Sygn. akt IV CSK 629/13

POSTANOWIENIE

Dnia 18 lipca 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Anna Owczarek (przewodniczgcy)
SSN Joézef Fragckowiak

SSN Wojciech Katner (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku O. K.

przy uczestnictwie K. K., Ministra Spraw Wewnetrznych,

Wojskowej Agencji Mieszkaniowej w W. i Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta G.
0 podziat majgtku wspdlnego,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 18 lipca 2014 r.,

skargi kasacyjnej uczestnika postepowania Ministra Spraw Wewnetrznych

od postanowienia Sgdu Okregowego w G.

z dnia 6 lutego 2013 r.,

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od uczestnika Ministra
Spraw Wewnetrznych na rzecz uczestnika K. K. kwote 1 800,-
(jeden tysigc osiemset) zlotych tytulem zwrotu kosztéow

postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



W Sadzie Rejonowym w G. zostat dnia 3 lutego 2009 r. ztozony wniosek O.
K. o dokonanie podziatu majgtku wspdlnego bytych matzonkéw K. i O. K., w skfad
ktorego, wedtug wnioskodawczyni wchodzita odrebna wtasnos¢ lokalu potozonego
w G., wraz udziatem w czesciach wspolnych budynku i prawie wieczystego

uzytkowania dziatki gruntu.

Pozwem z dnia 9 lipca 2010 r. Skarb Panstwa - Minister Spraw
Wewnetrznych i Administracji wniost o stwierdzenie niewaznosci umowy sprzedazy
i oddania gruntu w wieczyste uzytkowanie z dnia 21 maja 2004 r., na mocy ktérej O.
i K. K. nabyli do majgtku wspolnego prawo odrebnej wiasnosci powotanego lokalu
oraz udziat w uzytkowaniu wieczystym gruntu. Jako przyczyne uznania umowy za
niewazng wskazano brak wymaganego zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych
na nabycie nieruchomosci przez O. K., bedgcg obywatelkg ukrainskg. Wyrokiem z
dnia 1 kwietnia 2011 r. Sgd Okregowy w G. oddalit powddztwo, jednakze wskutek
zaskarzenia tego wyroku, Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 30 listopada 2011 r.
wyrok ten uchylit i powotujgc sie na art. 618 § 1 i 2 k.p.c. sprawe przekazat do
ponownego rozpoznania Sgdowi Rejonowemu w G. w postepowaniu o podziat
majatku wspodlnego z wniosku O. K. Sad ten postanowieniem wstepnym z dnia 17
wrzesnia 2012 r. oddalit wniosek o stwierdzenie niewaznosci wskazanej umowy
ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu, sprzedania go i oddania gruntu w

wieczyste uzytkowanie.

Sad Rejonowy ustalit, ze K. i O. K. zawarli zwigzek matzenski w 1998 r., przy
czym wnioskodawczyni nie miata obywatelstwa polskiego. W 2004 r. wyodrebniony
zostat lokal zamieszkiwany przez K. K., z ktorym Skarb Panstwa - Wojskowa
Agencja Mieszkaniowa i Prezydent Miasta G. zawarli dnia 21 maja 2004 r. umowe
sprzedazy tego lokalu i oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste w 585/10000
czesci. Podstawg prawng umowy byta ustawa z dnia 22 czerwca 1995 r. o
zakwaterowaniu Sit Zbrojnych RP (jedn. tekst na dzien zawarcia umowy w Dz.U. z
2002 r. Nr 42, poz. 368 ze zm., obecnie jedn. tekst: Dz.U. z 2010 r. Nr 206, poz.
1367 ze zm., dalej jako u.z.s.z.). W czasie zawierania przez meza umowy O. K. nie

posiadata obywatelstwa polskiego. Umowa zostata zawarta z K. K., a przystgpita do



