Il CSKP 207/23

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

23 listopada 2023 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Krzysztof Wesotowski (przewodniczacy)
SSN Kamil Zaradkiewicz
SSN Jacek Widto (sprawozdawca)

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 23 listopada 2023 r. w Warszawie
skarg kasacyjnych M.B., A.B., P.B., N.S. - nastepcow prawnych J.B., "A." spofki z
ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w t..

od wyroku Sgdu Okregowego w Elblggu

z 16 stycznia 2020 r., | Ca 116/18,

w sprawie z powodztwa M.B., A.B., P.B., N.S. - nastepcéw prawnych J.B.
przeciwko "A." spétce z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w L.,

oraz z powodztwa M.B., A.B., P.B., N.S. - nastepcow prawnych J.B.

przeciwko Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa z siedzibg w W.

0 usuniecie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym

w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym,

1. oddala obie skargi kasacyjne;

2. znosi wzajemnie pomiedzy stronami koszty postepowania

kasacyjnego;

3. przyznaje od Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Elblagu
na rzecz radcy prawnego P.A. kwote 8100 (osiem tysiecy sto)

ztotych w tym podatek od towaréw i ustug, tytutem zwrotu kosztéw
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pomocy prawnej udzielonej pozwanej "A." spoétce z ograniczong
odpowiedzialnoscia z siedzibg w L. z urzedu w postepowaniu

kasacyjnym.

(A.G.)

UZASADNIENIE

Powdéd J.B. w pozwie z 13 kwietnia 2013 r. przeciwko A. spofce
Z ograniczong odpowiedzialnoscig w .. domagat sie usuniecia niezgodnosci miedzy
stanem prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym
nieruchomos$ci potozonej w P., Gmina B., dla ktorej prowadzona jest ksiega
wieczysta [...], przez wykres$lenie z dziatu Il tej ksiegi pozwanej spotki i wpisanie

powoda jako wtasciciela nieruchomosci oraz zasgdzenia kosztow procesu.

Powod na mocy umowy z 11 sierpnia 1997 r. nabyt od Agencji Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa w W. nieruchomosci rolne, dla ktorych prowadzone sg ksiegi
wieczyste [...], [...]1i [...]2. Nastepnie umowg z 9 lipca 2003 r. powdd sprzedat
pozwanej wszystkie te nieruchomosci. Do aktu notarialnego prezes zarzadu
pozwanej spotki oswiadczyt, ze 4 lipca 2003 r. wspodlnicy podjeli uchwate wymagang
przez art. 228 pkt 4 k.s.h.
0 wyrazeniu zgody na nabycie nieruchomosci oraz zapewnit, ze pozwana nie jest
cudzoziemcem w rozumieniu ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow. Pozwana spétka zostata zawigzana w dniu 28
lutego 2003 r. umowg pomiedzy S. D., obywatelem niemieckim, a A. D., obywatelem
polskim. Kapitat zaktadowy wynosit 50.000 zt i dzielit sie na 100 udziatdéw o réwne;j
wartosci, przy czym 80 udziatéw objat S. D.,
a pozostate 20 udziatéw — A. D.. 12 czerwca 2003 r. spétka zostata zarejestrowana
w Krajowym Rejestrze Sgdowym. A. D. byt wspélnikiem spotki jedynie jako figurant.
W rzeczywistosci przekazat on wszystkie swoje uprawnienia S. D. i nie wykonywat
zadnych uprawnien udziatowych. Ustalenia faktyczne oparto miedzy innymi na
zeznaniach ztozonych przez A. D. w postepowaniu przygotowawczym prowadzonym

przez KMP w G., w ktérych twierdzit, ze S. D. namowit go, aby zatozyt z nim spotke
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tylko w celu umozliwienia nabycia nieruchomosci w Polsce, gdyz on sam jako
obywatel niemiecki nie byt do tego uprawniony. Po zawarciu umowy pozwana
uzytkowata nieruchomosci. Na podstawie umowy 4 lipca 2003 r. ulegta zmianie
struktura wiasnosciowa w spotce. Wspdlnikiem przestat by¢ A. D., a nowy wspolnik
H. B. posiadajgcy obywatelstwo polskie stat sie wspolnikiem wiekszosciowym,
przejmujac jego udziaty oraz czes¢ udziatow S. D., ktéry pozostat przy 49 udziatach.
Zdaniem powoda, umowa sprzedazy z 9 lipca 2003 r. jest niewazna, bowiem
pozwana spotka byta cudzoziemcem w rozumieniu wskazanej ustawy i nie uzyskata
zgody wiasciwego ministra na nabycie nieruchomosci. S. D. dysponowat bowiem
wiekszoscig gtosdw na zgromadzeniu wspolnikow. Zawarte w akcie notarialnym jego

oswiadczenie, ze spoétka nie jest cudzoziemcem, nalezy uznac za nieprawdziwe.

Z kolei w pozwie z 28 sierpnia 2003 r. wniesionym przeciwko Agencji
Nieruchomosci Rolnych w W. powdd J. B. domagat sie usuniecia niezgodnosci
miedzy stanem prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej
a rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci potozonej w P., Gmina B., dla ktorej
prowadzona jest ksiega wieczysta [...], nieruchomosci potozonej w S., Gmina B., dla
ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta [...]2, nieruchomosci potozonej w B., Gmina
F., dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta [...] - przez wykres$lenie z dziatow |l
tych ksigg pozwanej Agencji i wpisanie powoda jako wiasciciela nieruchomosci oraz

zasgdzenia kosztéw procesu.

