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I. Wyrok NSA z 4.1.2024 1.,

I OSK 843/23, Lex
Minister na podstawie art. 1 ust. 1 i ust. 4 oraz art. 1a ust. 1 Warunki wydania
pkt 1 NierCudzU — odméwit wydania zezwolenia na nabycie ﬁgzx’a%'eg:g
udzialu w prawie wtasnosci nieruchomosci. W uzasadnieniu nierucgomos'ci



Rozdziat 1. Ustawa o nabywaniu nieruchomos$ci...

wskazano, ze wnioskodawcy sa obywatelami Federacji Rosyj-
skiej (FR), a wiec panistwa ktore 24.2.2022 r. dokonato agresji
na Ukraine. Podkreslil, ze dopuszczenie do nabywania przez
obywateli Rosji nieruchomosci na terytorium Rzeczypospoli-
tej Polskiej (RP) moze prowadzi¢ do zagrozenia bezpieczen-
stwa panstwa polskiego. Powyzsze wynika zaréwno z przestanek
przedmiotowych, w tym braku mozliwo$ci sprawowania kontroli
nad sposobem wykorzystywania nabytej nieruchomosci i poten-
cjalnym wykorzystywaniem jej w sposob zagrazajacy funkcjonowa-
niu panstwa i prowadzonej polityce, w szczegdlnosci w stosunku
do Rosji, jak i podmiotowych, zwiazanych z niedajacymi sie prze-
widzie¢ postawami nabywcdéw, w szczegdlnosci w sytuacji prawdo-
podobnej eskalacji konfliktu na linii Polska—Rosja, bedacego kon-
sekwencjq wspierania Ukrainy przez Polske. Potencjalnie moze
dojs¢ do zagrozenia porzadku publicznego, co w oczywisty
sposob negatywnie wplynie na relacje spotecznosci lokalnych.

Naczelny Sad Administracyjny zwazyl co nastepuje:

(...) Zgodnie z art. 1 ust. 1 NierCudzU nabycie nieruchomosci
przez cudzoziemca wymaga zezwolenia. Przestanki uzyskania ze-
zwolenia na nabycie nieruchomosci, okresla art. 1a NierCudzU,
w Swietle ktérego zezwolenie jest wydawane na wniosek cudzo-
ziemca, jezeli:

1) nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca nie spowo-
duje zagrozenia obronnosci, bezpieczenstwa panstwa lub
porzadku publicznego, a takze nie sprzeciwiajg sie temu
wzgledy polityki spotecznej i zdrowia spoteczenstwa;

2) wykaze on, ze zachodzg okolicznos$ci potwierdzajace jego
wiezi z RP.

Zwolnienia z obowiazku uzyskania zezwolenia wymienia art. 8
NierCudzU. Jednocze$nie wymaga podkreslenia, ze zezwolenie
na nabycie nieruchomosci na podstawie powotanego przepisu
nie jest pozostawione uznaniu Ministra. Brzmienie art. 1a ust. 1
pkt 2 NierCudzU nie pozostawia watpliwosci, ze ustawodawca nie
wyposazy! organu w uprawnienie do wyboru sposobu zakon-
czenia sprawy wszczetej na wniosek cudzoziemca o udzielenie
zezwolenia na nabycie nieruchomosci. Oznacza to, ze decyzje wy-



II. Postanowienie SN z 6.4.2023 r., Il CSKP 760/22, Legalis

dawane na podstawie art. 1a ust. 1 NierCudzU nie naleza do roz-
strzygnie¢ opartych na uznaniu administracyjnym (por. wyr.
NSAz14.9.2012r.,II0SK1712/11, Lex oraz z 22.8.2023 r., Il OSK
1368/22, Legalis). (...) Kwestia natomiast trafnosci takiej poli-
tyki panstwowej (tj. polityki sankcyjnej skierowanej przeciwko
obywatelom panstwa agresora) jest zdaniem NSA poza zakre-
sem badania sadowoadministarcyjnego. Jednoczesnie z istoty
swojej ma ona charakter ogdlny, odnoszacy sie do sytuacji geopoli-
tycznej. Skarzacy natomiast jako obywatele FR znajdujq sie w gru-
pie wszystkich oséb spelniajacych kryterium obywatelstwa rosyj-
skiego i ta polityka odnosi sie takze do nich.

Komentarz

Organ nie ma luzu decyzyjnego w zakresie wydania albo od-
mowy wydania zezwolenia na nabycie nieruchomosci przez cudzo-

ziemcow. Kazda sprawa musi zostaé rozpatrzona indywidualnie.