niej takze O. K. Istotg rozstrzygniecia wstepnego byto wiec ustalenie, ze wobec
zawarcia tej umowy na podstawie powotanej ustawy, umowa jest wazna ze
wzgledu na art. 1 ust. 1 i 4 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow (jedn. tekst na dzien zawarcia umowy 21 maja
2004 r. - Dz.U. z 1996 r. Nr 54, poz. 245, obecny jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr 167,
poz. 1758 ze zm., dalej jako u.n.n.c.) i art. 31 k.r.o. w brzmieniu na dzien
zawierania umowy, wedtug ktérego z chwilg zawarcia matzenstwa powstaje miedzy
matzonkami z mocy ustawy wspolno$¢ majgtkowa obejmujgca ich dorobek
(wspolnos¢ ustawowa); dorobkiem tym, zgodnie z art. 32 § 1 k.r.o. sg przedmioty
majgtkowe nabyte w czasie trwania wspdlnosci ustawowej przez oboje matzonkow
lub przez jednego z nich. Dokonujgc analizy tych przepisow oraz noweli u.n.n.c. z
1996 r. Sad pierwszej instancji doszedt do wniosku, ze nie wystepuje w niniejszej
sprawie niewaznosS¢ umowy zawartej przez uczestnika odnosnie do nabycia

wtasnosci lokalu i udziatu w uzytkowaniu wieczystym gruntu.

Po rozpoznaniu apelacji uczestnika Skarbu Panstwa - Ministra Spraw
Wewnetrznych od postanowienia wstepnego, Sgd Okregowy w G. postanowieniem
z dnia 6 lutego 2013 r. oddalit te apelacje uznajgc, ze niezaleznie od tego, czy
sporna nieruchomos¢ weszta w sktad majgtku wspdlnego K. iO. K., czy tez
pozostawata sktadnikiem majgtku osobistego K. K., to i tak czynnos¢, ktorej
stwierdzenia niewaznosci domagat sie uczestnik postepowania pozostaje

skuteczna.

W skardze kasacyjnej uczestnik Skarb Panstwa Minister Spraw
Wewnetrznych  zarzucit zaskarzonemu postanowieniu naruszenie prawa
materialnego, tj. bledng wyktadnie art. 1 ust. 4 u.n.n.c. poprzez przyjecie, ze przepis
ten nie obejmuje nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca z mocy prawa
ze wzgledu na art. 31 § 1 k.r.o0.; niewtasciwe zastosowanie art. 31 i art. 32 § 1 k.r.o.
i niezastosowanie w szczegolnosci art. 6 ust. 1 u.n.n.c. przez uznanie,
ze wnioskodawczyni nie nabyta spornej nieruchomosci; niezastosowanie art. 6
ust. 1 w zwigzku z art. 1 ust. 1 u.n.n.c. przez uznanie braku wymagania zezwolenia
na nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca. Naruszenie przepiséw
postepowania dotyczy art. 618 § 1 k.p.c. przez rozpoznanie sprawy w trybie

nieprocesowym. Skarzgcy wniost o uchylenie zaskarzonego postanowienia



w catosci i stwierdzenie niewaznosci powotanej umowy, ewentualnie po uchyleniu
postanowienia przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, a w kazdym

wypadku rozstrzygniecie o kosztach postepowania.

W odpowiedzi na skarge uczestnik K. K. wniést o oddalenie skargi i

zasadzenie kosztoéw postepowania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Odnoszgc sie najpierw do zarzutu naruszenia przepiséw postepowania
stwierdzi¢ nalezy nieprawidtowos¢ zastosowania w sprawie art. 618 § 1 w zwigzku
z art. 567 § 3 k.p.c. gdyz w postepowaniu o podziat majgtku wspolnego mozna
rozstrzyga¢ sprawy tylko miedzy matzonkami (ich nastepcami prawnymi). Z tego
wzgledu wigczenie spraw, ktore powinny zosta¢ rozpoznane w trybie procesowym
do postepowania nieprocesowego powoduje utrate samodzielnego bytu spraw
rozpoznawanych w trybie procesowym i powinno zosta¢ ograniczone do wypadkow
wskazanych w ustawie. Jednak stwierdzone uchybienie przepisom postepowania
w niniejszej sprawie nie miato istotnego znaczenia dla jej rozpoznania, ponadto
uczynienie tego w innym trybie niz witasciwy nie powoduje niewaznosci
postepowania (art. 379 k.p.c.), jesli nie towarzyszy temu inne uchybienie, ktore

prowadzitoby do takiej niewaznosci.

