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Rzeczpospolita z 11.03.2016

Nabycia nieruchomosci przy transgranicznym polaczeniu spolek

Nabycie nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego w wyniku transgranicznego polaczenia spotek wbrew
przepisom ustawy jest niewazne, przy czym skutek niewaznosci dotyczy samego nabycia, a nie czynnos$ci prawnej,
ktora byla podstawa nabycia.

Tak uznal Sad Najwyzszy w uchwale z 20 listopada 2015 r., ITI CZP 80/15.

W stanie faktycznym komentowanej uchwaty doszto do polaczenia spotek przez inkorporacjeg, przy czym spotka
przejmujaca byta cudzoziemcem w rozumieniu ustawy z 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow (u.n.n.c.). W sktad majatku przejmowanej spotki wchodzito prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, do nabycia ktorego spotka przejmujaca zobligowana byta uzyska¢ zezwolenie ministra spraw
wewnetrznych i administracji. Mimo braku przedmiotowego zezwolenia, po potaczeniu spotek, w ksiggach wieczystych
nieruchomosci, ktérych uzytkownikiem wieczystym byta spotka przejmowana, ujawniono w jej miejsce spotke
przejmujacy.

Minister spraw wewnetrznych wystapil na podstawie art. 6 ust. 2 u.n.n.c. o stwierdzenie niewazno$ci nabycia prawa
wieczystego uzytkowania przez spotke przejmujaca.

Sad okregowy orzekt zgodnie z zadaniem ministra. Spotka przejmujaca wniosta apelacje, przy ktorej rozpoznawaniu sad
apelacyjny powzigt powazne watpliwosci i przedstawit Sadowi Najwyzszemu do rozstrzygni¢cia zagadnienie prawne:
Czy roszczenie przewidziane w art. 6 ust. 2 u.n.n.c. obejmuje zgdanie stwierdzenia niewaznos$ci okreslonej czynnosci
prawnej badz zdarzenia prawnego powodujacych skutek w postaci nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca, czy tez
jedynie stwierdzenia niewaznosci samego skutku takiej czynnosci lub zdarzenia w postaci nabycia nieruchomosci —
niezaleznie od tego, przez jakg czynno$¢ lub zdarzenie ten skutek zostat wywotany?

Sad apelacyjny zauwazyl, ze cho¢ nie budzi w judykaturze watpliwosci deklaratywny charakter orzeczenia wydawanego
W postgpowaniu z art. 6 ust. 2 u.n.n.c., to nie jest w petni jasne, czego ono dotyczy: czy potwierdzana jest niewaznos$¢
czynnosci prawnej jako podstawy nabycia nieruchomosci, czy tez niewystapienie skutku w postaci przejscia prawa do
nieruchomosci bez wzgledu na to, z czego skutek ten miatby wynikac.

Sad Najwyzszy podjat uchwale, w ktorej stwierdzil, ze niewazno$¢ nabycia, o ktérej mowa w art. 6 ust. 2 u.n.n.c.,
dotyczy skutku w postaci nabycia, a nie czynnosci prawnej, stanowiacej jego podstawe.

Komentarz eksperta

Izabela Kwacz, prawnik Warszawa Rodl & Partner

Zgodnie z art. 14 u.p.z.p. w celu ustalenia przeznaczenia terenéw, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okreslenia
sposobdw ich zagospodarowania i zabudowy rada gminy podejmuje uchwale o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Integralng czgscia uchwaly jest zatgcznik graficzny
przedstawiajacy granice obszaru objetego projektem planu. Uchwale t¢ rada gminy podejmuje z wlasnej inicjatywy lub na
wniosek wojta, burmistrza albo prezydenta miasta.

W orzecznictwie sadow administracyjnych jednolicie przyjmuje si¢, ze uchwata o przystgpieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest jedynie uchwatg intencyjng wyrazajaca w sposob procesowo
uregulowany stanowczy zamiar gminy ustalenia zasad zagospodarowania przestrzennego na danym terenie w formie aktu
prawa miejscowego, jakim jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, wszczynajaca w tym zakresie
stosowne postgpowanie. Wprawdzie uchwata ta jest podejmowana w celu ustalenia przeznaczenia terenOw oraz
okreslenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy, jednak dokonanie wiazacych ustalen w tym zakresie nastepuje
dopiero w uchwale o planie miejscowym. Nie przesadza ona zatem przeznaczenia jakiejkolwiek nieruchomosci potozonej
w objetym nig obszarze ani nie okresla w jakikolwiek sposob kwestii mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci.
Wyznacza jedynie obszar, ktory zostanie objety planem miejscowym (wyrok NSA z 24 stycznia 2013 r., 11 OSK
2442/12). Dlatego tez przyjmuje si¢, ze brak interesu prawnego w skarzeniu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (wyrok NSA z 14 listopada 2013 r., I1 OSK 81/13; postanowienie
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NSA z 15 kwietnia 2011 r., I OSK 660/11; postanowienie WSA w Warszawie z 23 pazdziernika 2013 r., [V SA/Wa
1748/13). Zgodnie natomiast z art. 101 ust. 1 u.s.g. kazdy, czyj interes prawny lub uprawnienie zostaty naruszone
uchwatg lub zarzadzeniem podj¢tymi przez organ gminy w sprawie z zakresu administracji publicznej, moze — po
bezskutecznym wezwaniu do usunigcia naruszenia — zaskarzy¢ uchwale lub zarzadzenie do sadu administracyjnego.
Istotg interesu prawnego jest to, ze stronie skarzacej powinno przystugiwac konkretne prawo podmiotowe o charakterze
prywatnoprawnym badz publicznoprawnym, wynikajace z przepisow prawa materialnego, ktore najpdzniej w dniu
wniesienia skargi zostalo naruszone zaskarzonym aktem. Skarzacy, wnoszac skarge, musi wykazac, ze zaskarzona
uchwala negatywnie wptywa na jego sytuacje prawna, np. pozbawia go pewnych uprawnien czy tez uniemozliwia ich
realizacje. Interes prawny powinien by¢ indywidualny, wlasny i skonkretyzowany, wynikajacy z okreslonego przepisu
prawa materialnego oraz odnosi¢ si¢ wprost do podmiotu kwestionujacego zaskarzony akt.

