Anna HADALA

NIEWAZNOSC
NABYCIA NIERUCHOMOSCI
PRZEZ CUDZOZIEMCA

WADLIWOSC CZYNNOSCI PRAWNYCH I JEJ RODZAJE

Zagadnienie wadliwos$ci czynno$ci prawnych na gruncie prawa cywil-
nego budzi wiele watpliwos$ci. Dzieje si¢ tak, gdyz istnieja rozbieznos$ci
dotyczace terminologii, jak rowniez odnoszace si¢ do definicji instytucji,
ktére wigza si¢ z tym zagadnieniem®.

Czynno$¢ prawna jest wadliwa, gdy nie odpowiada wymaganym przez
prawo przestankom materialnym lub formalnym. W zaleznos$ci od rodza-
ju wady, ktorg dotknigta jest dana czynno$¢ prawna, pojawiaja si¢ rozne-
go rodzaju sankcje’. Wadliwos¢ czynnosci prawnych oznacza bowiem, ze
czynno$¢ ta czgsciowo lub w catosci nie wywola wczesniej zamierzonych
skutkow prawnych?®. Na podstawie jednej z klasyfikacji wyrdznia si¢: nie-
wazno$¢ wzgledna, niewazno$¢ bezwzgledna, bezskutecznos¢ wzgledna,
tj. nieskutecznosc¢, oraz bezskuteczno$¢ zawieszong®.

Niewazno$¢ wzgledna charakteryzuj¢ si¢ tym, ze wazno$¢ czynnos$ci
prawnej przez nig dotknigtej moze by¢ zmieniona lub uchylona ex tunc, tj.
ze skutkiem wstecznym. Nastepuje to w drodze czynnosci prawnej, jesli

U J. Skoczylas, Cywilnoprawny obrot nieruchomosciami przez cudzoziemcow, Warsza-

wa 2010, s. 235.
2 Ibidem, s. 235.
3 A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogolnej, Warsza-
wa 2001, s. 327-335.
J. Skoczylas, Cywilnoprawny..., s. 236.
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we wskazanym przez prawo terminie uprawniona do tego osoba skorzy-
sta z orzeczenia sagdowego lub przystugujacego jej w tej sytuacji prawa
podmiotowego’.

Niewaznos¢ bezwzgledna istnieje z mocy prawa. Kazdy, kto ma w tym
interes, moze powota¢ si¢ na niewaznos$¢ bezwzgledng. Z tego wynika,
ze jest to nie tylko osoba bedaca strong w dokonaniu tej czynno$ci praw-
nej. Bezwzglednie niewazna czynno$¢ prawna moze by¢ w konkretnych
przypadkach poddana konwersji, jak rowniez moze by¢ konwalidowana
(,,uzdrowiona”)®. W doktrynie prawa konwalidacja bezwzgl¢dnie niewaz-
nej czynnosci prawnej wcigz stanowi kwesti¢ sporng’.

Artykut 58 ustawy k.c. odnosi si¢ do niewaznos$ci bezwzgledne;j. Prze-
pis ten stanowi, ze czynno$¢ prawna, ktora zostala dokonana contra le-
gem oraz fraudem legis, jest dotknigta niewaznos$cia, o ile ustawodawca
nie przewidziatl innego skutku. Niewazno$¢ bezwzgledna dotyczy row-
niez przypadkow takich, jak: 1) niezachowanie szczeg6lnej formy pod
rygorem niewaznosci tj. formy ad solemnitatem, 2) dokonanie czynnosci
prawnych przez osobg, ktdra nie ma zdolnos$ci prawnej albo zdolnosci do
czynnos$ci prawnych (jednak istniejg od tej reguty wyjatki), 3) kiedy czyn-
no$¢ prawna jest sprzeczna z zasadami wspotzycia spotecznego, 4) brak
swiadomosci albo swobody czy pozornosc®.

Nastepng sankcje stanowi bezskuteczno$¢ wzgledna. Jej cechg cha-
rakterystyczng jest to, ze nie powoduje w stosunku do oznaczonych
0sOb wywolania zamierzonych skutkow prawnych. Jest ona jedynie
w petni skuteczna w odniesieniu do innych oséb. Sankcja bezskutecz-
nosci wzglednej moze nastapi¢ z mocy orzeczenia sagdowego lub z mocy
prawa’.