II. Postanowienie SN z 6.4.2023 r., I CSKP

760/22, Legalis

Przepisy NierCudzU, wprowadzajace ograniczenia dotyczace naby-
wania wlasnosci nieruchomosci przez cudzoziemcow, nie daja na-
tomiast podstaw do stwierdzenia, ze nabycie prawa wtasnosci
nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego w drodze
zasiedzenia wymaga uzyskania zezwolenia, o ktorym mowa
w tej ustawie, takze na uzyskanie posiadania nieruchomosci
lub wykonywanie posiadania w taki sposéb jak wtasciciel lub
uzytkownik wieczysty nieruchomosci. Posiadanie nieruchomo-
$ci nie moze by¢ bowiem traktowane jako zdarzenie prawne po-
wodujace nabycie prawa wtasnosci, co jest przedmiotem regula-
cji w NierCudzU. W konsekwencji brak uzyskania takiej zgody
w trakcie biegu terminu zasiedzenia nie stanowi takze odreb-
nej przestanki rzutujacej na ocene, czy posiadanie byto posia-
daniem w dobrej lub ztej wierze. W skardze kasacyjnej trafnie
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Rozdziat 1. Ustawa o nabywaniu nieruchomos$ci...

podniesiono réwniez, ze w przypadku utraty przez posiadacza
statusu cudzoziemca przed uptywem okresu wymaganego do na-
bycia prawa wtasnosci lub uzytkowania wieczystego w drodze
zasiedzenia, taki podmiot nie miatby legitymacji do wystapienia
na drodze administracyjnej o udzielenie zezwolenia na nabycie
prawa po uplywie terminu zasiedzenia. Ocena spetnienia przesta-
nek do nabycia prawa uzytkowania wieczystego w drodze zasie-
dzenia przez podmiot, ktéry uzyskal posiadanie nieruchomosci
majac status cudzoziemca, wymaga nie tylko stwierdzenia, czy
zostaly spelnione przestanki zasiedzenia okreslone w art. 172 KC,
ale takze ustalenia, czy w chwili uptywu okresu wymaganego
do zasiedzenia posiadacz prawa, ktore podlega zasiedzeniu,
mial nadal status cudzoziemca.

Komentarz

W przypadku nabycia nieruchomosci lub prawa uzytkowania
wieczystego w drodze zasiedzenia znaczenie prawne w kontekscie
regulacji NierCudzU ma pozostawanie albo niepozostawania przez
nabywce cudzoziemcem w chwili uplywu terminu zasiedzenia. Irre-
lewantne jest ewentualne pozostawanie przez nabywce cudzoziem-
cem przed tg data.

III. Wyrok SA w Szczecinie z 21.1.2021 r.,
I ACa 371/20, OSASz 2021, Nr 2,
poz. 41-73

Definicje zdarzenia prawnego w ksztalcie adekwatnym, wiec
wystarczajacym, dla oceny zarzutu naruszenia przez sad I instan-
cji istoty prawomocnosci orzeczenia sgdowego, przytoczono w uza-
sadnieniu zaskarzonego wyroku. Definicja ta jest w sprawach tego
rodzaju powszechnie aprobowana. Dla przyktadu w komentarzu
do art. 1 w pracy ,Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw
w Polsce. Komentarz” autorstwa Izabeli Weresniak-Masri (pkt II1.1



IV. Wyrok NSA z 22.8.2023 r., Il 0SK 2262/22, Legalis

za SIP Legalis) stwierdzono, ze do nabycia nieruchomosci moze
dojsé w drodze czynnosci prawnej, np. umowy sprzedazy, ale
takze w drodze innego zdarzenia prawnego, niewymagajacego
zlozenia oswiadczenia woli, jak wydanie decyzji administracyj-
nej czy orzeczenia sadu.

Komentarz

Na gruncie NierCudzU nabycie nieruchomosci lub prawa uzyt-
kowania wieczystego moze nastapi¢ nie tylko w drodze czynnosci
prawnej, lecz takze innego zdarzenia prawnego, niewymagajacego
ztozenia oswiadczenia woli. Nabyciem w rozumieniu NierCudzUbe-
dzie wiec nabycie w drodze decyzji administracyjnej lub orzeczenia
sadu.

IV. Wyrok NSA z 22.8.2023 r., I OSK
2262/22, Legalis

(...) nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca w ramach sado-
wego podziatu majatku wspdlnego miedzy bytymi malzonkami
nie jest zwolnione z obowiazku uzyskania zezwolenia przed wy-
daniem orzeczenia przez sad powszechny. Inna kwestia jest ocena
skutkéw nabycia nieruchomosci na podstawie prawomocnego
orzeczenia sadu, pomimo braku wymaganego zezwolenia. (...) Na-
bycie dalszych udziatéw nieruchomosci, ktdrej jest juz wspdiwta-
Scicielem nie zostato zwolnione przez ustawodawce z obowigzku
uzyskania zezwolenia.