Podstawowym zagadnieniem spornym w niniejszej sprawie jest skutek
prawny zawartej umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego, przydzielonego
a nastepnie zbytego na podstawie ustawy o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych (u.z.s.z.).
W zakresie przydzielenia tego lokalu, a nastepnie warunkéw prawnych jego
nabycia na wtasnos$¢, wraz z udzielong bonifikatg naleznej ceny zastosowanie
miata powotana ustawa. Na tym jednak zasadniczo konczy sie jej rola, skoro
ustawodawca dopuscit wyodrebnianie lokali mieszkalnych, stanowigcych
w pierwotnym zatozeniu kwatery wojskowe, a nastepnie umozliwit nabywanie
wiasnosci takich lokali mieszkalnych przez uprawnionych do kwatery wojskowe;.
Z chwilg przeniesienia wtasnosci na nabywce lokale takie tracg status kwater
wojskowych, chociaz samo nabywanie takich lokali opiera sie na przepisach tej
ustawy. Nie moze ona jednak ingerowa¢ w treS¢ oraz wykonywanie nabytego
prawa wiasnosci, jak tez odnosi¢ sie do skutkow, jakie niesie nabycie wlasnosci



takiego lokalu mieszkalnego przez osobe pozostajgcg w zwigzku matzenskim

w zakresie, w jakim ma zastosowanie prawo rodzinne majgtkowe.

Tres¢ i skutki nabycia prawa wiasnosci podlegajg w okolicznosciach sprawy
art. 140 i nast. k.c. oraz art. 31 i nast. k.r.o. Wynika z nich, ze wtasnos¢ nabywa sie
bezwarunkowo przez osoby, ktore majg do niej tytut w wyniku zawartej umowy
nabycia tego prawa. Zawarcie umowy z samym K. K. nie ma wiec zadnego
znaczenia dla wejscia wilasnosci nabytego przez niego mieszkania, uzyskanego
jako stata kwatera wojskowa do majgtku wspdlnego jego i zony, jako matzenstwa
pozostajgcego we wspolnosci ustawowej. Nie ma takze znaczenia udzielenie
bonifikaty co do ceny, ktéra wigzata sie - podobnie jak w przypadku mieszkan
zbywanych przez Skarb Panstwa, gminy i w innych jeszcze sytuacjach okreslonych
przez ustawy szczegodlne - z dtugoletnim zamieszkiwaniem w danym lokalu osoby
uprawnionej do zastosowania tej bonifikaty. Jezeli nie bytoby w ogéle tej bonifikaty
albo bytaby ona niewielka, to zaptacenie naleznej ceny ze srodkow majgtkowych
objetych wspdlnoscig ustawowg matzenska rodzitoby takie same skutki, jak wtedy,
gdy do zaptaty pozostawata tylko niewielka kwota warto$ci nabywanego prawa (w
sprawie bylo to 5% ceny). Tylko wtedy, gdyby nabycie prawa do lokalu
mieszkalnego nastepowato - wedlug umowy - do majatku osobistego (odrebnego) i
zapfata w wymaganej wysokosci pochodzitaby z tego majgtku mozna mowié¢ o
wejsciu  nabywanego prawa w sktad majgtku osobistego (odrebnego)
nabywajgcego go matzonka. W niniejszej sprawie z takg sytuacjg nie miato sie do

czynienia.

