Sygn. akt [l CSK 135/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 kwietnia 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marian Kocon (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Wiadystaw Pawlak

SSN Roman Trzaskowski

w sprawie z powoédztwa Ministra Spraw Wewnetrznych i Administraciji
przeciwko F. Spétce z ograniczong odpowiedzialnoscig w G.

oraz X. Spotce z ograniczong odpowiedzialnoscig w Z.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 17 kwietnia 2019 .,

skargi kasacyjnej pozwanych

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 27 wrzesnia 2017 r., sygn. akt | ACa [...],

oddala skarge kasacyjng; zasgdza od kazdego z pozwanych
na rzecz powoda kwoty po 1350 zt (tysigc trzysta piecdziesiat)

tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad Apelacyjny w [...] wyrokiem z dnia 27 wrzesnia 2017 r. oddalit apelacje
pozwanych od wyroku Sgdu Okregowego w S. z dnia 15 listopada 2016 r., ktérym
zostato uwzglednione powddztwo Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracii
poprzez stwierdzenie niewaznosci nabycia w dniu 28 wrzesnia 2012 r. przez
pozwang F. sp. z 0.0. - w drodze podziatu X. sp. z 0.0. - okre$lonych w wyroku

nieruchomosci rolnych.

Sad Apelacyjny uznat, ze z uwagi na charakter rolny nieruchomosci istniat
obowigzek uzyskania przez pozwang F. sp. z 0.0. zezwolenia Ministra
Spraw Wewnetrznych na jej nabycie w wyniku podziatu spétki X. sp. z o.0.
W sprawie ma zastosowanie w art. 8 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 24 marca 1920 r.
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw (jedn. tekst: Dz. U. z 2017 r.,
poz. 2278, dalej: "u.n.n.c."). Przepis ten obejmuje kazde nabycie w rozumieniu
art. 1 ust. 4 u.n.n.c. Nie ma tu znaczenia podstawa nabycia, czy tez zwigzki
kapitatowe nabywcy ze zbywcg. Tym samym nie podlega uwzglednieniu

okolicznos¢ zwigzana z tozsamoscig wspolnika obu podmiotéw.

Skarga kasacyjna pozwanych od wyroku Sadu Apelacyjnego - oparta
na podstawie pierwszej z art. 3983 k.p.c. - zawiera zarzut naruszenia art. 6 ust. 1, 2,
art. 7 ust. 1, art. 8 ust. 2 pkt 1, ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcoéw, a takze art. 6 ust. 1, 2, art. 7 ust. 1, art. 8 ust. 2 pkt 1 tej ustawy
w zwigzku z art. 529 § 1 pkt 4 k.s.h., i zmierza do uchylenia tego wyroku

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

Istota zarzutéw skargi kasacyjnej sprowadza sie do kwestionowania
stanowiska Sadu Apelacyjnego, ktore legto u podtoza zaskarzonego wyroku,
ze na nabycie nieruchomosci rolnych przez skarzgca spotke F. istniat obowigzek

uzyskania zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych.

W sprawie, mimo czasowego obowigzywania ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw, jej przepisy miaty zastosowanie do transakcji,

stanowigcej nabycie nieruchomosci, ktérej wtascicielem udziatdw jest podmiot



zagraniczny, tj. skarzaca spotka F. sp. z 0.0. Stosownie do art. 8 ust. 2 pkt 1 tej
ustawy, nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wymagato stosownego
zezwolenia ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych. Przepis ten wprowadzit
dla podmiotéw z panstw - stron umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym
albo Konfederacji Szwajcarskiej ograniczenia w nabywaniu nieruchomosci rolnych
przez okres 12 lat od dnia przystgpienia Rzeczypospolitej Polskiej do UE,
tj. do 1 maja 2016 r. Tym samym - z uwagi na dzien podziatu spotki z o.o.
X., bedgcy tez dniem nabycia  nieruchomosci przez  spotke F.
(. 28 wrzesnia 2012r.) - spotka F. powinna legitymowaé sie stosownym
zezwoleniem wydanym przez ministra wiasciwego do spraw wewnetrznych.
Zakres art. 8 ust. 2 pkt 1 u.n.n.c. obejmuje kazde nabycie w rozumieniu

art. 1 ust. 4 u.n.n.c.