Komentarz

Nabycie nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego
w drodze podziatu majatku wspélnego jest nabyciem w rozumieniu
NierCudzU i wymagac bedzie z zasady zezwolenia na nabycie nieru-
chomosci przez cudzoziemca.

Nabycie nierucho-
mosci przez
cudzoziemca

w drodze podziatu
majatku wspolnego
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V. Wyrok NSA z 22.2.2023 r., Il OSK
1745/22, ONSAIWSA 2023, Nr 5, poz. 79

Jak wynika z aktu notarialnego sprzedazy lokalu mieszkalnego
i garazu oraz umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci
objetych wnioskiem o zezwolenie na ich nabycie, obie nieru-
chomosci stanowia jedyna droge dojazdowa do lokalu i garazu
(s. 12 aktu notarialnego, k. 17 akt administracyjnych). Z Gosp-
NierU wynika, ze podziat nieruchomosci nie jest dopuszczalny, je-
zeli projektowane do wydzielenia dziatki gruntu nie maja dostepu
do drogi publicznej. Z tego wzgledu brak przeniesienia udziatéw
w prawie uzytkowania tych nieruchomosci na skarzaca faktycz-
nie pozbawialby ja mozliwosci korzystania z lokalu i garazu
w sposéb pelny. Nalezy zauwazy¢, ze konieczno$¢ wystepowania
o zezwolenie na nabycie nieruchomosci — w przypadku nabycia sa-
modzielnego lokalu mieszkalnego zwolnionego z koniecznosci uzy-
skania zezwolenia — uzalezniona jest tylko i wytacznie od przyjetego
podziatu czesci osiedla mieszkaniowego na poszczegolne nierucho-
mosci. W sytuacji nabycia lokalu mieszkalnego w samodzielnym
budynku, ktérego nieruchomos¢ wspdlna obejmuja drogi do-
jazdowe i infrastruktura osiedla, skarzaca w ogdle nie musia-
taby wystepowac o zezwolenie na nabycie nieruchomosci. Dla
nieruchomosci w rozumieniu art. 46 § 1 KC zaklada sie jedna ksiege
wieczysta (art. 24 § 1 KWU). Stwierdzi¢ zatem nalezy, ze cudzo-
ziemiec, ktory nabyt samodzielny lokal mieszkalny zwolniony
z obowiazku uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomosci
na podstawie art. 8 ust. 1 pkt 1 NierCudzU, we wniosku o ze-
zwolenie na nabycie nieruchomosci w celu potwierdzenia wiezi
z Polska, o ktérych mowa w wskazanej ustawy, moze powotywac
sie na fakt, ze nieruchomos$¢ objeta wnioskiem jest funkcjo-
nalnie zwiazana z wlasnoscia tego lokalu. Naczelny Sad Admi-
nistracyjny w swoim orzecznictwie nadawat juz szczegolna wage
zwiazkowi funkcjonalnemu miedzy nieruchomosciami. W wyro-
kach z 19.5.2021 r.,  OSK 227/21, Legalis; z 19.10.2021 r.,  OSK
557/21, Legalis oraz z 12.5.2022 1., | OSK 1738/21, Legalis; stwier-
dzit, ze za nieruchomos¢ podlegajaca procedurze przeksztatcenia



V.Wyrok NSAz22.2.202371.,110SK1745/22, ONSAIWSA 2023, Nr 5, poz. 79

prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nalezy uwazac
nieruchomos$¢ zabudowang na cele mieszkaniowe w rozumieniu
funkcjonalnym. Oznacza to, ze nieruchomoscia podlegajaca prze-
ksztatceniu bedzie nie tylko nieruchomo$¢ zabudowana domem
(domami) mieszkalnymi czy budynkami mieszkalnymi, w ktérych
co najmniej potowe liczby lokali stanowig lokale mieszkalne, ale
takze grunt niezabudowany mieszkaniowo, jezeli jest on zwigzany
funkcjonalnie z gruntem zabudowanym mieszkaniowo, bedacym
réwniez w uzytkowaniu wieczystym. Tym bardziej zatem, w Swietle
rozpatrywanego stanu faktycznego, nalezy zauwazy¢ doniostos¢
dla sytuacji prawnej skarzacej istniejacego zwiazku funkcjonal-
nego miedzy lokalem mieszkalnym, ktérego jest wtascicielem,
a czesciami osiedla stanowiacymi dwie nieruchomosci, ktére
dopiero tacznie z prawem wlasnosci lokalu mieszkalnego maja
znaczenie prawne i funkcjonalne dla ich uzytkownika wieczy-
stego. Nie mozna przyjaé, ze w rozpoznawanej sprawie zacho-
dzi niebezpieczenstwo korzystania z nieruchomosci gruntowych,
o ktére toczy sie sprawa, w sposéb sprzeczny z celem ustawy o na-
bywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Posiadanie udziatéw
w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacych
czesc osiedla nabiera znaczenia dopiero w potaczeniu z korzysta-
niem z prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego potozonego na tym
osiedlu.

