Sygn. akt IV C 680/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 czerwca 2014 r.

Sad Okregowy w Warszawie Wydzial IV Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: S S O Tomasz Jasklowski

Protokolant: sekretarz sadowy Anna Kowalska

Po rozpoznaniu w dniu 4 czerwca 2014r.w Warszawie
Przy udziale -

sprawy z powodztwa Ministra Spraw Wewnetrznych
przeciwko Wydawnictwu (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W.
o stwierdzenie niewazno$ci nabycia nieruchomosci

I. Stwierdza, ze nabycie przez Wydawnictwo (...) Sp. z o.0. z siedziba w W. prawa uwzytkowania
wieczystego nieruchomosci polozonych w M., gmina N., wojewddztwo (...) to jest:

a) nieruchomosci oznaczonej nr ewidencyjnym 136 o powierzchni 2,1719 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Pruszkowie
prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...),

b) nieruchomos$ci oznaczonej nr ewidencyjnym 139 o powierzchni 3,7840 ha, dla ktéorej Sad Rejonowy w
Pruszkowie prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...), jest niewazne;

II. Zasadza od Wydawnictwa (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W. na rzecz Ministra Spraw Wewnetrznych 3 600,00 zl (trze
tysiace szeécset zl) tytutem zwrotu kosztéw procesu;

ITI. Nakazuje pobra¢ od Wydawnictwa (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W. na rzecz Skarbu Panstwa kasa Sadu Okregowego
w Warszawie 5 000,00 z} (pie¢ tysiecy zl) tytulem wpisu sagdowego od uiszczenia ktérego zwolniony byl powdd.

I1VC680/13

UZASADNIENIE

Pow6d Minister Spraw Wewnetrznych wniost o stwierdza, ze nabycie przez Wydawnictwo (...) Sp. z o.o.
z siedziba w W. w drodze polaczenia sie jako spdlka przejmujaca ze spdtka przejmowana Wydawnictwa (...) S.A.,
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonych w M., gmina N., wojewodztwo (...) to jest::

a) nieruchomosci oznaczonej nr ewidencyjnym 136 o powierzchni 2,1719 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Pruszkowie
prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...),

b) nieruchomos$ci oznaczonej nr ewidencyjnym 139 o powierzchni 3,7840 ha, dla ktéorej Sad Rejonowy w
Pruszkowie prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...), jest niewazne;

Pozwany Wydawnictwo (...) Sp. z o0.0. z siedziba w W. wniosla o oddalenie powodztwa (k- 50-85)).



Sad Okregowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny.

W roku 2010 Pozwana nabyla prawo uzytkowania wieczystego przedmiotowych nieruchomosci (k- 23-28 i 29-34)
rolnych (k-35-37) bez uzyskania zezwolenia ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych.

Pozwana spoltka w 2010 r. dzialala pod firma (...) Sp. z 0.0.. Po polaczeniu sie ze sp6ika o firnie Wydawnictwa (...) S.A.
(ktora posiadala prawo uzytkowania wieczystego przedmiotowych nieruchomogci rolnych) pozwana zmienila swoja
firme na Wydawnictwo (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W. (k- 7-13, 14-17i 18-22).

Wszystkie udzialy w pozwanej Spoélce sa wlasnoscia A. L. (Luxembourg) S.A. (...).L. z siedziba w Luksemburgu
(k-14-15).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o dowody z cytowanych dokumentow.

Ustalony przez Sad stan faktyczny nie byl sporny miedzy stronami. Nie sporny byl fakt, iz na pozwang przeszlo prawo
uzytkowania wieczystego przedmiotowych nieruchomosci. Nie sporne bylo réwniez to, ze omawiane nieruchomosci sa
nieruchomoéciami rolnymi. Nie sporne byto wreszcie to, ze pozwana Spolka jest cudzoziemcem w rozumieniu ustawy z
dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomo$ci przez cudzoziemcéw ( Dz. U. 2004.167.1758 j.t.). Sporne pozostato
czy pozwana miala obowiazek uzyskac zezwolenie o ktorym mowa w cytowanej wyzej ustawie.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje.