W uzasadnieniu pozwu powdd opisat tozsame okolicznosci co do nabycia ww.
nieruchomosci a nastepnie ich zbycia umowg z 9 lipca 2003 r. na rzecz pozwanej A.
spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w t., wskazujgc na te same
powody niewaznosci umowy z uwagi na naruszenie przepisow ustawy

0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow.

Obie sprawy potgczono do wspolnego rozpoznania.

Z dniem 30 wrzesnia 2017 r. przestata istnieC Agencja Nieruchomosci Rolnych
w W.. W jej prawa i obowigzki wstgpit Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa w
Warszawie, powotany z dniem 1 wrzesnia 2017 r.

W miejsce zmartego powoda wstgpili jego nastepcy prawni.

Wyrokiem z 6 grudnia 2017 r. Sad Rejonowy w Braniewie oddalit oba
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powodztwa (punkt ) oraz nie obcigzyt powoda kosztami procesu w obu potgczonych

sprawach (punkt II).

W uzasadnieniu swojego stanowiska Sad pierwszej instancji uznat, ze zawarta
umowa sprzedazy na rzecz pozwanej A. spotki z o0.0. byta wazna, nabywca
nieruchomosci spotka A. spotka z 0.0., nie mogta by¢ traktowana za kontrolowang
przez cudzoziemca, wobec czego nabycie przez nig nieruchomosci nie wymagato
zgody wiasciwego ministra, co skutkowato oddaleniem powodztwa przeciwko

pozwanej spofce.

Sad Rejonowy stwierdzit jednak, ze powdd stusznie podnosi, ze umowa
przeniesienia wtasnosci udziatow w spétce A. przez H. B. na obywatela niemieckiego
(J.D.) objeta byto dyspozycjg art. 3e ustawy
o0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Spoétka byta juz woéwczas
wiadcicielem nieruchomos$ci potozonych w Polsce. Nabywca, cudzoziemiec
W rozumieniu ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, powinien sie
zatem legitymowac zgoda na nabycie udziatow w spotce udzielong przez wtasciwego
ministra. Takiej zgody nie uzyskano. Stad, umowa zbycia nieruchomosci na rzecz
KOWR, ktory wykonata prawo pierwokupu nie byta skuteczna. Sad pierwszej
instancji uznat jednak, ze poprzedniczka pozwanej Agencja dziatata w dobrej wierze
i wykonujgc prawo pierwokupu na podstawie rekojmi publicznej wiary ksigg
wieczystych (art. 5 u.k.w.h.) stata sie wiascicielem nieruchomosci, co skutkowato
oddaleniem powddztwa wobec Krajowego Osrodka Doradztwa Rolniczego (dalej
KOWR).

Na skutek apelacji powoda Sad drugiej instancji zmienit zaskarzony wyrok
w punkcie pierwszym i usunagt niezgodnos¢ miedzy stanem prawnym nieruchomosci
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym przez
wykreslenie w dziale Il (drugim) ksiegi wieczystej [...] prowadzonej dla nieruchomosci
potozonej w miejscowosci P. jako wtasciciela pozwanej ,A.” spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w t. i wpisanie w to miejsce powoda J. B.. W
pozostatej czesci powodztwo oddalit [ rozstrzygnat

o kosztach postepowania.
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Sad drugiej instancji przeprowadzit szeroko uzupetniajgce postepowanie
dowodowe, dokonat odmiennych ustalen faktycznych, w wyniku czego wydat wyrok
reformatoryjny uznajgc, ze umowa sprzedazy nieruchomosci z 9 lipca 2003 r.,
zawarta przez powoda i pozwang A. sp. z 0.0. byta niewazna. W ocenie Sadu drugiej
instancji umowa zostata zawarta bez wymaganej zgody witasciwego ministra na
nabycie nieruchomos$ci przez spotke kontrolowang przez cudzoziemca. Zmiany
kapitatowe w spotce i objecie udziatdw przejSciowo przez obywateli polskich, ktorzy
byli figurantami miato - w ocenie sadu drugiej instancji - na celu obejscie przepiséw

wymagajacych zgody witasciwego ministra na nabycie nieruchomosci.

Natomiast sgd drugiej instancji podzielit ocene Sgdu Rejonowego, co do
skutecznosci nabycia nieruchomosci przez Agencje Nieruchomosci Rolnych
(poprzednik KOWR), od pozwanej spoétki na podstawie rekojmi publicznej wiary ksiag

wieczystych, dziatajgcej w dobrej wierze.

Od rozstrzygniecia tego skarge kasacyjng wniost powdd i pozwana A. spétka
Zz 0.0., ta ostatnia zaskarzajgc wyrok w czesci co do rozstrzygnie¢ zawartych w
punktach pierwszym, trzecim i pigtym, wnoszgc o uchylenie wyroku w zaskarzonej
czesci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. Skarzacy A. sp. z 0.0.
podnidst zarzuty naruszenia: 1) art. 365 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. w zw.
z art. 378 § 1 k.p.c. w zw. z art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece dalej jako: ,u.k.w.h. poprzez nieprawidiowe uznanie, ze Sad
nie jest zwigzany wydanym przez Sgd Okregowy w Elblggu prawomocnym wyrokiem
z 24 wrzesnia 2004 r. (sygn. akt 1 C 118/04), ani prawomocnymi wyrokami Sgdu
Rejonowego w Braniewie z 1 grudnia 2017 r. (sygn. akt | C 31/15) oraz Sadu
Okregowego w Elblaggu z 18 kwietnia 2018 r.; 2) art. 386 § 4 k.p.c. w zw. z art. 382
k.p.c.wzw. zart. 378 § 1 k.p.c. wzw. z art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.
w zw. z art. 176 ust. 1 oraz art. 45 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
poprzez nieuchylenie wyroku Sgdu Rejonowego w Braniewie z 6 grudnia 2017 r.
(sygn. akt 1 C 186/13) i nieprzekazanie temu sgdowi sprawy do ponownego
rozpoznania w sytuacji nierozpoznania przez Sad pierwszej instancji istoty sprawy,
a takze przeprowadzenie w postepowaniu apelacyjnym postepowania dowodowego
na nowo, poczynienie na nowo ustalen faktycznych i w konsekwencji wydanie wyroku