Nabyciem nieruchomosci w rozumieniu ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcoéw (art. 1 ust. 4) jest nabycie prawa witasnosci nieruchomosci lub
prawa uzytkowania wieczystego, a cudzoziemcem jest miedzy innymi osoba
prawna i spétka handlowa nieposiadajgca osobowos$ci prawnej majgca siedzibe
na terytorium Polski, kontrolowana bezposrednio lub posrednio przez osoby
uwazane przez ustawe za cudzoziemcéw, przy czym kontrolowana jest
spotka handlowa, w ktérej cudzoziemiec lub cudzoziemcy dysponujg bezposrednio
lub posrednio powyzej potowg gtosdow na zgromadzeniu wspolnikéw (art. 1 ust. 2
pkt 4 iust. 3). A zatem, wbrew odmiennemu stanowisku skarzgcych, nie ma tu
znaczenia podstawa nabycia, czy tez zwigzki kapitalowe nabywcy ze zbywca.
Tym samym nie podlega uwzglednieniu podnoszona w skardze kasacyjnej

okolicznos¢ zwigzana z tozsamoscig wspolnika obu podmiotow.

Odwotujgc sie do uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 20 listopada 2015 r.,
[l CZP 80/15 (OSNC 2016, Nr 12, poz. 141), nalezy zaznaczy¢, ze jednoznacznie
zostata w niej dokonana interpretacja art. 6 u.n.n.c. sprowadzajgca sie do
stanowiska, iz bezskuteczne jest nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wbrew
przepisom tej ustawy. Stanowisko takie zostato zajete takze w wyroku Sagdu
Najwyzszego z dnia 1 czerwca 2017 r.,, | CSK 585/16 (nie publ.), w ktérym
stwierdzono, ze jezeli cudzoziemiec w rozumieniu przepiséw ustawy o nabywaniu

nieruchomosci przez cudzoziemcdédw nie posiada zezwolenia przed zajSciem



zdarzenia prawnego, ktérego skutkiem ma byC nabycie prawa wtasnosci lub
uzytkowania wieczystego nieruchomosci, to nabycie to jest bezskuteczne,
ze wzgledu na brak spetnienia koniecznej przestanki zawartej w ustawie,
a warunkujgcej powstanie oczekiwanego skutku. Argumentacja skargi kasacyjnej

nie stanowi uzasadnionej podstawy do podwazenia tego stanowiska.

Godzi sie zauwazy¢, ze ze wzgledu na szczegodlny tryb nabywania
nieruchomosci przez cudzoziemcoéw, zawsze wystepuje ono w dwoch etapach;
pierwszym jest stworzenie podstawy nabycia - czynnosci prawnej albo zdarzenia
prawnego, a drugim kontrola panstwa, wyrazajgca sie wydaniem cudzoziemcowi
zezwolenia na nabycie nieruchomosci. Szczegolna regulacja zawarta w ustawie
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw dotyczy tylko drugiego etapu,
brak zatem zezwolenia powoduje, ze do nabycia prawa do nieruchomosci
nie dochodzi. W zaden sposéb nie podwaza to innych skutkdw czynnos$ci prawne;j
albo zdarzenia prawnego bedgcego podstawg tego nabycia. Jak wskazat
Sad Najwyzszy w powotanej uchwale z dnia 20 listopada 2015 r., Il CZP 80/15
w postepowaniu unormowanym w art. 6 wust. 2 wu.n.n.c. sad stwierdza
tylko niewazno$¢ skutku przejscia prawa do nieruchomosci, co nie prowadzi do
utworzenia kategorii nieruchomosci niczyich, obowigzujgce bowiem normy prawne
pozwalajg bez trudu wskazaC wiasciciela nieruchomosci, ktéra nie przeszta na
cudzoziemca. Jezeli podmiot, ktory zbywa prawo nadal istnieje, to zbycie

nie wywiera skutku prawnego, a zatem wcigz jest on uprawniony do nieruchomosci.
W konsekwencji powyzszego zarzuty skarzgcych okazaty sie bezzasadne.

Z tych przyczyn orzeczono, jak w wyroku.



