udziatom 3/121 we wspoiwlasnosci lokalu

niemieszkalnego-wielostanowiskowego garazu podziemnego.



Sad drugiej instancji uznat, ze brak jest racjonalnego uzasadnienia dla
dopatrywania sie koniecznosci uzyskania zezwolenia na nabycie przez
cudzoziemca udzialu w lokalu o przeznaczeniu garazowym, funkcjonalnie
zwigzanym z nabytym w tym samym budynku lokalem mieszkalnym, na nabycie

ktérego przez cudzoziemca nie jest wymagane uzyskanie zezwolenia.

Zdaniem Sadu Okregowego, wynik wytgcznie jezykowej wyktadni art. 8
ust. 1 pkt 1a) ustawy prowadzitby do irracjonalnych konsekwencji w postaci
réznicowania pozycji cudzoziemcow bedgcych osobami fizycznymi i osobami
prawnymi, co naruszatoby wynikajgcg z Konstytucji zasade réwnosci wobec prawa

i nie datoby sie pogodzi¢ z zasadg racjonalnego ustawodawcy.

Skarga kasacyjna strony powodowej, zaskarzajgca wyrok w cato$ci, oparta

zostata na zarzutach mieszczacych sie w ramach pierwszej podstawy kasacyjnej.

Skarzgcy zarzucit btedng wyktadnie art. 8 ust. 1 pkt 1a) ustawy z dnia
24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, a polegajgca
na uznaniu, ze cudzoziemiec bedgcy osobg prawng korzysta ze zwolnienia
z koniecznosci uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomos$ci garazowych,
chociaz osoba prawna nie posiada potrzeb mieszkaniowych, wzglednie posiada
specyficznie pojmowane potrzeby mieszkaniowe. Z kolei zarzut naruszenia art. 6 w
zw. z art. 1 ust. 1 wymienionej ustawy oraz art. 10 ust. 1 u.k.w.h. uzasadniono ich
niezastosowaniem, pomimo istnienia podstaw do uznania za niewazng

kwestionowanej w toku procesu umowy sprzedazy.

Skarzgcy wniést o wydanie wyroku kasatoryjnego, wzglednie o wydanie

wyroku reformatoryjnego uwzgledniajgcego powddztwo.

Strona pozwana w odpowiedzi na skarge kasacyjng wniosta o0 jej
oddalenie i 0 zasgdzenie kosztéw postepowania kasacyjnego, podnoszac, ze nie
mozna utozsamiaé ,zaspokajania potrzeb obywateli” (art. 75 ust. 1 Konstytucji)
,Z Zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych nabywcy... samodzielnego lokalu
mieszkalnego” (art. 8 ust. 1 pkt 1a) ustawy).

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:



Skarga kasacyjna powoda oparta zostata na zarzutach mieszczacych sie
w ramach pierwszej podstawy kasacyjnej, co oznacza, ze oceny zasadnosci tych
zarzutow nalezato dokona¢ z uwzglednieniem stanu faktycznego sprawy,
przyjetego za podstawe rozstrzygania przez Sad drugiej instancji. Sad ten
przyjat za wlasne ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego oraz dokonang przez ten
Sad ocene prawng, podzielajgc wywody zawarte w uzasadnieniu wyroku

zaskarzonego apelacjg powoda.

Bezspornym jest, ze w dniu 1 marca 2010 r. zawarta zostata umowa
sprzedazy pomiedzy L. spétkg z 0.0. z siedzibg w W. a pozwang spotkg bedaca
osobg prawng majgcg siedzibe za granicg (B.) i tym samym majgcg status
cudzoziemca w rozumieniu art. 1 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o
nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow (Dz. U. 2016, poz. 1061), zwanej
dalej ,ustawg”. Na mocy tej umowy sprzedazy pozwana nabyta odrebng wtasnosé
trzech samodzielnych lokali mieszkalnych oraz udziat w wysokosci 3/121 we
wspotwtasnosci  nieruchomosci  lokalu  niemieszkalnego-wielostanowiskowego
garazu podziemnego. W ramach nabytego udzialu we wspdtwlasnosci
nieruchomosci garazowej stronie pozwanej miato przystugiwa¢ prawo do
wytgcznego korzystania z trzech miejsc parkingowych o numerach 118, 119 i 121

w wielostanowiskowym garazu podziemnym.

Strona powodowa zarzucita w skardze kasacyjnej btedng wyktadnie art. 8 ust.
1 pkt 1a) ustawy, a polegajacg na uznaniu przez Sgd odwotawczy, ze brak jest
racjonalnego powodu by dopatrywaé sie Kkoniecznosci uzyskania przez
cudzoziemca zezwolenia na nabycie udziatu w lokalu uzytkowym o przeznaczeniu
garazowym, funkcjonalnie zwigzanego 2z nabytym lokalem mieszkalnym.
Skarzgcy twierdzi, ze brak takiego zezwolenia uzasadnia niewazno$¢ umowy
sprzedazy, a w konsekwencji bezzasadne niezastosowanie art. 6 oraz art. 10 ust. 1

u.k.w.h. i oddalenie jego powddztwa.

Zarzut ten nie jest uzasadniony. Bezspornym jest, ze ustawodawca nie
wymaga uzyskania przez cudzoziemca zezwolenia (z zastrzezeniem art. 8 ust. 3
ustawy) na nabycie samodzielnego lokalu mieszkalnego i to takze wowczas gdy
cudzoziemcem tym, nabywajgcym taki lokal mieszkalny, jest osoba prawna majgca



siedzibe za granicg. W art. 8 ust. 1 pkt 1a) ustawy ustawodawca zwalnia jednak
takze cudzoziemca (i to bez jakichkolwiek ograniczen odnosnie do jego statusu
cywilnoprawnego) z obowigzku uzyskania zezwolenia na nabycie m.in. udziatu
w samodzielnym lokalu uzytkowym o przeznaczeniu garazowym, jezeli jego
nabycie zwigzane jest z zaspakajaniem potrzeb mieszkaniowych nabywcy

m.in. samodzielnego lokalu mieszkalnego.

