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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 czerwca 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jan Gérowski (przewodniczacy)
SSN Wojciech Katner (sprawozdawca)
SSN Karol Weitz

w sprawie z powoddztwa Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracii
przeciwko Wydawnictwom [...]

uprzednio Wydawnictwom [...]

o stwierdzenie niewaznos$ci nabycia nieruchomosci,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 1 czerwca 2017 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]
z dnia 8 marca 2016 r., sygn. akt VI ACa .../15,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w [..] do ponownego rozpoznania
wraz z rozstrzygnieciem o kosztach postepowania

kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 4 czerwca 2014 r. Sad Okregowy w [...] stwierdzit, ze
niewazne jest nabycie w 2010 r. przez pozwane Wydawnictwo [...] Spotke z 0.0. w
[...], prawa uzytkowania wieczystego dwoch nieruchomosci w [...], opisanych
szczegotowo w uzasadnieniu wyroku. Ustalit, ze pozwane Wydawnictwo nabyto
prawo uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci jako gruntow rolnych, bez
uzyskania zezwolenia ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych, mimo ze w
2010 r. dziatata pod firmg P. Spétka z 0.0., nastepnie potgczyta sie ze spotkg o
firmie Wydawnictwa [...] S.A., posiadajgcg prawo uzytkowania wieczystego
wspomnianych nieruchomosci i zmienita firme na okreslong w pozwie. Wszystkie
udzialy w pozwanej Spotce sg witasnoscig A. (Luxembourg) S.A.R.L. z siedzibg
w Luksemburgu. Jako cudzoziemiec w rozumieniu art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia
24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow (t.j. Dz. U.
z 2004 r. Nr 167, poz. 1758 oraz z 2014 r. poz. 1380 ze zm., dalej jako u.n.n.c.)
na nabycie nieruchomosci w okresie do dnia 1 maja 2016 r. winna posiadac
zezwolenie, w postaci decyzji ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych. Brak
zezwolenia spowodowat skutek niewaznosci dokonanego nabycia i nie przejscie na

spotke prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci (art. 6 u.n.n.c.).

W wyniku apelacji wniesionej przez powoda - Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji - Sad Apelacyjny w [...] wyrokiem z dnia 8 marca 2016 r. zmienit
wyrok Sgdu pierwszej instancji i oddalit powddztwo oraz rozstrzygnagt o kosztach
postepowania. Wskazat w uzasadnieniu, ze powddztwo o stwierdzenie niewaznosci
nabycia nieruchomos$ci zostato wniesione przedwczesnie, gdyz pozwana Spotka
wystgpita do wlasciwego ministra, juz po dokonaniu potgczenia spotek w trybie art.
492 § 1 pkt 1 w zwigzku z art. 515 § 1 i art. 516 § 6 k.s.h. - co mogta uczynic¢ ex
post - o =zezwolenie na nabycie uzytkowania wieczystego wskazanych
nieruchomosci. Stwierdzit, ze dopodki wniosek ten nie zostanie rozpatrzony na
drodze administracyjnej, wystepowanie o stwierdzenie niewaznosci nabycia
nieruchomosci jest niezasadne, a wtasciwy minister przed rozpoznaniem wniosku
pozwanej nie ma interesu publicznoprawnego do zgdania stwierdzenia niewaznosci

nabycia, bowiem postepowanie o udzielenie zgody jest w toku.