Komentarz

Naczelny Sad Administracyjny dostrzega problem zwigzany
z ograniczonym zakresem zastosowania zwolnien na nabycie nie-
ruchomosci przez cudzoziemcow. Trafnie wywodzi, ze niekiedy ko-
nieczne jest uzyskanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci lub
udzialu w nieruchomosci (prawie uzytkowania wieczystego) wy-
tacznie ze wzgledu na potrzebe zapewnienia technicznego dostepu
do nieruchomosci. Zagadnienie to jest dobrze znane w praktyce nota-
rialnej, a sam problem pozostaje réznie rozwigzywany. W miare moz-
liwosci nalezy dazy¢ do ustanowienia na nieruchomosciach jedynie
funkcjonalnie zwiazanych z nieruchomoscia ,,gtéwna”, jaka bedzie
lokal mieszkalny stanowiacy odrebna nieruchomosé — objety z zasady



Rozdziat 1. Ustawa o nabywaniu nieruchomos$ci...

zwolnieniem od obowiazku uzyskania zezwolenia na jego nabycie
przez cudzoziemcow. Niestety, nie czesto ustanowienie stuzebnosci
bedzie mozliwe, w szczego6lnosci na rynku wtérnym (brak mozliwo-
$ci ustanowienia stuzebnosci na udziale w prawie). Ratunkiem moze
okazac sie wowczas ustanowienie uzytkowania na rzecz nabywcy
nieruchomosci ,,gtéwnej”, z ograniczeniem jego trwania do nabycia
obcigzonego udziatu przez cudzoziemca. Konstrukcja taka opiera
sie na konfuzji, przy czym wraz z zawarciem umowy zbycia nieru-
chomosci ,,gtdwnej” cudzoziemiec powinien niezwlocznie wystapic
o zezwolenie na nabycie obciazonego uzytkowaniem udziatu w nie-
ruchomosci funkcjonalnie zwigzanej z nieruchomoscia ,,gtéwna”.
Rozsadne moze by¢ zawarcie w umowie przedwstepnej sprzedazy
obcigzonego udziatu petnomocnictwa dla nabywcy do zawarcia
umowy przyrzeczonej (po uzyskaniu zezwolenia na nabycie). Nie
mozna jednak odméwié przedstawionemu rozwigzaniu kilku man-
kamentow, w szczegdlnosci zwigzanych z pewnymi watpliwosciami
w zakresie zapewnienia nieruchomosci dostepu do drogi publiczne;.
Problemy powstac¢ moga takze w przypadku zbycia nieruchomosci
»gléwnej” kolejnym podmiotom, bez uzyskania przez cudzoziem-
cow zgody na nabycie obcigzonego udziatu w nieruchomosci. Przy-
wolane orzeczenie zdaje sie wychodzi¢ naprzeciw przedstawionemu
zagadnieniu w ten sposdb, ze pozwala cudzoziemcowi, ktéry nabyt
samodzielny lokal mieszkalny (korzystajac ze zwolnienia od obo-
wigzku uzyskania zezwolenia) we wniosku o zezwolenie na nabycie
nieruchomosci w celu potwierdzenia wiezi z Polska, powotywac sie
na fakt, ze nieruchomos¢ objeta wnioskiem jest funkcjonalnie zwia-
zana z wlasnoscig tego lokalu.