W  pismiennictwie podkreslano, ze zwolnione od obowigzku uzyskania
zezwolenia jest nabycie przez cudzoziemca (takze bedgcego osobg prawng) tylko
lokalu o przeznaczeniu garazowym, a wiec zwolnienie to dotyczy sytuacji, w ktorej
lokal uzytkowy o przeznaczeniu garazowym spetnia funkcje zwigzane
z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych cudzoziemca bedgcego m.in. nabywcg
samodzielnego lokalu mieszkalnego. Innymi stowy z art. 8 ust. 1 pkt 1a) ustawy
wynika, ze nabycie m.in. wudzialu w samodzielnym lokalu uzytkowym
0 przeznaczeniu garazowym bez koniecznosci uzyskania zezwolenia dotyczy tylko
tych cudzoziemcow, ktorzy nabyli m.in. samodzielny lokal mieszkalny zwigzany
z zaspokojeniem ich potrzeb mieszkaniowych, takze specyficznie pojmowanych,

a ktorych istnienie przyznaje sama strona skarzgca.

Roéwniez w judykaturze podkreslono, ze podmiotowe i przedmiotowe
ograniczenia obowigzku uzyskania przez cudzoziemca zezwolenia odnoszg sie do
nabycia przez niego wtasnosci nieruchomosci lokalowej, a decydujgcy jest cel
nabycia takiej nieruchomosci, ktéry nie moze pozostawa¢ wytgcznie w sferze
zamiaru ograniczonego do sfery przezy¢ psychicznych (wyrok SN z dnia 5 lutego
2014 r., V CSK 129/13, niepubl.).

Przepis art. 8 ust. 1 pkt 1a) ustawy zwalnia cudzoziemca z obowigzku
uzyskania zezwolenia na nabycie m.in. udziatu w samodzielnym lokalu uzytkowym
0 przeznaczeniu garazowym, jezeli nabycie to zwigzane jest z zaspokojeniem

potrzeb mieszkaniowych nabywcy m.in. samodzielnego lokalu mieszkalnego.

Skoro wiec ustawodawca dopuszcza mozliwos¢ nabycia przez cudzoziemca,
bedgcego takze osobe prawng, samodzielnego lokalu mieszkalnego, a wiec
przyznaje posiadanie przez osobe prawng, samodzielnego lokalu mieszkalnego,
awiec przyznaje posiadanie przez osobe prawng specyficznie pojmowanych



potrzeb mieszkaniowych (co potwierdza takze sam skarzacy), to z zaspokojeniem
tych specyficznie rozumianych potrzeb mieszkaniowych takze osoby prawnej moze
by¢ zwigzane nabycie udziatu w samodzielnym lokalu uzytkowym o przeznaczeniu

garazowym.

Ocena wystepowania zwigzania nabycia ,okalu garazowego” przez
cudzoziemca (bedgcego takze osobg prawng) z zaspokojeniem jego potrzeb
mieszkaniowych jest oczywiscie przedmiotem oceny Sagdu, poniewaz spetnienie
ustawowej przestanki istnienia takiego zwigzania przesgdza dopiero
0 zastosowaniu art. 8 ust. 1 pkt 1a) ustawy, a wiec o wytgczeniu generalnej zasady

obowigzku uzyskania zezwolenia na nabycie takiego lokalu uzytkowego.

Sad odwotawczy przyjat, ze nie doszto do naruszenia art. 8 ust. 1 pkt 1a)
ustawy, a oceny tej strona skarzgca skutecznie nie zakwestionowata. Nietrafne jest
bowiem stanowisko strony skarzgcej, ze nabywany przez cudzoziemca ,lokal
garazowy” musi zaspakaja¢ potrzeby mieszkaniowe cudzoziemca, a osoba prawna
nie moze miec¢ takich potrzeb. Wymieniony przepis nie stanowi bowiem - wbrew
stanowisku strony skarzgcej (s. 16 skargi kasacyjnej) - o zaspakajaniu przez ,lokal
garazowy” potrzeb mieszkaniowych cudzoziemca, lecz stanowiozwigzaniu
nabycia takiego ,lokalu garazowego” z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych

jego nabywcy, bedgcego wiascicielem samodzielnego lokalu mieszkalnego.

W sytuacji, w ktérej strona pozwana nabyta w tym samym budynku trzy
samodzielne lokale mieszkalne oraz udziat w wysokosci 3/121 w samodzielnym
lokalu uzytkowym o przeznaczeniu garazowym (czyli 3 miejsca postojowe
w wielostanowiskowym garazu podziemnym), to oceny Sadu odwotawczego
istnienia zwigzania nabycia trzech ,lokali garazowych” z zaspokajaniem potrzeb
mieszkaniowych tego samego nabywcy trzech mieszkan znajdujgcych sie w tym

samym budynku nie sposéb zakwestionowac.

Waznos¢ umowy sprzedazy przesgdza wiec o zgodnosci stanu prawnego
ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, a w
konsekwencji za nieuzasadniony nalezato uznaC¢ zarzut skarzgcego

niezastosowania art. 6 w zw. z art. 1 ust. 1 ustawy oraz art. 10 ust. 1 u.k.w.h.,



wobec braku podstaw do ich zastosowania w ustalonym stanie faktycznym tej
sprawy.

W tym stanie rzeczy Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencji na podstawie
art. 398 k.p.c.
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