W skardze kasacyjnej powdd zarzucit Sgdowi Apelacyjnemu naruszenie
zaskarzonym wyrokiem przepiséw prawa materialnego, tj. art. 6 ust. 1 w zwigzku
zart. 1 ust. 1 oraz art. 6 ust. 2 u.n.n.c. przez btedng wyktadnig, prowadzgcg do
uznania, ze nabycie nieruchomosci w wyniku tgczenia sie spotek bez wymaganego
zezwolenia ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych nie jest nabyciem wbrew
przepisom wymienionej ustawy, gdyz zezwolenie moze byC¢ udzielone réwniez
ex post zdarzenia prawnego i to mimo wywotania skutku reglamentowanego przez
te ustawe juz w dniu potgczenia; art. 6 ust. 1 i 2 u.n.n.c. przez niezastosowanie,
pomimo ze w ustalonym stanie faktycznym zasadne byto przyjecie, ze doszio do
nabycia nieruchomosci wbrew przepisom ustawy; art. 7 ust. 3 u.n.n.c. przez btedng
wyktadnie, prowadzacg do uznania, ze przepis ten znajduje zastosowanie w drodze
analogii do wszystkich zdarzen prawnych wywotujgcych skutek w postaci
nabycia nieruchomosci na zasadzie sukcesji uniwersalnej, w tym takze do
nabycia nieruchomosci w drodze fgczenia spoétek. Skarzgcy wnidst o uchylenie
zaskarzonego wyroku w zaskarzonym zakresie i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania, ewentualnie po uchyleniu tego wyroku we wskazanym

zakresie oddalenie apelacji, rozstrzygajgc o kosztach postepowania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Jest niesporne w sprawie, ze mimo czasowego obowigzywania u.n.n.c., jej
przepisy mialy zastosowanie do transakcji, stanowigcej nabycie uzytkowania
wieczystego przez firme, ktorej wiascicielem udziatéw jest podmiot zagraniczny.
Stosownie zatem do art. 1 ust. 1 tej ustawy, nabycie nieruchomosci przez
cudzoziemca wymagato zezwolenia. Z kolei, nabyciem nieruchomos$ci w rozumieniu
u.n.n.c. jest nabycie prawa wiasnosci nieruchomosci lub prawa uzytkowania
wieczystego (art. 1 ust. 4), a cudzoziemcem jest miedzy innymi osoba prawna
i spotka handlowa nieposiadajgca osobowosci prawnej majgca siedzibe na
terytorium Polski, kontrolowana bezposrednio lub posrednio przez osoby uwazane
przez ustawe za cudzoziemcow, przy czym kontrolowana jest spotka handlowa,
w ktorej cudzoziemiec lub cudzoziemcy dysponujg bezposrednio lub posrednio
powyzej potowy gtoséw na zgromadzeniu wspolnikéw (art. 1 ust. 2 pkt 4 i ust. 3).



Z przytoczonych przepiséw wynika, ze nie ma racji strona pozwana, ktéra
twierdzi, ze u.n.n.c. w ogole nie dotyczy pozwanej spotki, gdyz jest ona podmiotem
polskim i transakcja nabycia uzytkowania wieczystego odbywata sie miedzy dwoma
podmiotami polskimi. Twierdzi tez w sposéb nieuprawniony, ze nabycie w sytuaciji
tgczenia sie stron w nim uczestniczgcych dotyczy tego samego podmiotu, a nie
mozna moéwi¢ o umowie nabycia prawa od samego siebie. Gdyby tak byto, to
wspomniana ustawa musiataby okazaC sie zbedna, jako Ze wszyscy,
ktérych ona dotyczy z tatwoscig by jg omijali, dokonujgc podobnych transakcji
jak wrozpoznawanej sprawie. Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow wylgczyta obowigzek uzyskiwania zezwolenia w kilku wypadkach
enumeratywnie wymienionych, w tym takze sytuacji, gdy dochodzi do
przeksztatcenia spétki handlowej, stosownie do wymienionych przepisow Kodeksu
spotek handlowych (art. 7 ust. 1). W niniejszej sprawie chodzito o sytuacje
inng, mianowicie o tgczenie sie spotek. Wyptywa z tego wniosek, ze w takich
okolicznosciach wymagana byta zgoda ministra wiasciwego do spraw
wewnetrznych, o ktdrg zresztg pozwana wystgpita, tyle ze juz po zawarciu umowy
nabycia nieruchomosci. Z kolei, powdd miat tytut prawny do wystgpienia
ze stosownym roszczeniem i ze wzgledu na wystgpienie pozwanego ex post
0 uzyskanie wymaganego zezwolenia, a nastepnie oczekiwanie na decyzje
powoda nie mozna uznac jego powddztwa za przedwczesne lub nieuzasadnione

Z tej wtasnie przyczyny.