Niezaleznie od tego, czy prawo wtasnosci weszto do majatku wspdlnego, czy
osobistego matzonka, trafne jest rozstrzygniecie, ze umowa jest wazna.
Zostata zawarta z podmiotem, ktory na podstawie u.z.s.z. miat uprawnienie do tego,
zeby takg umowe zawrze¢ i nie moze go tego uprawnienia pozbawiac
pozostawanie w zwigzku matzenskim. K. K. nabyt skutecznie prawo wiasnosci
lokalu i w tym zakresie zawarta w 2004 r. umowa jest wazna. Gdyby matzenstwo K.

nadal trwato nikt by nie podwazat waznosci tej umowy.

Wbrew temu, co moze sie wydawaC na pierwszy rzut oka, na waznosc

umowy zawartej z K. K. nie moze tez mie¢ wptywu u.n.n.c. Wymaga



ona zezwolenia, gdy uczestnikiem czynnosci prawnej nabycia wiasnosci
nieruchomosci jest cudzoziemiec. W tej sprawie tak nie byto, gdyz nabywcg lokalu
mieszkalnego byt w pierwszej kolejnosci obywatel polski, ktéry miat do tego prawo
i je zrealizowat. O zakresie jego uprawnien nie mogta decydowaé¢ w zadnym stopniu
u.n.n.c., skoro ustawa ta w ogole nie dotyczy obywateli polskich. Nie moze wiec ich
dotyczy¢ rowniez stwierdzenie zawarte w art. 1 ust. 4 u.n.n.c., ze nabyciem
nieruchomos$ci w rozumieniu tej ustawy jest nabycie wtasnosci na podstawie
kazdego zdarzenia prawnego, gdyz istotg art. 1 u.n.n.c. jest to, aby nabycie
nieruchomosci nastgpito przez cudzoziemca. Cudzoziemcem nie byt i nie jest K. K.,
z ktorym w imieniu Skarbu Panstwa zawierata umowe Wojskowa Agencja
Mieszkaniowa i Prezydent Miasta G., i to bylo jedynym zdarzeniem prawnym
rodzagcym wtasnosc¢ po jego stronie. Inna bylaby sytuacja, gdyby zbywajgcy lokal
mieszkalny, wiedzgc o matzenstwie K. K. z cudzoziemkg zgdat jej uczestnictwa
W czynnos$ci prawnej, jak powinien byt zrobic¢ i do czego trafnie nawigzuje skarzgcy
w uzasadnieniu skargi kasacyjnej. Jednak sprzedajgcy Skarb Panistwa
uczestnictwa O. K. w zawieraniu umowy w tamtym czasie nie wymagat, traktujgc K.
K. w czynnosci sprzedazy lokalu podobnie, jak wtedy, gdy przydzielat mu
indywidualnie kwatere wojskowg, mimo pozostawania wowczas wnioskodawczyni i

uczestnika w tym samym zwigzku matzenskim.

Przydziat kwatery wojskowej otwierat uprawnienie do starania sie nastepnie
o sprzedaz tej kwatery na wilasnos¢ uprawnionego. Brak zsynchronizowania
przepiséw u.z.s.z. i u.n.n.c. nie moze wptywac na ograniczenie uprawnien obywateli,
a tym bardziej pozbawia¢ ich lub podwazaé waznosci dokonanych przez nich
czynno$ci prawnych (lub praw wynikajgcych z innych zdarzeh prawnych) przez
rozszerzajgcg interpretacje, w tym wypadku art. 1 ust. 4 u.n.n.c.