reformatoryjnego opartego na poczynionych w drugiej instancji ustaleniach
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faktycznych na podstawie przeprowadzonych w tej instancji dowodow; 3) art. 368 §
2k.p.c.cwzw.zart. 130 § 1 k.p.c. wzw. zart. 391 § 1 k.p.c. wzw. zart. 378 § 1 k.p.c.
poprzez rozpoznanie apelacji w braku okreslenia przez powoda wartosci przedmiotu
zaskarzenia. Skarzgca podniosta takze naruszenie przez Sad Okregowy w Elblagu
przepisow prawa materialnego: art. 58 § 1 k.c., oraz art. 6 ust. 1 u.n.n.c. w zw. z art.
lust. liart. 5u.n.n.c. wzw. z art. 1 ust. 2 pkt 4) u.n.n.c. i art. 1 ust. 3 u.n.n.c. w zw.
z art. 4 § 1 pkt 4 k.s.h., w zw. z art. 10 ust. 1 u.k.w.h. poprzez ich zastosowanie

i nieprawidtowe uznanie, ze w przedmiotowej sprawie doszto do obejscia prawa.

Od wyroku skarge kasacyjng wniost tez powdd, zaskarzajgc wyrok w czesci
co do punktu drugiego i czwartego, wnoszgc o uchylenie wyroku w zaskarzone;j
czesci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. Zaskarzonemu wyrokowi
zarzucit: naruszenia prawa procesowego, ktére to uchybienie mogto miec istotny
wplyw na wynik sprawy (art. 3982 § 1 pkt 2 k.p.c.), tj. naruszenia art. 386 § 4 k.p.c.
w zw. z art. 176 ust. 1 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej oraz art. 45 ust. 1 Kon.
RP, poprzez nieuchylenie wyroku Sadu pierwszej instancji i nieprzekazanie temu
sgdowi sprawy do ponownego rozpoznania w zakresie zgdania skierowanego
przeciwko pozwanemu KOWR w sytuacji nierozpoznania przez sad pierwszej
instancji istoty sprawy w tym zakresie (przytaczonej sprawy). Podniost tez zarzut
naruszenia prawa materialnego (art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.), tj. art. 5 u.k.w.h. przez
jego btedng wyktadnie i w konsekwencji zastosowanie w sprawie, przejawiajgce sie
uznaniem, ze jednostronna czynnos¢ prawna zdziatana przez pozwanego, jakg jest
ztozenie oswiadczenia o prawie pierwokupu na podstawie art. 3 ustawy z dnia 11
kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, chroniona jest rekojmig wiary

publicznej ksiag wieczystych.

W odpowiedzi na skarge powoda, pozwana A. sp. z 0.0. wniosta o jej

oddalenie i zasgdzenie kosztow.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje.

Nie sg zasadne zarzuty naruszenia prawa procesowego, sformutowane w obu
skargach kasacyjnych polegajgce na nieuchyleniu wyroku Sadu pierwszej instancji
i nieprzekazaniu sprawy do ponownego rozpoznania, tj. naruszenia art. 386 § 4 k.p.c.

w zw. z art. 176 ust. 1 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej oraz art. 45
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ust. 1 Konstytucji Rzeczpospolitej w zwigzku z zarzucanym nierozpoznaniem przez

sad pierwszej instancji istoty sprawy.

Prowadzenie postepowania dowodowego przez sad drugiej instancji, nawet
w szerokim zakresie, i dokonanie na jego podstawie samodzielnych, odmiennych
ustalen faktycznych niz dokonat tego sad pierwszej instancji, nie prowadzi do
naruszenia konstytucyjnego prawa do zaskarzenia orzeczen wydanych w pierwszej
instancji (art. 78 Konstytucji RP), jak réwniez dwuinstancyjnego modelu
postepowania sgdowego, statuowanego w art. 176 ust. 1 Konstytucji RP (por. wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z 11 marca 2003 r., SK 8/02, OTK-A 2003, Nr 3, poz. 20
i postanowienia Trybunatu Konstytucyjnego z 9 listopada 2010 r., Ts 49/10, OTK-B
2011, Nr 1, poz. 90 iz 6 pazdziernika 2015r., Ts 52/14, OTK-B 2015, postanowienie
SN z 27 maja 2022 r., lll CZ 69/22), czy tez prawa do sgdu o ktéorym mowa w art. 45
Konstytucji RP. Dodatkowo nalezy zauwazyc¢, ze Sad Najwyzszy w uchwale z 31
marca 2008 r., lll CZP 49/07, stwierdzit, ze sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe
na skutek apelacji nie jest zwigzany, przedstawionymi w niej zarzutami dotyczgcymi
naruszenia prawa materialnego, wigzg go natomiast zarzuty dotyczgce naruszenia
prawa procesowego; w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage

niewazno$¢ postepowania.