W obecnym stanie rzeczy rozpoznawana skarga kasacyjna dotyczy co do
istoty odpowiedzi na pytanie, czy zgoda wymagana przez u.n.n.c. musi byc¢
udzielona przed zdarzeniem prawnym, z ktérego wynika uzyskanie wiasnosci
nieruchomos$ci przez cudzoziemca, czy tez moze by¢ udzielona po zajsciu tego
zdarzenia. Na poparcie tej mozliwosci przywotuje sie wyjatki wskazane w art. 7
ust. 3 i 3a u.n.n.c.,, wedlug ktérych w razie nabycia nieruchomosci przez
cudzoziemca na podstawie testamentu oraz zapisu windykacyjnego mozna w ciggu
dwoch lat ztozy¢ odpowiedni wniosek. Wyjatki te nalezy jednak interpretowac scisle
(zob. zapadta w rozpoznawanej sprawie uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia
20 listopada 2015 r., Il CZP 80/15; OSNC 2016, nr 12, poz. 141; por. wyrok
Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 9 czerwca 2016 r., Il OSK 2298/14),



wiec nie jest dopuszczalne, akurat w kwestii wlasciwego czasu wystgpienia
z wnioskiem do ministra, przyrownywac tgczenia spotek handlowych z udziatem
cudzoziemca, gdy jedna z nich jest uprawniona z tytutu uzytkowania wieczystego
gruntu, do dziedziczenia testamentowego nieruchomosci przez cudzoziemca.
Uczynienie analogii z takg sytuacjg tej, ktora wystgpita w rozpoznawanej sprawie,
jest wynikiem wadliwego odczytania przez Sad w zaskarzonym wyroku motywow

powotfanej uchwaty w sprawie 11l CZP 80/15 i jest pozbawione podstaw.

Nalezy zauwazy¢, ze ustawa zawierajgca szczegdlne wymagania w razie
nabywania nieruchomosci w Polsce przez cudzoziemcdw ma juz 97 lat i przez caty
ten czas motywem jej obowigzywania byto regulowanie tych sytuacji, w ktorych
cudzoziemcy z roznych przyczyn: ekonomicznych, spotecznych, politycznych
i innych sg zainteresowani w nabywaniu gruntow, budynkow i lokali w Polsce, a to
moze z réznych z kolei powoddw, o ktérych jest zwlaszcza mowa w art. 1a ust. 116
u.n.n.c., nie by¢ korzystne dla funkcjonowania panstwa. Rozpatrujgc te kwestie
z tego punktu widzenia nasuwa sie jednoznaczny wniosek, ze zgoda wtasciwego
ministra powinna by¢ udzielona przed zdarzeniem, ktérego skutkiem ma byc¢
przewlaszczenie nieruchomosci (przeniesienie uzytkowania wieczystego) na
cudzoziemca. Dlatego nabycie takie wskutek tgczenia sie spétek, w wyniku czego
w majagtku spoétki przejmujgcej znajdzie sie witasnos¢ nieruchomosci, wymaga
posiadania juz na dzieh potgczenia spoétek, przewidzianego ustawg zezwolenia.
Odmienne stanowisko zaprzecza postulatowi racjonalnego ustawodawcy, na co
zwraca uwage skarzgcy, poniewaz za zbedny mozna wtedy uznac art. 7 ust. 3
u.n.n.c., a o obowigzku uzyskania zezwolenia i o terminie, w ktéorym nalezy je
uzyskaC decydowatby charakter zdarzenia prawnego, w tym w szczegdlnosci
okolicznosci nabycia nieruchomosci; skutek ten w razie fgczenia spoétek powstaje

Zz mocy prawa (sukcesja uniwersalna).