Zgodnie z treScia art. 1 ust. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw nabycie nieruchomosci
przez cudzoziemca wymaga zezwolenia. Zezwolenie jest wydawane, w drodze decyzji administracyjnej, przez
ministra wlaéciwego do spraw wewnetrznych, jezeli sprzeciwu nie wniesie Minister Obrony Narodowej, a w przypadku
nieruchomo$ci rolnych, jezeli sprzeciwu réwniez nie wniesie minister wlasciwy do spraw rozwoju wsi.

Od zasady tej ustawa przewiduje liczne wyjatki, w tym miedzy innymi, ten wyjatek, ze nie jest wymagane uzyskanie
zezwolenia przez cudzoziemcoéw, bedacych obywatelami lub przedsiebiorcami panstw - stron umowy o Europejskim
Obszarze Gospodarczym albo Konfederacji Szwajcarskiej, z wyjatkiem nabycia nieruchomosci rolnych i le$nych,

przez okres 12 lat od dnia przystapienia Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskie;j.

Przedmiotowe nieruchomogci sa nieruchomos$ciami rolnymi (niesporne). Rzeczypospolita Polska jest cztonkiem Unii
Europejskiej od dnia 1 maja 2004 r. a zatem do dnia 1 maja 2016 cudzoziemiec nawet jezeli jest obywatelem lub
przedsiebiorca z panstw - stron umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym albo Konfederacji Szwajcarskiej, do
nabycia wlasno$ci takiej nieruchomosci potrzebuje zgody ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych.

Cudzoziemcem w rozumieniu ustawy jest osoba prawna i spétka handlowa nieposiadajaca osobowo$ci prawnej
majaca siedzibe na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, kontrolowana bezposrednio lub posérednio przez osoby
nieposiadajace obywatelstwa polskiego lub spotki majace siedzibe za granica (art. 1 ust 2 pkt. 4 ustawy)

100 % udzialow w pozwanej spodlce, nalezy do spolki z siedziba w Luksemburgu. Pozwana jest zatem cudzoziemcem
W rozumieniu przepiséw o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcdw (niesporne).

Zgodnie z treScia art. 6 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw nabycie nieruchomosci
przez cudzoziemca wbrew przepisom ustawy jest niewazne. Oznacza to, ze czynnos$¢ prawna majaca na
celu przeniesienie wlasnosSci nieruchomosci dokonana bez uzyskania zezwolenia wlasciwego ministra jest niewazna
bezwzglednie. Na niewazno$¢ bezwzgledna moze powolaé sie kazdy i nie musi wykazywac swojego interesu prawnego,
bo niewazno$¢ bezwzgledng sad ma obowiazek bra¢ pod uwage z urzedu. Jezeli przejScie wlasnoéci nieruchomosci
nastapilo by, nie w wyniku czynnoSci prawnej, lecz zdarzenia prawnego, to jezeli ,nabywca” nie uzyska zezwolenia
wlaéciwego ministra, to zdarzenie to nie wywoluje skutku przej$cia wlasno$ci nieruchomosci.



Nabyciem nieruchomos$ci w rozumieniu ustawy jest bowiem nabycie prawa wlasno$ci nieruchomosci lub prawa
uzytkowania wieczystego, na podstawie kazdego zdarzenia prawnego — art. 1 ust.4 omawianej ustawy.
Oznacza to, ze na cudzoziemca, ktory nie uzyskal zezwolenia wlasciwego ministra, nie przechodzi wlasnos¢, czy
prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci, niezaleznie od tego na jakiej podstawie, w jakiej formie, czy z jakiego
powodu, cudzoziemiec mialby prawo to otrzymaé. Dla rozstrzygniecia omawianej sprawy niema zatem zadnego

znaczenia na jakiej podstawie, w jakiej formie, czy z jakiego powodu, Pozwana twierdzi, ze nabyla prawo uzytkowania
wieczystego. Twierdzenia Pozwanej, ze prawo uzytkowania wieczystego przeszlo na nig, nie w wyniku polaczenia
spolek, lecz w wyniku stopniowego wykupywania udzialow w spoélce bedacej wlascicielem prawa uzytkowania
wieczystego, czy tez w jakikolwiek inny sposob, nie maza zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Niezaleznie
bowiem od tego jaka przemyslna konstrukcje prawna przejecia wlasnoéci, czy prawa uzytkowanie wieczystego,
wymy$li cudzoziemiec to i tak bez zezwolenia wlasciwego ministra nie stanie sie wlascicielem, czy uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci.

