Wyrok z dnia 21 czerwca 2011 r., | CSK 575/10

Nabyciem nieruchomosci przeznaczonej pod zabudowe lub na cele
rekreacyjno-wypoczynkowe —w rozumieniu art. 1 ust. 5 ustawy z dnia 24
marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw (jedn. tekst:
Dz.U. z 2004 r. Nr 167, poz. 1758 ze zm.) — jest nabycie kazdej nieruchomosci,
zabudowanej lub niezabudowanej, gruntowej lub budynkowej, potozonej na
terenie, ktéry w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub w

decyzji o warunkach zabudowy przeznaczony jest na takie cele.

Sedzia SN Jan Gérowski (przewodniczgcy)
Sedzia SN Mirostaw Bgczyk
Sedzia SN Teresa Bielska-Sobkowicz (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa Skarbu Panstwa — Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji przeciwko Ludmile C. i Andrzejowi C. o ustalenie, po
rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 21 czerwca 2011 r.
na skutek skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 25 lutego 2010 r.

uchylit zaskarzony wyrok i zmienit wyrok Sgdu Okregowego w Warszawie z
dnia 25 wrzesnia 2009 r. w ten sposob, ze ustalit niewazno$¢ umowy sprzedazy
zawartej w dniu 19 wrzesnia 2005 r. pomiedzy Andrzejem C. i Ludmitg C. w formie
aktu notarialnego oraz obcigzyt pozwanych kosztami procesu w obu instancjach,
kosztami postepowania kasacyjnego obcigzyt pozwanych, szczegétowe wyliczenie
kosztow postepowania kasacyjnego oraz kosztow procesu pozostawiajgc

referendarzowi sgdowemu w sgdzie pierwszej instancji.

Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 25 lutego 2010 r. Sgd Okregowy w Warszawie oddalit

powddztwo Skarbu Panstwa — Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji o

ustalenie niewaznosci z mocy prawa umowy sprzedazy udziatu 9/20 czesci w



prawie wtasnosci budynku potozonego w W. przy ul. L. nr 6, zawartej pomiedzy
sprzedajgcym Andrzejem C. a kupujgcg Ludmitg C., obywatelkg Szwecji. Z ustalen
wynika, ze umowa ta zostata zawarta w dniu 19 wrzesnia 2005 r., a nabywczyni nie
legitymowata sie zezwoleniem na jej dokonanie. Z udziatem w prawie wiasnosci
budynku zwigzane byto roszczenie o ustanowienie w odpowiednim udziale prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci, na ktorej posadowiony jest budynek.
Nabyty udziat odpowiadat powierzchni lokalu mieszkalnego, ktory jednak nie
stanowit odrebnego przedmiotu wtasnosci, a okreslony zostat jedynie na podstawie
podziatu do uzytkowania.

W ocenie Sgdu Okregowego, nabycie udziatu nie wymagato uzyskania
zezwolenia, o jakim mowa w art. 8 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 24 marca 1920r. 0
nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow (jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr 167,
poz. 1758 ze zm. — dalej: "u.n.c."), nabycie to bowiem nie byto nabyciem drugiego
domu (art. 1 ust. 5 u.n.c.), a tylko takiego dotyczyto zezwolenie. Pojecie ,drugiego
domu” nalezy, zdaniem tego Sgdu, odnosi¢ wytgcznie do nieruchomosci gruntowej,
tylko bowiem taka moze by¢ przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowg. Ponadto
pozwana Ludmita C. nabyta co prawda tylko udziat w nieruchomosci budynkowej,
jednak w umowie wskazano na konkretny lokal mieszkalny, stanowigcy ,niejako
substrat” tego udziatu. W wypadku zniesienia wspétwlasnosci powstatby
samodzielny lokal, na nabycie zas takiego lokalu zezwolenie nie jest konieczne.

Sad Apelacyjny w Warszawie wyrokiem z dnia 25 lutego 2010 r. oddalit
apelacje powoda. Podzielajgc ustalenia faktyczne i ocene prawng dodatkowo
podkreslit, ze art. 1 ust. 5 u.n.c. zweza rodzaj nieruchomosci, ktére podlegajg
nabyciu jako ,nabycie drugiego domu” do nieruchomosci o przeznaczeniu w nim
okreslonym, tj. przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg lub na cele
rekreacyjne. Nieruchomos¢ budynkowa, ktéra stanowi odrebny od gruntu przedmiot
wiasnosci, nie moze by¢ przeznaczona pod zabudowe. Przepis ograniczajacy
nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw, jako stanowigcy wyjatek od zasady
okreslonej w art. 8 ust. 2 u.n.c., podlega wyktadni Scistej, zatem nie dotyczy
nieruchomosci budynkowej. Poza tym, jezeli wolg ustawodawcy byto wytgczenie od
obowigzku uzyskiwania zezwolenia nieruchomosci lokalowych wchodzgcych w
skfad budynku, to takie same zasady nalezy stosowac¢ wobec budynku, ktéry nie

jest czescig sktadowa gruntu.