Komentowane postanowienie wpisuje si¢ w uksztattowana lini¢ orzecznicza dotyczaca charakteru uchwaty o
przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Nalezy podkresli¢, ze wtasciciel
nieruchomosci potozonej na terenie, do ktérego odnosi si¢ taka uchwala, nie zostaje pozbawiony swoich praw wskutek
niepowodzenia w jej zaskarzeniu, albowiem sposob wykonywania prawa wiasnosci nieruchomosci bedzie ksztattowat
ostatecznie przyjety miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Wtasciciel majacy nieruchomo$¢ na obszarze
objetym planem, ktorego ustalenia dokonaja zmiany w jej przeznaczeniu, bedzie mégt zaskarzy¢ uchwate w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wskazujac na naruszenie jego interesu prawnego.

Zgodnie z przepisami ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow nabycie prawa wtasnosci lub prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci przez cudzoziemca wymaga uprzednio uzyskania zezwolenia wydanego w
drodze decyzji administracyjnej przez ministra wasciwego do spraw wewnetrznych. Przepis art. 6 ust. 1 u.n.n.c. stanowi,
iz nabycie nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego przez cudzoziemca wbrew przepisom ustawy, a wigc bez
uzyskania zezwolenia, jest niewazne.

W orzecznictwie sgdowym mozna byto dotychczas spotka¢ poglad, iz sankcja niewaznosci, o ktoérej mowa w przepisie
art. 6 ust. 1 u.n.n.c., dotyczy nie tylko nabycia nieruchomosci, lecz takze samej czynnosci prawnej, ktora doprowadzita do
takiego nabycia (np. umowy sprzedazy — uchwata SN z 25 czerwca 2008 r., I[II CZP 53/08 oraz postanowienia SN z 20
kwietnia 2012 r., 11l CSK 247/11).

W komentowanej uchwale Sad Najwyzszy zaprezentowatl poglad zupetnie odmienny i stwierdzit, ze w przedmiotowej
sprawie niewazne jest wylacznie nabycie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci przez spotke przejmowana,
ktora byta cudzoziemcem i nie uzyskata zezwolenia ministra spraw wewngtrznych i administracji, natomiast wazna jest
uchwala o potaczeniu spotek, ktora doprowadzita do nabycia tego prawa uzytkowania. Rozszerzanie zakresu niewaznosci
takze na czynnosci prawne (lub zdarzenia prawne), ktore byty podstawg nabycia nieruchomosci, wydaje si¢ by¢ zbyt
rygorystycznym podejsciem, a nawet jak zauwazyl Sad Najwyzszy, mogloby godzi¢ w bezpieczenstwo obrotu prawnego.
Trzeba mie¢ bowiem na uwadze, co podkreslit Sad Najwyzszy, iz czynnos$ci prawne lub zdarzenia prawne, ktore
doprowadzity do nabycia wtasnos$ci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci, moga ponadto wywolywac takze inne
skutki prawne. Tak jest wlasnie w przypadku taczenia spotek (czy dziedziczenia ustawowego), gdzie dochodzi do
sukcesji uniwersalnej i podmiot nabywa nie jedno prawo w postaci prawa wiasnosci lub uzytkowania wieczystego, tylko
0g06! praw spolki przejmowanej (albo spadkobiercy). W uzasadnieniu uchwaty Sad Najwyzszy wyjasnit, iz nabycie
nieruchomosci przez cudzoziemcoéw nastgpuje w dwodch etapach. Pierwszy to zaistnienie podstawy nabycia, ktéra moze
by¢ czynnos$¢ prawna lub zdarzenie prawne, drugi to wydanie cudzoziemcowi zezwolenia na nabycie. Sankcja
niewazno$ci z art. 6 u.n.n.c. dotyczy wylacznie drugiego etapu, co w konsekwencji oznacza, iz jesli cudzoziemiec nie
mial zezwolenia, to do nabycia prawa wlasno$ci lub prawa uzytkowania nieruchomosci nie dochodzi, natomiast w zaden
sposob nie podwaza to innych skutkow, jakie miata wywota¢ czynno$¢ prawna lub zdarzenie prawne, ktére byto
podstawa nabycia nieruchomosci.

Komentowana uchwata ma duze znaczenie dla praktyki, gdyz pokazuje, ze przy ztozonych i skomplikowanych procesach
transgranicznego tgczenia spotek, w ktorych jednym ze sktadnikéw majatkowych jest prawo wiasnosci lub uzytkowania
wieczystego nieruchomosci, nalezy dodatkowo bada¢ kwestie koniecznos$ci uzyskania wtasciwego zezwolenia na nabycie
nieruchomosci. W przeciwnym razie istnieje ryzyko, ze nabycie nieruchomos$ci moze zosta¢ uznane za niewazne, a dana
nieruchomos$¢ nie wejdzie w sktad majatku spotki przejmujace;.

Zrodio: http://www.rp.pl/Firma/303119971-Nabycia-nieruchomosci-przy-transgranicznym-polaczeniu-spolek.html/#ap-2
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