Przywotane wyjatki, o ktérych jest mowa w art. 7 ust. 3 i 3a u.n.n.c. dotyczg
sytuacji, w ktérych nabycie tytutu do nieruchomosci jest zwigzane ze zdarzeniami,
ktorych wystgpienia i czasu, kiedy nastgpig nie da sie ani przewidzie¢, ani
zaplanowag¢, tak jak ma to miejsce w razie fgczenia (podziatu) spoétek, kiedy to
winno sie sporzadzi¢ plan tgczenia (podziatu). Wykazane jest, ze godzenie sie na
wystgpienie 0 zgode ex post, a wiec juz po dokonaniu nabycia nieruchomosci



(uzytkowania wieczystego) jest nieracjonalne, co dobrze pokazuje sporna sprawa.
W wypadku tgczenia spoétek powstaje dodatkowy problem, dobrze widoczny w tej
sprawie, a mianowicie pytanie, do kogo ma naleze¢ nieruchomos¢ w okresie
miedzy dokonanym potgczeniem spotek drogg inkorporacji, z ktorych tgczaca sie
spotka posiada uzytkowanie wieczyste, a przejmujgca jg ma udziaty nalezgce do
cudzoziemca, ktéry nie wystgpit uprzednio o stosowne zezwolenie; tgczgca sie
spétka z dniem potgczenia przestaje istnieC ijest wykreslona z rejestru. Sad
Najwyzszy w postanowieniu z dnia 14 listopada 2014 r., | CSK 713/14 (OSNC 2015,
nr 12, poz. 144) wyraznie stwierdzit, w kolejnej sprawie miedzy stronami tego
postepowania, ze na skutek potgczenia majatek spotki przejmowanej, w tym prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci przeszedt na spotke przejmujgcy i zgodnie
z art. 493 § 1 i 2 k.s.h. spotka przejmowana — z prawnego punktu widzenia -
przestata istnie¢. Nie mozna sie zgodzi¢, ze z tych przyczyn wiascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym od dnia potgczenia jest ,tymczasowo” spoétka
przejmujgca, bo tylko ona istnieje, gdyz to przeczy potrzebie posiadania zezwolenia
wymaganego do zajscia takiego skutku. Odwotujgc sie jeszcze raz do uchwaty
Sadu Najwyzszego w sprawie Il CZP 80/15 nalezy zaznaczy¢, ze jednoznacznie
zostata w niej dokonana interpretacja art. 6 u.n.n.c., iz bezskuteczne jest nabycie
nieruchomos$ci przez cudzoziemca wbrew przepisom tej ustawy. Jezeli zatem
cudzoziemiec w rozumieniu przepisdOw powotanej ustawy nie posiada zezwolenia
przed zajsciem zdarzenia prawnego, ktdérego skutkiem ma by¢ nabycie prawa
witasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci, to nabycie to jest
bezskuteczne, ze wzgledu na brak spetnienia koniecznej przestanki zawartej

w ustawie, a warunkujgcej powstanie oczekiwanego skutku.

Zasygnalizowane w sprawie przeksztatcenie pozwanej spotki w spotke
akcyjng nie ma wptywu na rozstrzygniecie, gdyz jego konsekwencjg w wypadku
kazdej spotki handlowej, do ktérej majgtku nie wejdzie okreslone mienie jest
z zasady obnizenie jej aktywdw, a wiec moze tez wartosci udziatéw (akcji), z czym
musiata sie liczy¢ podejmujgc uchwaty o potgczeniu, a nastepnie o przeksztatceniu
spotki z 0.0. w spotke akcyjna.



Majac to na uwadze nalezato na podstawie art. 398" § 1 k.p.c. orzec jak
w sentencji, rozstrzygajgc o kosztach postepowania kasacyjnego na podstawie
art. 108 § 2 w zwigzku z art. 398%' k.p.c.
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