W sprawie sad pierwszej instancji uznat, ze umowa przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci z 9 lipca 2003 r. byta wazna, co czynito zbednym rozpoznanie sprawy
0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym w odniesieniu
do tej samej nieruchomosci bedgcej przedmiotem dalszej, kolejnej transakcji
w wykonaniu prawa pierwokupu pomiedzy pozwana spétkg A. sp. z o.0.
a Krajowym Osrodkiem Wsparcia Rolnictwa (dalej KOWR). Dodatkowo uznat, ze
KOWR (nastepca prawny Agencji), dziatat w dobrej wierze korzystajgc z ustawowego
prawa pierwokupu i w sprawie uzasadnione jest stosowanie art. 5 u.k.w.h. Dodac
nalezy, ze uchylenie zaskarzonego wyroku jest obligatoryjne w kazdym przypadku
stwierdzenia niewaznosci postepowania, ktora nie moze zostaC usunieta
w postepowaniu apelacyjnym albo tez nie zostata usunieta pomimo podjecia przez
sad drugiej instancji takiej proby (por. np. wyrok Sgdu Najwyzszego z 9 sierpnia 2018
r., V CSK 410/17). Natomiast w przypadku nierozpoznania istoty sprawy przez sgd
pierwszej instancji, uchylenie wyroku ma charakter fakultatywny. Nie w kazdej
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sytuacji nierozpoznania istoty sprawy przez sgd pierwszej instancji konieczne jest
uchylenie wyroku sadu pierwszej instancji i przekazanie sprawy temu sgdowi do
ponownego rozpoznania (tak Sgd Najwyzszy np. w postanowieniach: z 30 maja 2017
r., IV CZ 11/17; z 27 lipca 2016 r., V CZ 35/16; oraz w wyrokach: z 10 marca 2016 r.,
[l CSK 172/15; z 2 pazdziernika 2014 r., IV CSK 748/13; z 9 lipca 2009 r., Il PK
311/08; z 20 marca 2009 r., | PK 195/08; z 29stycznia 2008 r., Il PK 146/07; z 13
listopada 2002 r., | CKN 1149/00; z 12 listopada 2007 r., | PK 140/07, 11l CK 161/05).

Dodac¢ nalezy, ze nie mozna uznac, ze sad pierwszej instancji nie rozpoznat istoty
sprawy. Sad drugiej instancji przeprowadzit uzupetniajgce postepowania dowodowe,
i ustalit odmiennie niz sad pierwszej instancji, ze umowa sprzedazy z 9 lipca 2003 r.
byta niewazna, wobec braku uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomosci przez
spotke kontrolowang przez cudzoziemca. Ustalenia dotyczgce kwestii kontroli spofki
przez osobe nie posiadajgcg obywatelstwa polskiego S. D., znalazty oparcie w
zeznaniach  swiadkbw w toku prowadzonego postepowania karnego
w sprawie [...], oraz w oparciu o analize dokumentéw wskazujgcych na istotng,
ustalong dla sprawy sekwencje wydarzen. Uznanie, ze doszto do nabycia przez
pozwany KOWR nieruchomosci objetej zgdaniem ustalenia, w drodze wyjatki od
zasady nemo plus iuris, na podstawie instytucji rekojmi publicznej ksigg wieczystych
(art. 5 ukw.h.)) w warunkach dobrej wiary, mialo  podstawy

w dokonanych ustaleniach faktycznych.

Nie jest zasadny zarzut naruszenia art. 365 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.
w zw. z art. 378 § 1 k.p.c. w zw. z art. 10 u.k.w.h. poprzez nieprawidtowe uznanie, ze
Sad nie jest zwigzany wydanym przez Sgd Okregowy w Elblggu prawomocnym
wyrokiem z 24 wrzesnia 2004 r. (sygn. akt 1 C 118/04), ani prawomocnymi wyrokami
Sadu Rejonowego w Braniewie z 1 grudnia 2017 r. (sygn. akt | C 31/15) oraz Sadu
Okregowego w Elblagu z 18 kwietnia 2018 r. (sygn. akt | Ca 118/18), w ktorych to
przesgdzono waznos¢ nabycia przez pozwang spétke nieruchomosci od powoda
w 2004 roku w tozsamym sktadzie wspdlnikéw, jak w dacie zawarcia przez powoda
i pozwanego A. umowy sprzedazy nieruchomosci w P. (Gmina B.) z 9 lipca 2003 r.,
a co za tym idzie zwigzanie Sgdu Okregowego w Elblggu oceng, ze pozwana spdétka

nie byta spétkg kontrolowang w rozumieniu ustawy z 24 marca 1920 r. o nabywaniu
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nieruchomosci  przez cudzoziemcéw, zwanej dalej jako: ,u.n.n.c.,

i co za tym idzie nie byta zobowigzana do uzyskania zezwolenia wtasciwego ministra.

Odnoszgc sie do tego zarzutu, przyjmuje sie po pierwsze, ze moc wigzgca
orzeczenia nie odnosi skutku erga omnes. Dotyczy jedynie podmiotéw wymienionych
wprost w art. 365 § 1 k.p.c. Pozytywny aspekt prawomocnosci materialnej — moc
wigzgca — zaktada tozsamos¢ stron przy jednoczesnym braku tozsamosci
przedmiotu procesu. Ten aspekt prawomocnosci ma znaczenie wowczas, gdy
zagadnienie rozstrzygniete prawomocnie w pierwszym procesie stanowi kwestie
wstepng (prejudycjalng) w innym postepowaniu, w ktérym dochodzone jest

odmienne zgdanie (wyrok Sgdu Najwyzszego z 4 lutego 2011 r., Il CSK 161/10).