Powod zaskarzyt ten wyrok skargg kasacyjng opartg na podstawie naruszenia
prawa materialnego, tj. art. 1 ust. 5 u.n.c. przez btedng wyktadnie, oraz art. 6 ust. 1
w zwigzku z art. 1 ust. 1 i art. 8 ust. 2 pkt 2 u.n.c. przez niewtasciwe zastosowanie.
Whnidst o uchylenie wyroku i orzeczenie co do istoty sprawy, wzglednie o
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Po przystgpieniu Polski do Unii Europejskiej w dniu 1 maja 2004 r. ulegta
zmianie wyrazona w art. 1 ust. 1 u.n.c. zasada, ze nabycie nieruchomosci przez
cudzoziemca wymaga zezwolenia. Obowigzek uzyskania zezwolenia uchylony
zostat, jakkolwiek nie catkowicie, w stosunku do cudzoziemcow, bedgcych
obywatelami panstw — stron umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym albo
Konfederacji Szwajcarskiej. Utrzymane zostato m.in. wymaganie zezwolenia, przez
okres pieciu lat od dnia przystgpienia do Unii Europejskiej, na nabycie drugiego
domu (art. 8 ust. 2 pkt 2 u.n.c.). Okres ten juz uptynat, jednak nadal istnieje
potrzeba dokonywania wyktadni przepisow ustawy ze wzgledu na konieczno$¢
oceny skutkow prawnych czynnosci prawnych zdziatanych z udziatem
cudzoziemcow w czasie jego trwania.

Nabycie drugiego domu zdefiniowane zostato w art. 1 ust. 5 u.n.c. jako
nabycie nieruchomosci przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowg lub na cele
rekreacyjno-wypoczynkowe, ktéra nie bedzie stanowi¢ statego miejsca
zamieszkania cudzoziemca. Zdanie drugie wyjasnia, ze nabyciem drugiego domu
nie jest nabycie samodzielnego lokalu mieszkalnego w rozumieniu ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wkasno$ci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze
zm.). Dokonujgc wyktadni pojecia ,nieruchomosé¢ przeznaczona pod zabudowe”,
Sady orzekajgce w sprawie uznaty, ze chodzi tylko o nieruchomos¢ gruntowa, tylko
bowiem takg mozna przeznaczy¢ pod zabudowe. Wyktadnia ta jednak nie jest
trafna.

Przeciwny wniosek wynika juz z samego brzmienia przepisu, chodzi w nim
bowiem o nieruchomosc¢, ktora nie bedzie stanowi¢ statego miejsca zamieszkania
cudzoziemca. Nieruchomosc¢ niezabudowana z samej istoty w chwili nabycia
takiego miejsca zamieszkania stanowi¢ nie moze. Nieruchomos$¢ zabudowana, a
takze nieruchomos¢ budynkowa stanowigca odrebny od gruntu przedmiot
wiasnosci, moze natomiast stanowi¢ miejsce statego zamieszkania, a wtedy jej

nabycie nie jest nabyciem drugiego domu w rozumieniu ustawy. Ponadto przepis



ten w zdaniu drugim wprowadza wyjatek, gdyz zasada obowigzkowego zezwolenia
na nabycie drugiego domu nie dotyczy nabycia samodzielnego lokalu
mieszkalnego, a contrario zatem lokale niesamodzielne mogg podlegac nabyciu
jedynie razem z budynkiem, niezaleznie od tego, czy jest to budynek stanowigcy
czesc¢ sktadowg gruntu, czy tez nieruchomos¢ budynkowa stanowigca odrebny od
gruntu przedmiot wtasnosci. Nie mozna zatem podzieli¢ pogladu, ze art. 1 ust. 5
u.n.c. nie obejmuje hipotezg nieruchomosci budynkowe;.