Skutkéw prawnych powstatych wskutek zawartej umowy w postaci nabytego
prawa majgtkowego przez K. K. do wspdlnosci ustawowej nie zmienia
nieuczestniczenie w zawieranej umowie matzonka strony umowy, ktérej wynikiem
jest uzyskanie wspotwtasnosci do niepodzielnej reki. W sprawie niniejszej z mocy
prawa (art. 31 § 1 k.r.o.) wspotwtascicielkg lokalu mieszkalnego na zasadach
wspoétwtasnosci tgcznej stata sie O. K., mimo ze nabywcag tego lokalu wedtug

zawartej umowy byt tylko K. K. Pozostaje to wprawdzie poza wtasciwym



rozstrzygnieciem zgdania Skarbu Panstwa, ale caty czas podnoszone zagadnienie
rzutuje na dokonywane oceny prawne i w tym zakresie wywody Sgdéw w toku
instancji sg prawidtowe. Z tych wzgledédw nie mozna zarzuci¢ zaskarzonemu
orzeczeniu naruszenia powotanych w skardze kasacyjnej przepisow u.n.n.c.
W podobnym kierunku wypowiadat sie juz wielokrotnie Sgd Najwyzszy i zmiana
brzmienia przepiséw u.n.n.c. nowelg z 1996 r. nie mogta zmieni¢ konsekwentnego
stanowiska orzecznictwa, czerpigcemu zasadnicze argumenty prawne z konstrukgji
prawa rodzinnego (por. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 24 wrzesnia 1970 r.,
[l CZP 55/70, OSP 1973, nr 6, poz. 120; z dnia 4 marca 1983 r., lll CZP 6/83,
OSNC 1983, nr 8, poz. 114 i z dnia 31 stycznia 1986 r., lll CZP 70/85, OSNC 1986,
nr 12, poz. 207 oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 16 listopada 2006 r.,
I CSK 174/06, niepubl.). W niniejszej sprawie sg one dodatkowo powigzane
zumowg sprzedazy lokalu mieszkalnego, bedgacego do tego czasu kwaterg
wojskowag, a sprzedaz odbywata sie w oparciu o przepisy u.z.s.z.

Dla skutkbw majgtkowych wynikajgcych ex lege z przepiséw prawa
rodzinnego, z dodatkowym zastosowaniem u.z.s.z. nie moze mie¢ takiego wptywu
u.n.n.c., jak oczekuje skarzgcy. Jest to akt prawa administracyjnego, naktadajgcy
na dokonujgcego czynnosci prawne cudzoziemca, ktéry ma by¢ strong umowy
nabycia wifasnosci nieruchomos$ci publicznoprawny obowigzek uzyskania
stosownego zezwolenia, majgcy znaczenie dla waznosci dokonywanego na rzecz
takiej osoby przewtaszczenia nieruchomosci, jezeli jest ona strong umowy rodzgcej
taki skutek. Za wymaganiem zezwolenia przemawiajg okreslone racje spoteczne,
gospodarcze i prawne, ktére mimo zmian w ustawie, fagodzgcych ten obowigzek,
towarzyszg mu w prawie polskim od blisko stu lat. Nie mogg one jednak zniweczy¢
skutkébw zawartej umowy nabycia nieruchomosci do majgtku wspodlnego przez
obywatela polskiego, od ktérego zadne zezwolenie, o ktérym mowa w u.n.n.c. nie
moze by¢ wymagane, tylko dlatego, ze jego zong jest cudzoziemka, a wiec
W rozumieniu u.n.n.c. osoba nie majgca obywatelstwa polskiego, a jej uczestnictwa
w zawarciu umowy nie wymagajg podmioty reprezentujgce Skarb Panstwa.
Niewatpliwie trafne jest stwierdzenie skarzgcego, ze nabycie przez takg osobe
wspoétwlasnosci nieruchomosci ex lege wskutek zawarcia zwigzku matzenskiego

z obywatelem polskim niweczy =zatozong przez u.n.n.c. kontrole nabywania



nieruchomosci przez cudzoziemcow. Ma to jednak miejsce w szczegdlnych
okolicznosciach, to znaczy istnienia zwigzku matzenskiego, a wiec sytuacji prawnej
z zatozenia trwatej, w ktorej przy przyjeciu przez matzonkéw ustroju wspolnosci
ustawowej powstat takze szczegodlny stosunek wspotwlasnosci tgcznej, opartej na
relacjach osobistych wspoétwiascicieli.