Czwartg z sankcji jest sankcja bezskutecznosci zawieszonej. Jej istota
polega na tym, Ze przepis prawa do wazno$ci czynno$ci prawnej wymaga
zgody osoby trzeciej, przy czym zgoda ta nie zostata udzielona jednocze-
$nie z dokonaniem czynnosci prawnej badz przed jej dokonaniem. Do
momentu potwierdzenia tej czynnosci stanowi ona tzw. czynno$¢ niezu-
petna. Oznacza to, ze panuje wowczas stan zawieszenia. Czynno$¢ taka

5 Ibidem, s. 237.

¢ Ibidem, s. 236.

Z. Radwanski, System prawa prywatnego, t. I, Prawo cywilne — Czgs¢ ogolna, War-
szawa 2002, s. 430.

8 J. Skoczylas, Cywilnoprawny..., s. 236-237.

® Ibidem, s. 238.
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nazywana jest negotium claudicans, tj. tzw. czynnoscig kulejacg. Czyn-
no$¢ prawna dotknigta bezskutecznos$cia zawieszong wywoluje skutki
prawne w momencie potwierdzenia, natomiast w przypadku odmowy tej
zgody bedzie ona czynnoscig definitywnie niewazna'’.

SKUTKI WYNIKAJACE Z BRAKU ZEZWOLENIA
1 POZOSTALYCH WARUNKOW

Zezwolenie umozliwia cudzoziemcowi nabycie nieruchomosci w Rzecz-
pospolitej Polskiej na tzw. zasadach ogolnych, czyli tych, ktore obo-
wigzuja polskich obywateli. W okresie swojej waznosci zezwolenie
uprawnia do nabycia nieruchomosci. Jezeli cudzoziemiec nie przedsta-
wi zezwolenia, nie ma woéwczas mozliwosci dokonywania czynnosci
prawnej czy tez wpisow uzytkowania wieczystego (prawa wilasnos$ci).
Ponadto niespelnienie przez cudzoziemca warunkoéw specjalnych okre-
$lonych przez ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych powodu-
je niewazno$¢ czynnosci prawnych, a takze wpisOw prawa witasnosci
— uzytkowania wieczystego. Jest to wowczas rOwnoznaczne z brakiem
zezwolenia''.

Zgodnie z ustawg prawo do orzekania o niewaznosci nabycia ma sad
cywilny. Organami uprawnionymi do wniesienia pozwu w sprawie stwier-
dzenia niewazno$ci nabycia nieruchomosci — uzytkowania wieczystego
albo wlasnosci akceji czy udziatdéw sa: minister wlasciwy do spraw we-
wnetrznych, wojt, burmistrz lub prezydent miasta, marszatek wojewodz-
twa, starosta, a takze wojewoda wlasciwy ze wzgledu na miejsce, w kto-
rym poltozona jest dana nieruchomos¢. Ponadto uprawiony do wniesienia
powddztwa dotyczacego stwierdzenia niewazno$ci w sytuacji nabycia
przez cudzoziemca danej nieruchomosci jest prokurator. Prawo do ztoze-
nia pozwu ma rowniez cudzoziemiec, ktéry nabyt nieruchomos$¢ wbrew
obowigzujacym go przepisom prawa, a takze uzytkownik wieczysty lub
wiasciciel, ktorzy zbyli nieruchomosc¢'.

Zgodnie z ustawg o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow
w sytuacji, gdy nabycie albo objecie akcji lub udziatow w spotce handlo-
wej nastapito z naruszeniem art. 3 tejze ustawy, kazdy z akcjonariuszy lub

10 A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, op. cit., s. 331-332.
1], Skoczylas, Cywilnoprawny..., s. 239-240.
12 Ibidem, s. 241.
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udzialowcow takiej spotki ma prawo do wystapienia z zagdaniem uniewaz-
nienia tego dziatania'.