Omawiana ustawa uchwalona zostala w roku 1920 r. zaraz po odzyskaniu przez Rzeczypospolita Polska niepodleglosci.
Ratio legis uchwalenie tej ustawy bylo ochrona majatku narodowego przed przej$ciem tego majatku w obce rece.
Po 123 latach niewoli i po zniszczeniach I Wojny Swiatowej mozliwoéci nabyweze obywateli Rzeczypospolitej byty
znacznie mniejsze niz obywateli innych panstw europejskich. Gdyby nie uchwalono tej ustawy mogloby dojs¢ to tego,
ze obywatele RP we wlasnym Kraju nie byli by wlascicielami ziemi ojczystej. Z podobna sytuacja mieli§my do czynienia
po odzyskaniu suwerenno$ci w 1989 r. i po wstapieniu RP do Unii Europejskiej. Po ponad pieédziesieciu latach zycia
W narzuconym z zewnatrz nieefektywnym ustroju gospodarczym i po zniszczeniach II Wojny Swiatowej mozliwosci
nabywcze obywateli Rzeczypospolitej byly (i nadal sa) znacznie mniejsze niz obywateli innych panstw europejskich.

Dla por6éwnania tabela srednich dochodéw z 2005 .

Kraj dochéd netto dochéd netto
miesiecznie
Anglia 33 688 EUR 2 807,33 EUR
Austria 28 009 EUR 2 334,08 EUR
Belgia 28 324 EUR 2 360,33 EUR
Czechy 7337 EUR 611,42 EUR
Dania 31202 EUR 2 600,17 EUR
Finlandia 25 006 EUR 2 083,83 EUR
Francja 25 050 EUR 2 087,50 EUR
Grecja 17 140 EUR 1 428,33 EUR




Hiszpania 18 004 EUR 1500,33 EUR
Holandia 29 554 EUR 2 462,83 EUR
Irlandia 32233 EUR 2 686,08 EUR
Niemcy 31916 EUR 2 659,67 EUR
Polska 5200 EUR 433,33 EUR
Portugalia 12 086 EUR 1 007,17 EUR
Stowacja 5445 EUR 453,75 EUR
Stowenia 8 901 EUR 741,75 EUR
Szkocja 33 688 EUR 2 807,33 EUR
Szwecja 25 479 EUR 2 123,25 EUR
Wegry 5848 EUR 487,33 EUR
Wilochy 19 636 EUR 1636,33 EUR

Konieczne bylo zatem nie tylko utrzymanie przepisow omawianej ustawy, ale roéwniez taka zmiana jej tresci
(szczegblnie chodzi tu o art. 1 ust. 4) aby dostosowaé brzmienie tej ustawy do nowych stosunkéw prawnych i
gospodarczych. Przede wszystkim zmiana byla konieczna aby uniemozliwi¢ obchodzenie treSci ustawy, poprzez
wymy$lanie zawilych konstrukeji prawnych pozwalajacych na obchodzenie prawa i przechodzenie ziemi ojczystej w
obce rece. Co do zasady Sad nie widzi niczego zlego w nabywaniu wlasnos$ci nieruchomosci przez cudzoziemcow.
Przeciwnie inwestowanie w polska gospodarke polgczone z nabywaniem wlasno$ci nieruchomosci pod inwestycje jest
sytuacja korzystna i porzadna, ale proces ten musi sie jednak, po pierwsze odbywaé pod kontrola Rzadu RP i po drugie
na zasadach uczciwej konkurencji. Oznacza to, ze rygory dotyczace nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcoéw
powinny by¢ zmniejszane wraz ze wzrostem poziomu dochodéw polskich obywateli i tak sie zresztg dzieje.

Szczegbdlowe wywody pelnomocnika Pozwanej, co do sposobu, formy, czy trybu nabycia przez nia wlasnos$ci
przedmiotowego prawa nie maja, w $wietle powyzszych wywodow, zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia omawianej

sprawy.