Po drugie, prawomocny wyrok swojg mocg powoduje, ze nie jest mozliwe
dokonanie odmiennej oceny i odmiennego osadzenia tego samego stosunku
prawnego w tych samych okolicznosciach faktycznych i prawnych, miedzy tymi
samymi stronami (zob. uchwate Sadu Najwyzszego z 29 marca 1994 r., Il CZP
29/94). Wynikajgca z art. 365 § 1 k.p.c. moc wigzgca wyroku nie tworzy stanu
zwigzania innych sgdow ustaleniami faktycznymi lub ocenami prawnymi, ktére legty
u podstaw wydanego wczesniej orzeczenia dotyczgcego tego samego stosunku
prawnego. Przywotany przepis dotyczy wytgcznie Scisle rozumianego przedmiotu
rozstrzygniecia, wyrazonego w sentencji zapadtego w sprawie orzeczenia (wyrok
Sadu Najwyzszegoz 13 maja 2021 r.,, V CSKP 73/21). Wyjatkowo jak wskazuje
poglad prawny Sadu Najwyzszego zaprezentowany w uchwale z 27 pazdziernika
2021 r., Il CZP 109/20, wyktadnia prawa, ktéra legta u podstaw rozstrzygniecia
w zakonczonej prawomochie w sprawie, w ktérej powdd dochodzit czesci
Swiadczenia, nie jest objeta mocg wigzgcg wyroku - w rozumieniu art. 365 § 1 k.p.c.
- w innej sprawie o dalszg cze$¢ tego swiadczenia, pomiedzy tymi samymi stronami,

w tym samym stanie faktycznym i prawnym, jesli jest razgco sprzeczna z prawem.

Po trzecie, wyrazona w art. 365 § 1 k.p.c. moc wigzagca dotyczy tylko
rozstrzygniecia (sentencji) sadu, nie za$ jego uzasadnienia (m.in. wyroki Sgdu
Najwyzszego z 13 stycznia 2011 r., Il CSK 94/10, LEX nr 738402; z 15 stycznia 2015
r., IV CSK 181/14, LEX nr 1628952; z 25 czerwca 2014 r., IV CSK 610/13, LEX nr
1537274; z 18lipca 2019 r., | CSK 323/1). Z tego po czwarte wynika, ze sad nie jest
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zwigzany ustaleniami i oceng dowodow dokonanymi w innej sprawie; podkresla sie
tylko, ze dokonujgc samodzielnych ustalen, nie moze ignorowac stanowiska zajetego
w innej sprawie, w ktérej stan faktyczny byt konstruowany na podstawie tego samego
zdarzenia, lecz biorgc je pod uwage, obowigzany jest dokona¢ wiasnych,
wszechstronnych wustalen i samodzielnych ocen, ktére w rezultacie mogag
doprowadzi¢ do odmiennych konkluzji. Taka sytuacja miata miejsce w niniejszej

sprawie.

Odnoszac powyzsze do sformutowanych zarzutéw w sprawie rozstrzygnietej
przez Sad Okregowy w Elblggu 24 wrzesnia 2004 r. (I C 118/04) pomiedzy stronami
obu procesow istniata tozsamos¢ podmiotowa, jednakze powotany wyrok dotyczyt
innej umowy zobowigzujgcej do przeniesienia prawa wtasnosci (umowy z 4 lutego
2004 r.), a takze innych nieruchomosci (potozonych w B. i w P.) niz objete zgdaniem

w tym procesie (potozonych w P., gmina B.).

Co do zwigzania wyrokami Sgdu Rejonowego w Braniewie z 1 grudnia 2017 r.
(sygn. akt | C 31/15) oraz Sadu Okregowego w Elblagu z 18 kwietnia 2018 r. (sygn.
akt | Ca 118/18), dotyczacych zgdania o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym to dotyczg one takze tychze innych nieruchomosci
potozonych w B., co do ktérych sad rozstrzygat o waznosci umowy wyrokiem z 24
wrzesnia 2004 r. (I C 118/04), przy czym sad uznat sie zwigzany ustaleniami

wczesniejszego wyroku dotyczgcych tych samych stron i tej samej nieruchomosci.

Dodac nalezy, ze w sSwietle ustalen faktycznych niniejszej sprawy, na podstawie
materiatu dowodowego w postaci protokotow przestuchan sSwiadkéw w toku
prowadzonego postepowania karnego w sprawie Ds. [...], ktore nie mogty by¢ znane
sgdowi w 2004 roku, bowiem dowody te pochodzg z sierpnia roku 2010, jak
i tez sekwencji wydarzenh zwigzanych z zatozeniem spétki, zbyciem udziatow na rzecz
obywatela polskiego, udzielenia nieograniczonego petnomocnictwa wspodlnikowi
cudzoziemcowi i powrotnego przeniesienia udziatdw na cudzoziemcow po zawarciu
umowy sprzedazy nieruchomosci, Sgd odwotawczy miat podstawy do uznania, ze
pozwana spoétka byta caty czas spotkg kontrolowang w rozumieniu ustawy z 24 marca
1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw, i co za tym idzie byta

zobowigzana do uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomosci. Brak za$ takiego
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zezwolenia powodowat skutek w postaci bezwzglednej niewaznosci umowy nabycia

nieruchomosci (art. 58 § 1 k.c. w zw. art. 6 ust. 1 u.n.n.c.).

