Sygn. akt [l CSK 641/09

POSTANOWIENIE

Dnia 21 maja 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczgcy)
SSN Grzegorz Misiurek
SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku R. B. - Spétki z ograniczong
odpowiedzialnoscig w S.

przy uczestnictwie P. S.

oraz K. M. - S.

0 Wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 21 maja 2010 .,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w t.

z dnia 25 maja 2009 .,

uchyla zaskarzone postanowienie oraz poprzedzajgce
je postanowienie Sagdu Rejonowego w P. z dnia 2 marca 2009 r. i
przekazuje sprawe Sadowi Rejonowemu w P. do ponownego
rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie

0 kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Postanowieniem z dnia 2 marca 2009 r. Sad Rejonowy w P. oddalit wniosek
R. B. Spofki z ograniczong odpowiedzialnoscig w S. o wpis prawa wilasnosci w
dziale Il ksiegi wieczystej [...]. Sad ten ustalit, ze wskazana ksiega wieczysta
prowadzona jest dla nieruchomosci obejmujgcej dziatki nr 387/33 i 387/35,
potozonej w Z. W dziale |l jako witasciciele nieruchomosci na prawach wspolnosci
ustawowej matzenskiej wpisani sg P. S. i K. M.- S. Matzonkowie S. w dniu 1
wrzesnia 2008 r. zawarli z wnioskodawcg notarialng umowe sprzedazy tej

nieruchomosci.

Przyczyng odmowy dokonania wpisu byto stwierdzenie przez Sgd Rejonowy,
ze w kapitale zaktadowym spoétki R. B. 99% udziatbw przypada obywatelowi
indyjskiemu, a spotka nie uzyskata zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych

i Administracji na nabycie nieruchomosci na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

Sad Okregowy w L. w dniu 25 maja 2009 r. oddalit apelacje wnioskodawcy
od powyzszego orzeczenia, podzielajgc stanowisko, ze wnioskodawca jest
cudzoziemcem w rozumieniu art. 1 ust. 2 pkt 4 w zw. z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia
24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow (tekst. jedn.
Dz.U. z 2004 r. Nr 167, poz. 1758 z pézn. zm., dalej powotywana jako ,u.n.n.c.”),
spotka R. B. jest bowiem kontrolowana przez cudzoziemca - Hindusa. Zgodnie zas
z art. 1 ust 1 powotanej ustawy nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca
wymaga zezwolenia ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych. Wnioskodawca
nie jest przy tym, zdaniem Sadu Okregowego, podmiotem zwolnionym od
obowigzku uzyskania zezwolenia, nie spetnia bowiem Zadnego z kryteridw

przewidzianych w art. 8 ust 1, 2 i 2a u.n.n.c.

Skarga kasacyjna wnioskodawcy od postanowienia Sadu Okregowego

oparta zostata na obydwu podstawach z art. 398° § 1 k.p.c.

Zarzuty o naturze procesowej dotyczg naruszenia art. 626° § 2 k.p.c.,
art. 130 § 2 k.p.c. w zw. z art. 6262 § 2 k.p.c., art. 244 § 1 k.p.c. w zw. z art. 626°
§ 2 k.p.c.iart. 626° § 2 k.p.c.

Uchybienie przepisom materialnoprawnym spétka R. B. upatruje w btednej

wyktadni i niewtasciwym zastosowaniu art. 6 ust. 1 wzw. z art. 5i z art. 8 ust. 1 pkt



2unnc.iwzw.zart. 1§1,art. 2§ 2, art. 80 § 2 i art. 81 ustawy z dnia 14 lutego
1991 r. — Prawo o notariacie (jedn. tekst Dz.U. z 2008 r., nr 189, poz. 1158 z p6zn.

zm.).

We wnioskach skarzgcy domagat sie uchylenia w catosci zaskarzonego
postanowienia Sgdu Okregowego w L. oraz poprzedzajgcego je postanowienia
Sadu Rejonowego w P. i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania temu
ostatniemu sgdowi, z pozostawieniem mu rozstrzygniecia o kosztach postepowania

za wszystkie instancje i kosztach postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzuty wypetniajgce pierwszg podstawe kasacyjng (art. 398° § 1 pkt 1
k.p.c.) dotykajg dwoch kwestii — prawidtowosci wezwania wnioskodawcy do
uzupetnienia brakow wniosku o dokonanie wpisu prawa wiasnosci oraz zakresu
badania tego wniosku i doftgczanych do niego dokumentow przez sad
wieczystoksiegowy. W obydwu wypadkach zarzut dotyczy pominigecia faktu,
ze wiekszosciowy wspolnik wnioskodawcy spetnia kryteria wymagane dla
skorzystania ze zwolnienia od obowigzku uzyskania zezwolenia Ministra Spraw

Wewnetrznych i Administracji na zakup nieruchomosci.

Zarzuty te nie mogg zostac¢ uwzglednione. Wnioskodawcg jest osoba prawna
— spotka prawa handlowego, bedgca podmiotem praw odrebnym od gtéwnego
wspolnika. Na spotke te nie rozciggajg sie uprawnienia przyznane cudzoziemcowi-
wspolnikowi, dysponujgcemu zezwoleniem na osiedlenie sie lub na pobyt rezydenta
dtugoterminowego Wspdlnot Europejskich, w tym przewidziane w art. 8 ust. 1 pkt 2
u.n.n.c. zwolnienie od koniecznosci wyjednania zezwolenia na zakup
nieruchomoséci. Dlatego tez przedstawiona w skardze argumentacja oparta na
podnoszeniu obowigzku badania zakresu uprawnien podmiotu kontrolujgcego
wnioskodawce przez sady obu instancji nie ma uzasadnionych podstaw. Z tych
samych przyczyn nie jest rowniez trafny zarzut naruszenie wyzej wskazanego art. 8

ust. 1 pkt 2 u.n.n.c., podniesiony w ramach drugiej podstawy kasacyjnej.