Podobnie zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia omawianej sprawy nie maja twierdzenia pelnomocnika Pozwanej, co
do dzialan podjetych przez Pozwang po wpisaniu Pozwanej jako wlascicielki do ksigg wieczystych.

Faktem jest, ze po ewentualnym uprawomocnieniu sie wyroku w omawianej sprawie powstanie zagadnienie prawne,
dotyczace tego, kto bedzie uzytkownikiem wieczystym omawianych nieruchomosci. Nie bedzie nim Pozwana, nie



bedzie nim réwniez poprzedni uzytkownik poniewaz takowy juz nie istnieje. Bedzie to sytuacji ktdra moze sie
zdarzy¢é w wyniku stwierdzenia niewazno$ci nabycia wlasno$ci nieruchomosei, w sytuacji podobnej do omawiane;j.
Zagadnienie to nie bylo jednak przedmiotem rozwazan Sadu jako nie objete przedmiotem sporu. Przedmiotem sporu
objete byto bowiem jedynie zagadnienie czy przejScie na Pozwana prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowych
nieruchomosci bylo, czy tez nie bylo wazne.

Na marginesie zatem nalezy jedynie stwierdzi¢, ze Sad nie dostrzega w wydanym przez siebie orzeczeniu
jakiegokolwiek naruszenia konstytucyjnego prawa wiasnosci (art. 64 Konstytucji RP). Jezeliby bowiem w wyniku
omawianego orzeczenia, prawo uzytkowania wieczystego przestaloby istnie¢ w wyniku likwidacji osoby prawnej
bedacej uprzednio uzytkownikiem wieczystym, to staloby sie tak w wyniku przewidzianego ustawa o nabywaniu
nieruchomos$ci przez cudzoziemcéw stwierdzenia niewaznos$ci przej$cia tego prawa na inny podmiot. Wlasnos$¢ w
takiej sytuacji bedzie ograniczona w drodze ustawy - § 3 art. 64 Konstytucji RP.

Cytowane przez pelnomocnika Pozwanej orzeczenia SN (k- 64) nie maja bezpoéredniego zwigzku z rozpoznawana
przez Sad Okregowy sprawa. Sad jak to juz wyzej bowiem wyjasnil nie zajmowal sie zagadnieniem co stanie sie z
omawianym prawem uzytkowania wieczystego po uprawomocnieniu sie wyroku.

Sytuacja w ktorej w spolce prawa handlowego, bedacej wlascicielem nieruchomosci polozonej w Polsce, cudzoziemiec
nabywa taka ilo§¢ akcji, czy udzialdow, ze spodlka ta staje sie kontrolowana bezposrednio lub poérednio przez
cudzoziemca, prowadzi do obejscia przepisOw ustawy o nabywaniu nieruchomo$ci przez cudzoziemcow. W
takiej sytuacji bowiem formalnym wilascicielem nieruchomoéci nadal jest polska osoba prawna, ale wlaScicielem
rzeczywistym staje sie cudzoziemiec. Na taka wlaénie sytuacje powoluje sie Pozwana, twierdzac, ze skoro wezeéniej
przed polaczeniem obu spolek, kontrolowala spotke polska, to nie musiala uzyskaé zezwolenia wlasciwego ministra
na nabycie nieruchomosci.

W ocenie Sagdu Okregowego taki stan rzeczy wystepowal w omawianej sprawie kiedy$, ale obecnie juz nie
wystepuje. W omawianej sprawie Pozwana zaréwno faktycznie jak i formalnie (prawnie) przejetaby prawo wlasnosci
przedmiotowych nieruchomosci, gdyby nabycie to bylo wazne.

W tej sytuacji Sad nie musi rozwazaé co by bylo gdyby do polaczenia spétek nie doszlo i gdyby nie doszlo do niewaznego
nabycia wlasnoSci nieruchomosci przez Pozwana.

Na nabycie wlasno$ci przedmiotowych nieruchomos$ci Pozwana nie uzyskala zgody wlasciwego ministra i z tego
powodu Sad stwierdzil niewazno$¢ tego nabycia.

O kosztach postepowania Sad orzekl w oparciu o tre$c art. 98 k.p.c.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w wyroku.