Nie jest zasadny zarzut naruszenia art. 368 § 2 k.p.c. w zw. z art. 130 § 1 k.p.c.
wzw. z art. 391 § 1 k.p.c. wzw. z art. 378 § 1 k.p.c. poprzez rozpoznanie apelaciji

w braku okreslenia przez powoda wartosci przedmiotu zaskarzenia.

Nie wykazano by wskazane uchybienie prawa procesowego miato wptyw na wynik
sprawy. W orzecznictwie przyjeto, ze nie zachodzi potrzeba uzupetnienia apelacji
przez wskazanie wartosci przedmiotu zaskarzenia, gdy wartos¢ te bez Zzadnych
watpliwosci mozna oznaczy¢ na podstawie wskazanego w apelacji zakresu
zaskarzenia orzeczenia sadu pierwszej instancji oraz nie budzgcej watpliwosci
wartosci przedmiotu sprawy. Wymagania formalne apelacji, takze wymaég wskazania
wartosci przedmiotu zaskarzenia, stuzg okresleniu przedmiotu i zakresu zaskarzenia
orzeczenia sadu pierwszej instancji i przepisy ich dotyczgce nie mogg by¢ wyktadane
ani stosowane z pominieciem tego celu (zob. postanowienia Sgdu Najwyzszego:
z 15 czerwca 1972 r. Il PZ 24/72, OSNC 1972/10/191, z 17 listopada 1998 r. [l UKN
477/98, OSNP 2000/4/163, z 11 marca 2004 r. V CZ 14/04, z 17 listopada 2005 r.,
| CZ 130/05, z 28 stycznia 2005 r., Il UZ 29/04, OSNP 2005/11/165 z 8 lutego 2006
r., Il CZ 3/06, z 25 wrzesnia 2019 r., Il CZ 48/19). Charakter zgdania w sprawie
niniejszej uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej nie powodowat zadnych watpliwosci
co do zakresu zaskarzenia w przypadku oddalenia powddztw przez sad pierwszej

instancji. Brak ten nie mégt spowodowac odrzucenia apelacji.

Nie jest zasadny zarzut naruszenia prawa materialnego, tj. art. 5 u.k.w.h. przez
jego btedng wyktadnie i w konsekwencji zastosowanie w sprawie, przejawiajgce sie
uznaniem, ze jednostronna czynnosc¢ prawna zdziatana przez pozwanego, jakg jest
ztozenie oswiadczenia o prawie pierwokupu na podstawie art. 3 ustawy z dnia 11
kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, chroniona jest rekojmig wiary

publicznej ksiag wieczystych.

Zgodnie z art. 5 u.k.w.h., w razie niezgodnosci miedzy stanem prawnym
nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym
treS¢ ksiegi rozstrzyga na korzys¢ tego, kto przez czynnos¢ prawng z osobg

uprawniong wedtug tresci ksiegi nabyt wtasnos¢ lub inne prawo rzeczowe (rekojmia
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wiary publicznej ksigg wieczystych). Art. 5 u.k.w.h. prowadzi do nadania ex lege

skutecznosci czynnosci prawnej, ktéra — w innych warunkach — bytaby niewazna.

»Istotg rekojmi jest wytgczenie zasady, ze nikt nie moze przenie$¢ wiecej praw niz
posiada (nemo plus iuris in alium transferre potest, quam ipse habet), i uznanie za
skuteczne nabycia prawa nieistniejgcego albo istniejgcego, ale nieprzystugujgcego

rozporzgdzajgcemu” (wyrok Sgdu Najwyzszego z 6 marca 2019 r., | CSK 809/17).

Przepis art. 5 u.k.w.h., przewidujgc wyjgtek od zasady ,nemo plus iuris ...” pozwala
na skuteczne nabycie praw witasnosci nieruchomosci od osoby wpisanej w dziale
drugim ksiegi wieczystej przez nabywce, ktéry dziata w zaufaniu do tresci ksiegi
wieczystej i pozostaje w dobrej wierze, a dokonana czynnos¢ prawna nie ma
charakteru nieodptatnego (art. 6 u.k.w.h.). Przestankg jego stosowania jest
dokonanie czynnosci prawnej, odptatnej przenoszgcej wtasnosS¢ nieruchomosci.
Pojecie czynnos$ci prawnej dotyczy z reguty tych, ktdre majg charakter dwustronny
(umoéw) ale obejmuje takze czynnosci prawne jednostronne. Juz z tego powodu
podniesiony zarzut nie moze zosta¢ uwzgledniony, gdyz art. 5 u.k.w.h. w zakresie
przestanki dokonania ,czynnosci prawnej” obejmuje takze te o charakterze
jednostronnym zaréwno o podwojnym skutku, jak i tylko o skutku rozporzgdzajgcym.
Oswiadczenie o skorzystaniu z ustawowego prawa pierwokupu ma charakter
czynnosci prawnej jednostronnej (uprawnienia ksztattujgcego, zob. wyrok SN z 23
stycznia 2014 r., Il CSK 239/13), jednakze do nabycia wfasnosci nieruchomosci
dochodzi w jego wykonaniu na podstawie umowy, czyli czynno$ci dwustronnej, ktérej
elementem ksztaftowania treSci w aspekcie podmiotowym jest oswiadczenie
o skorzystaniu z prawa pierwokupu. Nabycie wtasnosci nieruchomosci w takiej
sytuacji ma charakter umowny (dwustronny), jest bowiem skutkiem zawartej umowy
(wyrok Sgadu Najwyzszego z 25 listopada 2008 r., Il CNP 70/08). Wynika to wprost
ztredciart. 600§ 1 k.c., ktory stanowi: przez wykonanie prawa pierwokupu dochodzi
do skutku miedzy zobowigzanym a uprawnionym umowa sprzedazy tej samej tresci,
co umowa zawarta przez zobowigzanego z osobg trzecig, chyba Zze przepis
szczegodlny stanowi inaczej. Jednakze postanowienia umowy z osobg trzecia,
majgce na celu udaremnienie prawa pierwokupu, sg wzgledem uprawnionego