Jednoczesnie, ani prawo rodzinne, ani u.n.n.c. nie wytgcza skutkéw prawno-
rzeczowych wynikajgcych ze wspolnosci majgtkowej matzenskiej wtedy, gdy drugim
matzonkiem jest cudzoziemiec. Skutku takiego nie powoduje art. 8 u.n.n.c.
w brzmieniu z chwili zawarcia umowy w 2004 r., ktéry zawiera wyjgtki od obowigzku
uzyskania zezwolenia i obecnie zwolnienie to z duzym prawdopodobienstwem
objetoby réwniez wnioskodawczynie. To prawda, ze w krancowych przypadkach
stanowisko zajete w niniejszym orzeczeniu przez Sgd Najwyzszy mogtoby sprzyjac
zawieraniu matzenstw z cudzoziemcami tylko po to, aby mogli oni ex lege stac sie
wspotwiascicielami nieruchomosci. To sg jednak sytuacje, z ktorymi wprawdzie
nalezy sie liczy¢, ale majgce charakter wyjgtkowy i do zapobiegania im powinno sie
zastosowac szczegdlne srodki i w razie potrzeby przeprowadzi¢ stosowne dowody,
a nie probowacé burzy¢ stabilne reguty prawa rodzinnego. W sprawie niniejszej
matzenstwo zostato zawarte dwa lata wczesniej, zanim K. K. otrzymat sporny lokal
jako kwatere statg nalezng zawodowemu wojskowemu, a sze$¢ lat wczesniej,
zanim lokal ten nabyt on na wlasnosé poprzez zawartg umowe. Po kolejnych kilku
latach matzenstwo K. zostato rozwigzane przez rozwdd. Nie ma tu wiec w ogole
sytuacji, ktérych chciatby stusznie unikng¢ Skarb Panstwa, z tego jednak powodu
niezasadnie zgdajgc zezwolenia na nabycie nieruchomos$ci przez cudzoziemca,
bedgcego wspdétmatzonkiem obywatela polskiego, nabywajgcego nieruchomosc.
Przepisy u.z.s.z.,, tak i u.n.n.c. nie mogg by¢ oceniane wobec unormowania
wspolnosci majatkowej matzenskiej z pozycji lex specialis wobec lex generalis, nie
mogg wiec mie¢ pierwszenstwa przed przepisami prawa cywilnego dotyczgcymi
stosunkdw majgtkowych miedzy matzonkami pozostajgcymi we wspolnosci
ustawowej w zakresie stuzgcego im prawa witasnosci, w szczegoélnosci wtedy, gdy
do przeniesienia wtasnosci doszto po spetnieniu przestanek wymaganych przez
u.z.s.z. i zawarciu umowy sprzedazy z uprawnionym wojskowym, ktérego matzonki

nie wezwano do udziatu w tej czynnoséci. Zawarcie zatem umowy nabycia wiasnosci



lokalu mieszkalnego (dotychczasowej kwatery wojskowej) wraz z udziatem w
czesciach wspolnych budynku i prawie wieczystego uzytkowania gruntu przez
obywatela polskiego - na podstawie u.z.s.z. - jest prawnie skuteczne takze wtedy,
gdy strong tej umowy nie byt jego wspodtmatzonek, bedacy cudzoziemcem, nie
majgcy zezwolenia na nabycie tej nieruchomosci, wydanego na podstawie

przepiséw u.n.n.c.

Nie mogac podzieli¢ stanowiska skargi kasacyjnej co do naruszenia
przez zaskarzone postanowienie wskazanych przepiséw prawa materialnego
i postepowania cywilnego, nalezato na podstawie art. 398" k.p.c. oddali¢ skarge,
rozstrzygajac o kosztach postepowania na podstawie art. 98 w zwigzku z art. 391
§ 1iart. 398% k.p.c.