Zgodnie z art. 189 k.p.c. prawo do wystapienia z powodztwem doty-
czacym stwierdzenia niewazno$ci nabycia danej nieruchomosci posiada
kazda osoba, ktora ma w tym interes prawny. Orzeczenie sadu dotyczace
niewaznos$ci nabycia danej nieruchomosci przez cudzoziemca ma cha-
rakter deklaratoryjny. Nastepuje ono w drodze powodztwa o ustalenie
istnienia badz nieistnienia prawa lub stosunku prawnego na podstawie
art. 189 k.p.c." Czynnos¢, ktora zostata dotknigta niewazno$cig, nie moze
zmieni¢ si¢ w czynno$¢ wazng. Innymi stowy — nie moze by¢ konwalido-
wana". Dodatkowo w ustawie z dnia 15 lipca 1987 r. o0 Rzeczniku Praw
Obywatelskich'® oraz w ustawie z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nie-
ruchomosci przez cudzoziemcow'’, a takze w k.p.c. ustawodawca przewi-
dzial grupg osob, ktore maja oderwang od interesu prawnego powddztwa
legitymacj¢ procesowa. Zgodnie z art. 14 pkt 4 ustawy o Rzeczniku Praw
Obywatelskich Rzecznik Praw Obywatelskich jest uprawniony do wnie-
sienia powddztwa w celu ustalenia waznos$ci badz niewaznosci nabycia
przeciwko cudzoziemcowi i1 zbywcy. Ponadto zgodnie z brzmieniem art.
7 k.p.c. prokurator ma prawo do wystgpienia z powodztwem w kazdej
sprawie dotyczacej stwierdzenia niewaznosci nabycia danej nieruchomo-
$ci przez cudzoziemca'®,

PRZYPADKI WADLIWEGO NABYCIA
NIERUCHOMOSCI PRZEZ CUDZOZIEMCOW

Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow stanowi, ze na-
bycie nieruchomosci dokonane wbrew jej przepisom jest niewazne.
Pierwszym przykladem wadliwego nabycia przez cudzoziemca nieru-
chomosci jest niewaznos$¢ wynikajaca z braku wymaganego przez prawo
zezwolenia. W sytuacji gdy cudzoziemiec, nie majac zezwolenia, dokona
nabycia nieruchomosci, nabycie to bedzie sprzeczne z przepisami usta-
wy, czyli niewazne. W oparciu o analiz¢ dalszych przepiséw ustawy o na-
bywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcOw mozna stwierdzic¢, iz takie

13 Ibidem, s. 241-242.

4 Tekst jedn. Dz.U. z 2016 r. poz. 1822 ze zm.
J. Skoczylas, Cywilnoprawny..., s. 241.

16 Tekst. jedn. Dz.U. z 2014 r. poz. 1648 ze zm.
17" Tekst jedn. Dz.U. z 2016 1. poz. 1061 ze zm.
J. Skoczylas, Cywilnoprawny..., s. 242.
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dzialanie skutkuje sankcja bezskuteczno$ci zawieszonej, nie za$§ sankcja
niewaznosci, jak sugerowalby art. 6 ust. 11 2 tej ustawy. Spory w doktry-
nie odnoszace si¢ do prawnego charakteru sankcji uregulowanej w art. 6
ustawy jednoznacznie zakonczyta uchwata Sadu Najwyzszego, ktora za-
padta 25 czerwca 2008 r."°. Sad Najwyzszy stwierdzit, ze wskazany prze-
pis moéwi o sankcji niewazno$ci bezwzglednej nabycia przez cudzoziem-
ca nieruchomosci wbrew przepisom ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow?. Uzasadniajac wyrok, SN podkreslit, ze ,,wyktadnia
art. 6 ust. 1 12 ustawy wskazuje, ze ustawodawca wprowadzit skutek nie-
waznos$ci bezwzglednej nabycia nieruchomos$ci bez wymaganego zezwo-
lenia”. Ponadto wskazat, ze w art. 6 ust. 1 ustawy zostat okreslony skutek,
ktérym jest niewazno$¢ aktu. W konsekwencji ma on doprowadzi¢ do
nabycia danej nieruchomosci. Dodatkowo w art. 6 ust. 2 czytamy, ze sad
stwierdza ,,niewazno$¢ nabycia”, jest to wowczas orzeczenie deklaratyw-
ne?'. Wedtug J. Skoczylasa poglady przedstawione przez Sad Najwyzszy
w powyzszej uchwale sg stuszne. Jego zdaniem celem uchwaty jest m.in.
poprawienie zawartej w art. 6 ustawy niedoskonatosci legislacyjnej*.
Drugim przykladem niewazno$ci nabycia nieruchomosci jest niewaz-
nos$¢, ktoéra wynika z niedopetnienia przez cudzoziemca warunkéw wska-
zanych przez wilasciwy organ w zezwoleniu. Zezwolenie moze zostac
wydane warunkowo przez ministra do spraw wewn¢trznych. W przepi-
sach k.p.a. znajdujg si¢ dwa przypadki takiej warunkowosci. Po pierwsze,
zgodnie z art. 162 § 2 k.p.a. bedzie to sytuacja, gdy zezwolenie wydano
pod warunkiem spelnienia okreslonych czynnos$ci przez strong, a strona
w oznaczonym terminie nie wypeknita tego obowiazku. Drugi przypadek
ma miejsce, gdy minister wtasciwy do spraw wewngetrznych w wydanym
cudzoziemcowi zezwoleniu okreslit warunki specjalne, po ktorych spet-
nieniu bedzie mozliwe nabycie nieruchomosci przez tego cudzoziemca?®.
Zgodnie z art. 162 § 2 k.p.a. zezwolenie zostanie uchylone przez mini-
stra wlasciwego do spraw wewnetrznych, jesli wydane zostato z zastrze-
zeniem wykonania przez strone¢ wskazanych czynno$ci, a strona ta ich nie