Taki wniosek wytgcza tez wyktadnia systemowa. W wyroku z dnia 27 listopada
2008 r., IV CSK 313/08 (OSNC-ZD 2009, nr C, poz. 77) Sad Najwyzszy wyjasnit, ze
decyzja o tym, czy nabycie nieruchomosci nastgpito pod zabudowe mieszkaniowg
lub na cele rekreacyjne, powinna uwzglednia¢ wskazania zawarte w ustawie z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 80,
poz. 717 ze zm.). Rozwijajgc uzasadnienie tego pogladu nalezy przypomniec, ze
zgodnie z tg ustawg sposdb zagospodarowania terenu zalezy od ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowaniu terenu (art. 6). Ustawa nieprzypadkowo uzywa
okreslenia ,teren”, a nie ,nieruchomosc¢”. Plan zagospodarowania przestrzennego
albo — w jego braku — decyzja o warunkach zabudowy rozstrzyga o tym, jakie
przeznaczenie ma nieruchomosc¢ zlokalizowana na okres$lonym terenie.
Nieruchomosc¢ budynkowa stanowi co prawda odrebny od gruntu przedmiot
wiasnosci, ale musi by¢ przeciez posadowiona na gruncie, stanowigcym fragment
okreslonego terenu. Okolicznos¢ zatem, ze nieruchomosci budynkowej nie mozna
zabudowac, nie przekresla faktu, ze zabudowany jest grunt, na ktérym
nieruchomos¢ budynkowa stoi. Nabyciem zatem nieruchomosci przeznaczonej pod
zabudowe lub na cele rekreacyjno-wypoczynkowe jest nabycie kazdej
nieruchomosci, zabudowanej lub niezabudowanej, gruntowej lub budynkowej,
potozonej na terenie, ktéry w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego lub w decyzji o warunkach zabudowy przeznaczony jest na takie
cele.

Nalezy tez powota¢ argument ptyngcy z wykfadni funkcjonalnej. Pochodzaca z
1920 r. ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow zostata zmieniona
ustawg z dnia 20 lutego 2004 r. o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcdw oraz ustawy o optacie skarbowej (Dz.U. Nr 49, poz. 446). Celem tej

zmiany byto z jednej strony dostosowanie ustawy do prawa unijnego, z drugiej zas



ograniczenie w okresie pieciu lat od daty akcesji swobody cudzoziemcow bedgcych
obywatelami Unii oraz Szwajcarii w nabywaniu nieruchomosci na cele niezwigzane
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej do sytuacji, w ktorej nabycie to wigzato
sie z przeniesieniem do Polski ich centrum zyciowego. Z tej przyczyny nabycie
nieruchomosci nie stanowito nabycia drugiego domu i nie wymagato zezwolenia,
jezeli miata stanowi¢ dla cudzoziemca state zamieszkanie, nie moze zas budzic¢
watpliwosci, jak wskazano, ze nieruchomos¢ budynkowa moze by¢ przeznaczona
do statego zamieszkania. Réwniez zatem ten argument podwaza trafno$¢
wyrazonego w zaskarzonym wyroku pogladu, ze nabyciem drugiego domu w
rozumieniu art. 8 ust. 2 w zwigzku z art. 1 ust. 5 u.c.n. jest jedynie nabycie
niezabudowanej nieruchomosci.

Nie mozna tez podzieli¢ stanowiska, ze nie wymaga zezwolenia nabycie
udziatu we wtasnosci nieruchomosci budynkowej w sytuaciji, w ktorej udziat ten
odpowiada wartosci lokalu, ktory nie jest co prawda przedmiotem odrebnej
wiasnosci, ale odpowiada lokalowi wydzielonemu do korzystania przez nabywce.
Ustawa w art. 1 ust. 5 wyraznie ogranicza wyjatek od zasady wyrazonej w tym
przepisie do samodzielnego lokalu w rozumieniu ustawy o wiasnosci lokali, a wiec
do samodzielnego lokalu stanowigcego odrebng nieruchomos$é. Nie ma wiec
mozliwosci zwolnienia od obowigzku uzyskania zezwolenia w sytuacji, jezeli umowa
okresla sposdb korzystania z nieruchomosci tak, ze w istocie wydziela okreslony
lokal do wytgcznego uzytku nabywcy. Poglad przeciwny sprowadza sie do wyktadni
contra legem.

W konsekwencji nalezato uznac, ze zawarta przez strony umowa prowadzita
do nabycia przez cudzoziemca nieruchomosci wbrew przepisom ustawy, co
skutkuje jej niewaznoscig (art. 6 ust. 1 u.c.n.). Wobec tego orzeczono, jak w
sentenciji (art. 398 k.p.c.).