VI. Wyrok NSA z 7.3.2013 r., Il OSK
201/12, ONSAiWSA 2014, Nr 4, poz. 62

Paristwo obce jako Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcdw, wymie-
cudzoziemiec przy niajac w art. 1 ust. 2 podmioty zobowiazane do uzyskania zezwo-

nabyciu nierucho- leni bycie ni h ci. nie od .. 5 bi
mosci w RP enia na nabycie nieruchomosci, nie odnosi sie expressis verbis



VI. Wyrok NSAz7.3.2013r.,110SK201/12, ONSAIWSA 2014, Nr4,poz. 62

do kwestii nabywania nieruchomosci w Polsce przez panstwo
obce. Zawarta w ustawie definicja cudzoziemca obejmuje pod-
mioty wskazane w art. 1 ust. 2 pkt 1-4 NierCudzU, tj.: osoby fi-
zyczne nieposiadajace obywatelstwa polskiego (pkt 1); osoby
prawne majace siedzibe za granica (pkt 2); nieposiadajace osobo-
wosci prawnej spétki oséb wymienionych w pkt 1 lub 2, majace sie-
dzibe za granica, utworzone zgodnie z ustawodawstwem panstw
obcych (pkt 3) oraz osoby prawne i sp6tki handlowe nieposiada-
jace osobowosci prawnej, majace siedzibe na terytorium Rzeczypo-
spolitej Polskiej, kontrolowane bezposrednio lub posrednio przez
osoby lub spotki wymienione w pkt 1, 2i 3 (pkt 4). Znaczenie ter-
minu ,,osoba prawna majaca siedzibe za granica”, wobec braku
definicji legalnej pojecia w omawianej ustawie, nalezy ustali¢
przy zastosowaniu dyrektyw interpretacyjnych, uwzgledniajac
kontekst jezykowy, systemowy, spoteczny oraz aksjologiczny (...).
W odniesieniu do sprawy administracyjnej dotyczacej zezwolenia
na nabycie nieruchomosci nie bez znaczenia pozostajg powigzania
systemowe prawa administracyjnego z prawem cywilnym, na grun-
cie ktérego, jak trafnie zauwazyt Sad I instancji, panistwo obce
jest wyposazone w zdolnos¢ sadowa i jest traktowane jako
zagraniczna osoba prawna. W obrocie cywilnym panstwo wy-
stepuje jako osoba prawna, a zatem brak jest podstaw do stwier-
dzenia, ze w zakresie nabycia nieruchomosci obowigzuja go inne
reguly niz pozostale zagraniczne osoby prawne. (...) Jezeli zatem
w obrocie cywilnym panstwo obce wystepuje jako zagraniczna
osoba prawna, to brak jest podstaw do twierdzenia, ze w zakre-
sie uzyskania zezwolenia administracyjnego na nabycie nieru-
chomosci obowiazuja je inne reguly niz pozostate osoby prawne
z siedziba za granica.

Komentarz

Panstwo obce traktowad nalezy jako zagraniczna osobe
prawng. Oznacza to, ze w przypadku nabycia nieruchomosci lub
prawa uzytkowania wieczystego przez panstwo obce nalezy wyma-
gac odpowiedniego zezwolenia wydanego na podstawie przepiséw
NierCudzU.
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VII. Wyrok NSA z 28.10.2015 r., Il OSK
370/14, Legalis

Istotng kwestia do rozwazenia w niniejszej sprawie jest to, czy
nabycie lokalu mieszkalnego przez jednego z malzonkow —
obywatela polskiego w sytuacji, gdy drugi z malzonkéw - cu-
dzoziemiec nie posiadal zezwolenia na jego nabycie moze
rodzi¢ skutek w postaci wejscia tego sktadnika do majatku
wspollnego malzonkéw. Na tym tle, w doktrynie oraz orzecz-
nictwie uksztaltowatly sie dwa poglady. Zaznaczyc¢ przy tym wy-
pada, ze spor co do tego, czy lokal mieszkalny stanowi sktadnik
majatku wspélnego bytych matzonkdéw, czy tez majatek osobi-
sty uczestniczki postepowania, nie jest objety kompetencja or-
ganu ani sadu administracyjnego, ale nalezy do kognicji sadu
powszechnego orzekajacego w sprawie o podzial majatku dorob-
kowego.