1 Uchwata SN z dnia 25 czerwca 2008 r., III CZP 53/08, OSNC 2009, nr 7-8,
poz. 98.

20 J. Skoczylas, Cywilnoprawny..., s. 246-249.

2l Uchwata SN z dnia 25 czerwca 2008 r., III CZP 53/08, OSNC 2009, nr 7-8,

poz. 98.

J. Skoczylas, Cywilnoprawny..., s. 249-250.

2 Ibidem, s. 256-257.
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dopehita. W tej sytuacji ma miejsce dodanie zlecenia niewptywajacego
na skutki prawne i wazno$¢ tego aktu, niemniej jednak jego wykonanie
bedzie miato wptyw na prawidtowos$¢ korzystania z praw oraz z obowigz-
kow, na temat ktorych rozstrzygnigto w decyzji.

W przypadku gdy cudzoziemiec nie wypeii natozonych na niego
warunkow, zezwolenie jest niewazne oraz stanowi przyklad nabycia nie-
ruchomosci przez cudzoziemca bez wymaganego przez przepisy prawa
zezwolenia®.

Kolejna niewazno$¢ wynika z wadliwosci zezwolenia. Minister wta-
sciwy do spraw wewnetrznych wydaje zezwolenie na nabycie nierucho-
mosci, o ile sprzeciwu nie wniesie Minister Obrony Narodowej lub mini-
ster do spraw rozwoju wsi. Sprzeciw ten wydawany jest przez wlasciwy
organ w formie postanowienia. Na gruncie takiego stanu prawnego mozna
wyrdzni¢ cztery przypadki, ktére dotycza wadliwosci zezwolenia: zezwo-
lenie jest dotknigte wada ujeta w art. 145 § 1 k.p.a., sad administracyjny
uchyli postanowienie lub decyzj¢, zezwolenie, ktore jest decyzja admini-
stracyjng, dotkniete jest niewaznoscig zawarta w art. 156 § 1 k.p.a., zajete
przez organy stanowisko jest wadliwe?®.

Artykut 145 k.p.a dotyczy instytucji wznowienia postgpowania. Jej
istota polega na stworzeniu prawnej mozliwos$ci przeprowadzenia po
raz kolejny postgpowania wyjasniajacego. Ponadto ma ona na celu do-
prowadzenie do wydania ponownego rozstrzygniecia dotyczacego spra-
wy, w ktorej wezesniej wydano decyzje ostateczng. Jednym z powo-
dow wprowadzenia instytucji wznowienia postgpowania byta potrzeba
rozwigzania sytuacji, gdy po wydaniu decyzji ostatecznej pojawily si¢
pewne nowe okolicznosci, ktore spowodowaly utrat¢ znaczenia przesta-
nek, na ktorych zostato oparte dane rozstrzygniecie?’. W wyroku z dnia
25 czerwca 1985 r. Naczelny Sad Administracyjny okreslil, Ze nowa,
istotna dla sprawy okoliczno$¢ to taka, ktora ,,moglta mie¢ wptyw na
odmienne rozstrzygnigcie sprawy’*®. Kolejng wymagajaca rozwigzania
kwestig bylta sytuacja, gdy po wydaniu decyzji ostatecznej okazato sig,
ze postgpowanie wyjasniajace, na ktorym zostata oparta ta decyzja, byto

2 Z. Radwanski, op. cit., s. 246.

% ]. Skoczylas, Cywilnoprawny..., s. 259.

¢ Ibidem, s. 250.