Na marginesie trzeba dodatkowo zauwazyé, ze w skardze kasacyjnej nie
mozna kwestionowaé¢ prawidtowosci postepowania przed sadem pierwszej

instancji, dopuszczalne jest jedynie formutowanie zarzutéw odnoszacych sie do



prawidtowosci procedowania przez Sad odwotawczy, tymczasem zarzuty kasacyjne
wnioskodawcy, odnoszgce sie do uchybien procesowych, skupiaty sie na

podwazaniu prawidtowosci dziatan sgdu rejonowego.

Uzasadniona okazata sie natomiast podstawa naruszenia prawa
materialnego poprzez btedne zastosowanie art. 6 ust. 1 u.n.n.c. w zw. z art. 5 tej
ustawy. Artykut 6 ust. 1 u.n.n.c. tgczy niewaznoS¢ nabycia wiasnosci przez
cudzoziemca z dokonaniem czynnosci, majgcej przenieS¢ na niego wiasnosc,
wbrew przepisom ustawy. Z tym postanowieniem koresponduje ustanowiony w art.
5 u.n.n.c. zakaz dokonywania czynnosci prawnych oraz wpiséw prawa wtasnosci
I uzytkowania wieczystego bez przedstawienia zezwolenia Ministra Spraw
Wewnetrznych. Z nader lakonicznego uzasadnienia wynika, ze Sgd Okregowy
zastosowat w rozpatrywanej sprawie obydwa powyzsze przepisy, uznajgc
ze wnioskodawca jest cudzoziemcem nie podpadajgcym pod Zzadng z kategorii
zwolnien od obowigzku uzyskiwania zgody na nabycie nieruchomosci z tego
powodu, ze jest kontrolowany przez obywatela hinduskiego. Pominat
natomiast zupetnie wynikajgcg z ustalen faktycznych okoliczno$é, ze spotka R. B.
ma siedzibe w S., w Polsce. Jest zatem wprawdzie cudzoziemcem w rozumieniu
art. 1 ust. 2 pkt 4 w zw. z pkt 1 u.n.n.c., jednak jej siedziba znajduje sie na terenie
Rzeczypospolitej Polskiej. Tym samym jest cudzoziemcem w rozumieniu ustawy o
nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw, lecz pozostaje przedsiebiorcg
panstwa — strony umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym z 2 maja 1992 r.
(art. 34 Porozumienia o Europejskim Obszarze Gospodarczym, Dz.U. UE. L. Z
1994 r., Nr 3, poz. 3i Dz.U. UE-sp.11-52-3). Umowa ta weszta w zycie w Polsce 1
maja 1995 r. z mocg wsteczng od 1 stycznia 1994 r. Status cudzoziemca —
przedsiebiorcy panstwa — strony powyzszej umowy stanowi przestanke zwalniajgca
co do zasady takiego przedsiebiorce od obowigzku uzyskania zgody ministra do
spraw wewnetrznych na nabycie nieruchomosci na podstawie art. 8 ust. 2 u.n.n.c.
(w brzmieniu obowigzujgcym w momencie zawierania umowy sprzedazy
nieruchomosci), za wyjgtkiem nabycia przez okresy oznaczone w powotanym
przepisie nieruchomosci rolnych i lesnych lub drugiego domu. Status wnioskodawcy
i rodzaj nabytej przez niego nieruchomosci powinny by¢ zatem poddane ocenie pod

katem wypetnienia przestanek art. 8 ust. 2 u.n.n.c., a konieczne do tego dane ujete



sg w dokumentach przedtozonych wraz z wnioskiem o wpis. Poniewaz Sadu
obydwu instancji nie rozwazyty tego aspektu sprawy, skarga kasacyjna okazata sie
uzasadniona, a zaskarzone postanowienie nalezato uchyli¢, podobnie
jak poprzedzajgce je postanowienie Sgdu Rejonowego w P. i przekaza¢ sprawe do

ponownego rozpoznania sgdowi pierwszej instancji (art. 398° § 1).

Nie potwierdzity sie natomiast dalsze zarzuty podnoszone w ramach drugiej
podstawy kasacyjnej. Poza nietrafnym stanowiskiem skarzgcego o istnieniu
podstaw do skorzystania przez niego ze zwolnienia od obowigzku uzyskania
zezwolenia na nabycie nieruchomosci w oparciu o art. 8 ust. 1 pkt 2 u.n.n.c,,
na uwzglednienie nie zastugujg rowniez zarzuty naruszenia art. 1 § 1, art. 2 § 2, art.
80 § 2 i art. 81 prawa o notariacie. Mimo, ze akt notarialny ma charakter dokumentu
urzedowego, sporzgdzonego przez osobe zaufania publicznego, dysponujgca
odpowiednimi kwalifikacjami i obowigzang do kontroli zgodnosci z prawem
dokonywanych czynnos$ci oraz do czuwania nad zabezpieczeniem praw i stusznych
interesow stron i innych osob, sad wieczystoksiegowy jest uprawniony do oceny,
czy ujeta w akcie notarialnym czynnos¢ prawna jest wazna i moze stanowié
podstawe wpisu (por. np. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 17 lipca 2008 r.,
I CSK 115/08 czy z dnia 5 listopada 2008, | CSK 169/08, nie publ. poza bazg Lex).

Orzeczenie o kosztach postepowania uzasadnia art. 398%* k.p.c. w zw. z art.
391§ 1k.p.c.iart. 108 § 2 k.p.c.