Wedtug pierwszego pogladu, przepisy Kodeksu rodzinnego
i opiekunczego — dalej: KRO stwarzaja podstawe do odrézniania
nabycia prawa i wej$cia prawa do majatku wspolnego (art. 31
§ 1iart. 34 KRO). Poglad ten daje pierwszenstwo przepisom
KRO przed przepisami NierCudzU. W konsekwencji przyjmuje
sie, ze nieruchomos$é¢é nabyta przez jednego matzonka staje
sie sktadnikiem majatku wspdlnego, mimo ze drugi matzo-
nek jest cudzoziemcem i nie uzyskat na nabycie zezwole-
nia, wymaganego przez wyzej powolana ustawe [por. uchw.
SN z 24.9.1970 r., III CZP 55/70, OSP 1973, Nr 6, poz. 120
z glosa J. S. Pigtowskiego, OSP 1973, Nr 6, poz. 120; uchw. SN
z 4.3.1983 r., III CZP 6/83, OSN 1983, Nr 8, poz. 114; uchw.
SNz 31.1.1986 r., III CZP 70/85, OSN 1986, Nr 12, poz. 207;
post. SN z 16.11.2006 r., IT CSK 174/06, Legalis; K. Pietrzykow-
ski, w: K. Pietrgykowski (red.), Kodeks rodzinny i opiekuniczy. Ko-
mentarz, Warszawa 2015, s. 252]. Wejscie do majatku wspélnego
prawa nabytego przez jednego lub oboje matzonkdw jest naste-
pujacym ex lege skutkiem prawnym istnienia ustroju wspolnosci
ustawowej. Poniewaz oboje matzonkowie sa podmiotami majatku
wspodlnego, oboje staja sie podmiotami prawa, takze wtedy, gdy



VII. Wyrok NSA z 28.10.2015 r., Il OSK 370/14, Legalis

prawo nabyt jeden z nich. Gdy ustawa uzaleznia nabycie prawa
od spetnienia przez nabywce okreslonych warunkéw (np. uzyska-
nie administracyjnego zezwolenia na nabycie), to, jak sie wydaje,
spelniac je powinien tylko ten malzonek, ktéry prawo nabywa
ze skutkiem w postaci objecia go zakresem majatku wspol-
nego [por. M. Nazar, w: T. Smyczyniski (red.), System Prawa Pry-
watnego. Prawo rodzinne i opiekunicze. Tom 11, Warszawa 2009,
s. 385]. Nabywca prawa jest malzonek dokonujacy czynnosci
prawnej, natomiast wejscie prawa do majatku wspdlnego jest na-
stepujacym ex lege skutkiem prawnym istnienia ustroju wspélno-
$ci ustawowej. Z tego powodu, szczegélne ustawowe wymagania
dotyczace nabycia prawa do majatku wspdlnego powinien speinié
matzonek, ktédry prawo nabywa. Za takim wnioskiem interpre-
tacyjnym przemawia ponadto tres¢ przepisu art. 33 KRO, ktory
nie przewiduje zaliczenia do majatku osobistego przedmiotu
majatkowego nabytego przez jednego malzonka, gdy drugi nie
spelnia okreslonego warunku nabycia [por. M. Nazar, w: T. Smy-
czynski (red.), System Prawa Prywatnego. Prawo rodzinne i opie-
kuncze. Tom 11, Warszawa 2009, s. 389]. Wedlug drugiego
stanowiska, podzielanego przez Naczelny Sad Administra-
cyjny i na ktore szeroko powoluje sie organ, wyzej opisany po-
glad zachowuje aktualnos¢ jedynie w odniesieniu do przy-
padkéw nabycia nieruchomosci, ktére miaty miejsce przed
wejsciem z dniem 4.5.1996 r. w zycie ustawy z 15.3.1996 r.
o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzo-
ziemcéw (Dz.U. Nr 45, poz. 198). Powotane przez skarzgcego
w skardze kasacyjnej orzecznictwo dotyczyto przypadkéw naby-
cia przed 4.5.1996 r., tj. przed wejsciem w zZycie nowelizacji
ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow. Wyjat-
kiem jest post. SN z 16.11.2006 r., IT CSK 174/06, Legalis; w kto-
rego tresci nie wskazano daty czynno$ci prawnych bedacych pod-
stawg nabycia nieruchomosci do majatku wspdlnego matzonkdow.
W wyniku wskazanej zmiany ustawowej nabycie nieruchomo-
$ci przez malzonka cudzoziemca z tym skutkiem, ze wchodzi
ona w sklad majatku wspolnego matzonkéw, w zasadzie wy-
maga zezwolenia ministra wlasciwego do spraw wewnetrz-
nych [por. A. Bereza, Nabywanie nieruchomosci do majatku
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objetego malzenska wspdlnoscia ustawowa, jezeli jeden z mat-
zonkow ma status cudzoziemca, Rej. 2004, Nr 3-4, s. 114 oraz
powotujacy sie na tego autora: I. Weresniak-Masri, Nabywanie
nieruchomosci przez cudzoziemcow w Polsce, Warszawa 2014,
s. 23; M. Sychowicz, w: K. Piasecki (red.), Kodeks rodzinny i opie-
kunczy. Komentarz, Warszawa 2009, s. 180]. Wskutek noweliza-
¢ji do ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw
wprowadzono art. 1 ust. 4, ktéry definiuje pojecie nabycia nie-
ruchomosci. Nalezy przez nie rozumieé nabycie prawa wtasno-
$ci lub prawo uzytkowania wieczystego na podstawie kazdego
zdarzenia prawnego. Przepis ten dotyczy takze sytuacji nabycia
nieruchomosci z mocy prawa (ex lege), tzn. sytuacji faktycznej,
z ktéra norma prawna wiaze przejscie prawa wtasnosci (uzytko-
wania wieczystego). A. Bereza wskazuje, ze w takim przypadku
nie mamy do czynienia z oswiadczeniem woli zainteresowanego,
ukierunkowanego na wywotanie okreslonego skutku prawnego.
Jednakze, aby wywotad ten skutek, elementem stanu faktycznego
musi pozostawac (jako warunek prawny) zezwolenie ministra,
chyba ze ustawa stanowi inaczej. Oznacza to, zZe przejscie prawa
wlasnosci (uzytkowania wieczystego) nieruchomosci z mocy
prawa nie zwalnia nowego wiasciciela-cudzoziemca od koniecz-
nos$ci uzyskania zezwolenia organu. Do skutecznego nabycia
nieruchomosci przez oboje malzonkéw wymagane jest, aby
maltzonek bedacy cudzoziemcem wcezesniej uzyskat na to na-
bycie zezwolenie. Tylko wéwczas mozna méwié o wejsciu nieru-
chomosci do majatku wspdlnego. Nabycie nieruchomosci przez
malzonka posiadajacego obywatelstwo polskie nie spowo-
duje przejscia prawa wlasnosci nieruchomosci do majatku
wspolnego, dopoki cudzoziemiec nie otrzyma stosownego
zezwolenia. Ma to miejsce takze w takiej sytuacji, gdy strona
umowy jest wylacznie malzonek bedacy obywatelem polskim.
Nalezy pamietac, ze w czasie trwania wspolnosci majatek mat-
zonkéw ma charakter bezudziatowy, a wiec kazdy z malzonkéw
jako wspoétwiasciciel taczny dysponuje wszystkimi atrybutami
wiasciciela.