27 E. Ochendowski, Postepowanie administracyjne. Ogélne, administracyjne i sqdowo-
administracyjne, Torun 2014, s. 199.

8 Wyrok NSA z dnia 25 czerwca 1985, sygn. akt. I SA 198/ 85, ONSA, z. 1 poz. 35.
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wadliwe. W art. 145 k.p.a. zostaly enumeratywnie wymienione przyczy-
ny wznowienia postepowania®.

Kazda decyzja administracyjna moze by¢ dotknigta kwalifikowana,
szczegoblnie ciezkg wada. Oznacza to, ze taka decyzja nie stanowi wazne-
go aktu administracyjnego, a co za tym idzie, nie moze wywota¢ skutkow
prawnych. Jezeli taka sytuacja wystapi w praktyce, nastepuje wowczas tzw.
stwierdzenie niewaznosci decyzji*’. Zgodnie z art. 156 § 1 k.p.a. za bez-
wzglednie niewazne zostanie uznane takie zezwolenie, ktore zawiera przy-
najmniej jedng z okreslonych przez ten przepis wad: 1) decyzje wydano
z naruszeniem przepisOw o wiasciwosci, 2) wydana decyzja dotyczy spra-
wy, ktora zostata juz rozstrzygnigta inng ostateczng decyzja, 3) decyzje skie-
rowano do strony, ktdra nie byla strong w danej sprawie, 4) wydana decyzja
posiada wadeg, ktéra powoduje jej niewazno$¢ z mocy prawa, 5) wykonanie
wydanej decyzji wywolatoby czyn, ktory jest zagrozony kara, 6) decyzje¢
wydano z razacym naruszeniem prawa lub bez podstawy prawnej, 7) de-
cyzja byla niemozliwa do wykonania w dniu jej wydania przez wlasciwy
organ, a jej niewykonalno$¢ ma trwaty charakter®'.

Nie ma mozliwosci stwierdzenia niewaznosci wydanej decyzji
w pierwszych czterech wyzej wymienionych przypadkach, jesli od dnia
jej ogloszenia lub dorgczenia uptynal okres dziesigciu lat. Niemozliwe
jest stwierdzenie niewaznosci decyzji, jesli spowodowala nieodwracalne
skutki prawne*.

Wadliwos$¢ zezwolenia wystepuje rowniez wtedy, gdy decyzja (ze-
zwolenie) nie spetnia wymogoéw z art. 3 ust 1 ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcé4w. Stanowi on, iz decyzja powin-
na okresla¢: przedmiot nabycia, osob¢ zbywcy, osobe nabywcy oraz
specjalne warunki (natozone przez wlasciwy organ, od ktérych spet-
nienia zalezy mozliwo$¢ nabycia przez cudzoziemca danej nierucho-
mosci). Waznos$¢ zezwolenia na nabycie nieruchomosci nie wymaga,
by zawieralo ono wszystkie wyzej wskazane elementy. Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z dnia 20 lipca 1981 r. orzekt, ze waz-
nos¢ decyzji wymaga, by zawierata ona: oznaczenie strony albo stron,
oznaczenie organu administracji publicznej, podpis wraz z podaniem

2 E. Ochendowski, op. cit., s. 199-200.

30 Ibidem, s. 208-209.

3t J. Skoczylas, Cywilnoprawny..., s. 250-251.
Ibidem, s. 250-251.
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imienia i nazwiska, a takze stanowiska stuzbowego osoby, ktora jest
upowazniona do wydania decyzji, oraz rozstrzygnigcie®’. Ponadto ze-
zwolenie nie bgdzie wazne, jesli pominigte zostang elementy, ktore
w $wietle brzmienia art. 3 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcoOw zezwolenie musi zawiera¢ obligatoryjnie. Chodzi tutaj
0 oznaczenie osoby zbywcy, osoby nabywcy, jak rowniez przedmiotu
nabycia. Dodatkowo art. 107 § 1 w zwiazku z art. 28 k.p.a. wpro-
wadza obowigzek oznaczenia osoby nabywcy i zbywcey, gdyz sa one
stronami postgpowania w sprawie wydania decyzji. Fakt, iz zezwole-
nie niezawierajace oznaczenia przedmiotu nabycia bgdzie niewazne,
wynika z interpretacji art. 6 ust 1 ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow, ktory okresla, iz nabycie nieruchomosci doko-
nane wbrew przepisom tej ustawy jest niewazne. To oznacza, ze o na-
ruszeniu przepisu ustawy $wiadczy¢ bedzie brak obligatoryjnych ele-
mentéw w tresci zezwolenia, ktory zgodnie z art. 156 § 1 k.p.a. bgdzie
skutkowal bezwzgledna niewaznoscig wydanej decyzji*.