bezskuteczne. Z tych powoddéw zarzutu tego nie mozna uznaé za zasadny.
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Takze wskazany zarzut naruszenia prawa materialnego art. 58 § 1 k.c. w zw. art.
6 ust. 1 u.n.n.c. wzw. z art. L ust. 1 iart. 5u.n.n.c. w zw. z art. 1 ust. 2 pkt 4) u.n.n.c.
i art. 1 ust. 3 u.n.n.c. nie jest zasadny. Sposodb jego sformutowania wykracza
znacznie poza ocene stosowania prawa materialnego, odwotuje sie do
zakwestionowania ustalen faktycznych w sprawie, ktérymi Sad Najwyzszy jest
zwigzany, kwestionuje takze dokonang przez sgad odwotawczy ocene prawng
uznajgca, ze celem zawarcia umowy sprzedazy udziatow w pozwanej spotce z 4 lipca
2003 r. narzecz H. B., byto obejscia prawa polegajgce na uchyleniu sie od uzyskania
zezwolenia na nabycie nieruchomosci od wtasciwego ministra przez spotke z

ograniczong odpowiedzialnoscig kontrolowang przez cudzoziemca.

Po pierwsze, ustalenia faktyczne dawaty podstawe do uznania w sprawie niniejszej,
ze umowe zbycia udziatbw zawarto w celu obejscia ustawy — to jest przepiséw
przewidujgcych koniecznos¢ uzyskania zgody w postaci decyzji administracyjnej na
nabycie nieruchomosci w Polsce przez cudzoziemca, ktéry kontroluje chociazby
posrednio spotke majgcy siedzibe w Rzeczpospolitej Polskiej. Sgd odwotawczy wziagt
pod uwage ogot okolicznosci wynikajgcych z przeprowadzonego postepowania
dowodowego dochodzgc do takiego wniosku. Dokonat tego ustalajgc to jak
w szczegolnosci w oparciu o0 zeznania swiadkdéw, wspolnikéw w spdtce majgcych
obywatelstwo polskie, ztozonych w sierpniu 2010 roku, w toku postepowania
przygotowawczego Ds. [...] a nieznanych wczesniej sgdom orzekajgcym. Wynikato
z nich, ze wspdlnik wiekszosciowy w chwili nabycia nieruchomosci obywatel polski
H. B. w 2003 roku byt bezrobotny, wyjechat do Niemiec gdzie pracowat dwa miesigce
w gospodarstwie rolnym drugiego ze wspolnikow, obywatela niemieckiego J. D..
Swojg role w spotce okreslit jako ,stup”, nie byt cztowiekiem majetnym, zgodzit sie na
te role w zwigzku z grozbg utraty pracy. Nie wnidst zadnych wkfadéw do spétki nie
otrzymat zadnych pieniedzy, w tym za zbycie udziatdw w spotce (wtascicielowi setek

hektaréw ziemi rolnej), nie prowadzit spraw spotki.

W sprawie ustalono, ze S. D., nie posiadajgc obywatelstwa polskiego, zamierzat
naby¢ nieruchomosci, w tym celu zatozono spdétke A. umowa z 28 lutego 2003 r., i
w tym celu byt potrzebny w spoétce udziatowiec: ,wiekszosciowy” posiadajgcy
obywatelstwo polskie. H. B. uzyskat udziaty na podstawie umowy z 4 lipca 2003 r.,

uzyskujac w sumie formalnie 51% udziatéw w spotce
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o kapitale 50000 ziotych. Jednoczesnie zostato przez niego udzielone
pethomocnictwo na rzecz osoby nie posiadajgcej obywatelstwa polskiego S. D. do
wykonywania wszelkich praw z tych udziatéw. W bezposredniej korelacji czasowej 9
lipca 2003 r. doszto do nabycia nieruchomosci przez spotke, na podstawie spornej

umowy, w sumie okoto 500 hektarow.