VI, Wyrok SNz 15.12.2022 r., Il CSKP 335/22, Legalis

Komentarz

Nabycie nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego
przez obywatela RP, ktdrego matzonek jest cudzoziemcem i nie pod-
lega zwolnieniu od uzyskania zezwolenia, wymaga uzyskania zezwo-
lenia z NierCudzU, niezaleznie od przyjetego sposobu reprezentacji
matzonkéw przy nabyciu prawa. Nabycie przedmiotu do majatku
wspolnego wymaga uzyskania stosownego zezwolenia przez mat-
zonka obywatela RP.

VIII. Wyrok SN z 15.12.2022 1., IT CSKP
335/22, Legalis

Nabycie przy tym nieruchomosci lub prawa uzytkowania wie- Skutek nabycia
czystego z naruszeniem NierCudzU jest bezwzglednie nie- nieruchomosci

o . . ., . przez cudzoziemca
wazne ex tunc (art. 6 ust. 1 NierCudzU), a o niewaznosci orzeka bez wymaganego
sad na zadanie m.in. ministra wtasciwego do spraw wewnetrz- zezwolenia
nych (art. 6 ust. 2 NierCudzU). Niewaznos¢ nabycia wynikajaca
z art. 6 ust. 1 NierCudzU ma charakter bezwzgledny, a wymagane
przez art. 6 ust. 2 NierCudzU orzeczenie sadu ma charakter wy-
lacznie deklaratoryjny (por. uchw. SN z 25.6.2008 r., III CZP
53/08, Legalis).

Komentarz

Ex lege sankcja wadliwosci czynnosci prawnej dokonanej z na-
ruszeniem przepiséw NierCudzU jest bezwzgledna niewaznos¢ tej
czynnosci. Sankcja wystepuje nie tylko ex lege, lecz takze ab initio.
Orzeczenie sagdu nie ma charakteru konstytutywnego, a jedynie
stwierdza wadliwos¢ czynnosci prawne;j.
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IX. Uchwata SN z 24.3.2022 1., III CZP
48/22, OSNC 2022, Nr 11, poz. 104

,Czy przewidziana w art. 6 ust. 1 NierCudzU sankcja niewazno-
$ci dotyczy nabycia nieruchomosci na podstawie postanowie-
nia o podziale majatku wspdlnego po ustaniu wspdlnosci ma-
jatkowej miedzy matzonkami?”

Sad Najwyzszy podjat uchwate:

Przewidziana w art. 6 ust. 1 NierCudzU sankcja niewaznosci
nie ma zastosowania do nabycia nieruchomosci na podstawie
prawomocnego postanowienia o podziale majatku wspdlnego
po ustaniu wspdlnosci majatkowej miedzy matzonkami.

Sad Najwyzszy zwazyl, ze (...) na nabycie nieruchomosci
— na gruncie znowelizowanej ustawy o nabywaniu nierucho-
mosci przez cudzoziemcoéw — przez matzonka obywatela pol-
skiego ze skutkiem do majatku wspolnego konieczne jest uzy-
skanie zezwolenia przez malzonka cudzoziemca, takze
wtedy, gdy strong czynnosci prawnej jest wylacznie matzo-
nek obywatel polski. Takie tez stanowisko prezentowane jest
w orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego (zob. wyr.
NSA z 28.10.2015 r., IT OSK 370/14, Legalis). W swietle art. 1
ust. 4 NierCudzU nabycie nieruchomosci w rozumieniu ustawy
dotyczy kazdego zdarzenia prawnego, a zatem takze naby-
cia na podstawie prawomocnego orzeczenia sadu w sprawie
o podzial majatku wspolnego. Nie oznacza to jednak, Ze na-
bycie prawa w tym trybie, mimo braku wymaganego zezwole-
nia, prowadzi do jego niewaznosci. Zakres przedmiotowy art. 1
ust. 4 NierCudzU obejmujacy zaréwno przyczyne prawna, jak i jej
skutek, jest bowiem szerszy niz znaczenie terminu ,,niewaznos¢”
w polskim systemie prawa, ktérym postuzyt sie ustawodawca
w art. 6 ust. 1 NierCudzU. Sankcja niewaznosSci przewidziana
W tym przepisie nie moze natomiast dotyczy¢ orzeczenia sadu.
Przeciwny poglad pozostawatby w sprzecznosci z siatka pojeciowq
polskiego prawa cywilnego, w ktdérej sankcja niewaznosci znaj-
duje zastosowanie tylko do czynnosci prawnych, a nie innych



X. Wyrok SN z 13.4.2017 r., | CSK 70/17, Legalis

niemieszczacych sie w tej kategorii zdarzen prawnych, w tym
do orzeczenia sadu (zob. m.in. wyr. SN z 20.5.2011 r., IV CSK
534/10, Legalis). W zwigzku z art. 6 ust. 1 NierCudzU rozwazac
mozna jedynie niewaznos¢ skutku zdarzenia prawnego w postaci
nabycia wlasnosci (uzytkowania wieczystego) nieruchomosci
(zob. uchw. SN z 20.11.2015 r., IIT CZP 80/15, OSNC 2016, Nr 12,
poz. 141). (...) Okolicznos¢, ze przy wydaniu orzeczenia nie
zastosowano przepisow ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow, nie wpltywa na jego skutecznos¢ i moc
wiazaca. Wykluczy¢ nalezy konstrukeje weryfikowania prawo-
mocnego orzeczenia sadu w drodze powddztwa o ustalenie jego
niewaznosci. Sprowadzatoby sie to w istocie do ponownego poste-
powania, ktérego przedmiotem bytaby ocena prawidtowosci aktu
stosowania prawa przez sad w prawomocnie zakonczonej sprawie.

Komentarz

Sad Najwyzszy wyraznie odréznia nabycie w drodze czynno-
$ci prawnej i w drodze orzeczenia sgdowego. Pomimo co do zasady
réwnego skutku osigganego przez strony obiema drogami, orzecze-
nie sgdowe ma przewage nad umowa, albowiem nie mozna wytaczy¢
jego skutecznosci lub mocy wiazacej ze wzgledu na naruszenie prze-
piséw NierCudzU. Zdecydowanie z aprobatq przyjaé nalezy jednak
wynikajaca z orzeczenia koniecznos¢ badania przez sad dokonujacy
podziatu majatku kwestii ewentualnego uzyskania przez nabywce ze-
zwolenia na nabycie nieruchomosci.

X. Wyrok SNz 13.4.2017 1.,
[ CSK 70/17, Legalis

Przepis art. 8 ust. 1 pkt 1a NierCudzU zwalnia cudzoziemca
z obowiazku uzyskania zezwolenia na nabycie m.in. udziatu
w samodzielnym lokalu uzytkowym o przeznaczeniu garazo-
wym, jezeli nabycie to zwigzane jest z zaspokojeniem potrzeb

Zwolnienie

od obowigzku
uzyskania zezwolenia
na gruncie
NierCudzU przez
0sobg prawng
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