30 stycznia 2009 r. wpisano zas w miejsce wspolnika H. B., posiadajgcego
51% udziatdbw w spotce, nabywce udziatéw — J. D. nie posiadajgcego obywatelstwa
polskiego. Z ustalen faktycznych nie wynika tez by H. B. dysponowat srodkami na
nabycie udziatow czy tez by uzyskat zaptate za ich zbycie. Ogoét tych okolicznosci
dawat podstawe do ustaleh dokonanych przez Sgd meritii i zakwalifikowania umowy
nabycia udziatbw przez H. B. jako dokonanej w celu obejscia ustawy, to jest
przepisow ktére wymagaty uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomosci na rzecz
spotki kontrolowanej jednoosobowo przez S. D., nie podsiadajgcego obywatelstwa
polskiego. Zgodnie z art. 58 § 1 k.c. czynnos¢ zmierzajgca do obejscia prawa jest
niewazna. Skoro niewazna byta umowa nabycia udziatbw w pozwanej spétce to,
istniejgcy wczesniej krgg udziatowcow i posiadana przez nich wielkos¢ udziatow,
powodowat koniecznos¢ uzyskania zgody na nabycie nieruchomosci przez spétke.
W braku zgody nabycie nieruchomosci przez spotke byto niewazne (art. 6 us.n.n.c).
Co do sankcji wynikajgcej z ustawy, to nalezy zauwazy¢, ze w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego — za aprobatg doktryny — w trakcie ponad stu lat obowigzywania
ustawy nie budzito watpliwosci, ze nabycie przez cudzoziemca wtasnosci
nieruchomosci
w drodze czynnosci prawnej bez uprzedniego zezwolenia jest bezwzglednie
niewazne, a poézniejsze jego uzyskanie, nie moze niewaznosci konwalidowac.
Przyjmowano zatem, Ze zezwolenie stanowi przestanke waznosci kazdej
czynnosci prawnej objetej ustawg, a brak przedstawienia dokumentu urzedowego
wykazujgcego, ze zostato ono wuzyskane, powinien skutkowa¢c odmowg
sporzgdzenia aktu notarialnego i dokonania wpisu prawa wtasnosci przez sad
prowadzgcy ksiege wieczystg (por. m.in. orzeczenie Sgdu Najwyzszego z 3
kwietnia 1925 r., C 2204/23, OSP VI 295, uzasadnienie uchwaty z 24 marca
2022 r., akt Il CZP 48/22).
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Nalezy dodac, ze zdarzenia wynikajgce z ustalonego stanu faktycznego, miaty
miejsce przed 1 maja 2004 r., a wiec datg przystgpienia Polski do Unii Europejskie;.
Niezaleznie od tego, w chwili wejscia Polski do Unii Europejskiej caty czas
obowigzywaty wynegocjowane okresy przejsciowe dotyczgce ograniczenia obrotu
nieruchomos$ciami z udziatem cudzoziemcdw, w tym gruntéw rolnych, przewidujgce
koniecznos¢ uzyskania zgody wilasciwego ministra na ich nabycie. Te ograniczenia
przeptywu kapitatu byty zgodne z traktatami. Natomiast w zwigzku z akcesjg
Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej, na przysztos¢, znacznie
ograniczono zakres obowigzku uzyskiwania zezwolen Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji na nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow
bedgcych obywatelami lub przedsiebiorcami panstw cztonkowskich Europejskiego
Obszaru Gospodarczego. Te podmioty obecnie zostaty generalnie zwolnione
z takiego obowigzku, a wyjatki od tej zasady zastrzezono miedzy innymi dla
nieruchomosci rolnych i lesnych na okres przejsciowy 12 lat od dnia przystgpienia
Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej, ktory juz obecnie uptynat.
PrzejSciowy charakter znacznej czesci ograniczen przewidzianych w u.n.n.c. po
jej nowelizacji dokonanej na podstawie ustawy z dnia 20 lutego 2004 r. (Dz.U.
22004 r., Nr 167, poz. 1758) jest argumentem za dokonywaniem sScistej wyktadni
ograniczen utrzymanych nadal w tej ustawie (wyrok Sgadu Najwyzszego z 28
pazdziernika 2021 r., Il CSKP 108/21).

Tylko na marginesie wiec nalezy odnotowaé stanowisko Trybunatu
Sprawiedliwosci Unii Europejskiej, ktore dotyczy stanu prawnego po przystgpieniu
Rzeczpospolitej Polskiej do Unii Europejskiej. W wyroku z 23 wrzesnia 2003 r.
w sprawie C-452/01 Ospelt TSUE podkreslit, ze art. 222 Traktatu WE (obecnie art.
345 TFUE) nie podwaza prawa panstw czionkowskich do ustanowienia systemu
nabywania nieruchomosci, ktéry ustanawia srodki wtasciwe dla transakcji dziatek
rolnych i lesnych, natomiast taki system podlega podstawowym zasadom prawa
unijnego, w tym zasadom niedyskryminacji, swobody przedsiebiorczosci
i swobodnego przeptywu kapitatu (Sprawa 452/01 Margarethe Ospelt v. Schlossle
Weissenberg Familienstiftung pkt 24. [ECLI: EU: C: 2003: 493] ). W wyroku TSUE
z 18 lipca 2007 r. w sprawie C-503/04 Komisja v. Niemcy wskazano, ze art. 345

TFUE nie skutkuje wytgczeniem obowigzujgcych w panstwach cztonkowskich zasad
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prawa witasnosci spod podstawowych regut Traktatu, a szczegolne cechy systemu
prawa wtasnosci obowigzujgcego w panstwach cztonkowskich nie mogg uzasadniac
kontynuacji uchybienia, polegajgcego na naruszeniu swobodd rynku wewnetrznego
(sprawa 503/04 Komisja v. Niemcy pkt 37. [ECLI: EU: C: 2007: 432].)

W uzasadnieniu wyroku z 8 listopada 2012 r. w sprawie C-244/11 Komisja
v. Grecja potwierdzono wczesniejszg linie orzeczniczg Trybunatu. Stwierdzono, ze
art. 345 TFUE nie skutkuje wylgczeniem obowigzujgcych w panstwach
cztonkowskich zasad prawa wiasnosci spod podstawowych zasad Traktatu oraz nie
podwaza prawa panstw cztonkowskich do ustanowienia rezimu prawnego nabywania
witasnosci gruntow, a rezim ten podlega podstawowym zasadom prawa Unii
Europejskiej, w szczegolnosci zasadzie niedyskryminacji, swobody dziatalnosci
gospodarczej i swobody przeptywu kapitatu (Sprawa 244/11 Komisja v. Grecja pkt
15i 16. [ECLI: EU: C: 2012: 694]).
Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 3981° § 1 k.p.c. orzekt, jak

w sentenciji.
[SOP]
[af]