Warunki specjalne, od ktorych wykonania uzalezniona jest sposobno$é
nabycia przez cudzoziemca nieruchomos$ci, musza by¢ obligatoryjnie
zawarte w tresci wydanego przez wilasciwy organ zezwolenia. Réwno-
czes$nie jednak z art. 2 ust. 2 ustawy wynika, ze minister wlasciwy do
spraw wewnetrznych ,,moze” okresli¢ te warunki (byt tych specjalnych
warunkoéw nie ma obligatoryjnego charakteru). Oznacza to, ze jesli zo-
stang okreslone te warunki, a nie zostang okre§lone w tresci zezwolenia,
spowoduje to niewaznos¢ takiego zezwolenia®.

Niewazno$¢ wynikajaca z wadliwosci zezwolenia jest rowniez kon-
sekwencja sytuacji, w ktorej decyzje ostateczng wydano bez wyma-
ganej prawem opinii innego organu. Moze doj$¢ do takiej sytuacji,
ze minister wlasciwy do spraw wewngtrznych nie przekaze informa-
cji o zamiarze nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca Ministro-
wi Obrony Narodowej badz ministrowi do spraw rozwoju wsi, gdy
byto to wymagane. W tej sytuacji ma wowczas zastosowanie art. 145
§ 1 k.p.a. Nastepuje wznowienie postepowania na wniosek strony lub
z urzedu. Istnieje mozliwo$¢ uchylenia decyzji, jesli od dnia jej ogto-
szenia nie uptynal okres lat pigciu. Uprawnienie to jest realizowane

3 Wyrok NSA z 20 lipca 1981 r., SA 1163/1981, OSPiKA 1982, nr 9, poz. 169.
34 J. Skoczylas, Cywilnoprawny..., s. 251-252.
35 Ibidem, s. 252.
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przez ministra wlasciwego do spraw wewngtrznych, tj. organ, ktory
wydat decyzje w ostatniej instancji.

Na postanowienie wydane przez Ministra Obrony Narodowej i mi-
nistra wlasciwego do spraw rozwoju wsi, zgodnie z art. 106 § 5 k.p.a.
przysluguje zazalenie. Jezeli postanowienie jest wadliwe, to jest ono
przestanka do wznowienia postgpowania. Konsekwencja wznowie-
nia postgpowania moze by¢ decyzja o uchyleniu tego postanowienia.
W przypadku gdy minister, wydajac decyzje, uzyskatl opini¢ innego or-
ganu, lecz nastgpnie wydat sprzeczng z ta opinig decyzje, wowczas ta
decyzja na podstawie art. bedzie dotknigta wadg z art. 156 § 1 pkt 2,
tj. razacym naruszeniem prawa, ktore skutkuje wzgledna niewazno$cia
wydanego zezwolenia®’.

Sad administracyjny moze uchyli¢ postanowienie lub zezwolenie,
ktore zostato wydane przez Ministra Obrony Narodowej oraz ministra
wlasciwego do spraw rozwoju wsi. Jest to mozliwe na podstawie art. 3
§ 2 pkt 112 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o post¢gpowaniu
przed sadami administracyjnymi*. Zgodnie z tym przepisem sady admi-
nistracyjne maja prawo orzekania w sprawach dotyczacych skarg na de-
cyzje administracyjne oraz na postanowienia, ktére wydano w postgpo-
waniu administracyjnym oraz na ktore przystuguje zazalenie. Zgodnie
z art. 127 § 3 k.p.a. od postanowienia wtasciwych organoéw przystuguje
wniosek o ponowne rozpatrzenie sprawy (jest to wowczas ten sam or-
gan, w stosunku do ktérego majg zastosowanie przepisy odnoszace si¢
do odwotan). W sytuacji gdy sad administracyjny przy dokonywaniu
sadowej kontroli postanowienia czy zezwolenia zawierajagcego stano-
wisko wlasciwych ministrow zauwazy, ze maja one wady prawne, do-
kona stwierdzenia niewazno$ci, uchylenia albo orzeknie o niezgodnosci
z prawem wspomnianych aktow?.

Zgodnie z postanowieniem Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 29 listopada 1955 r. nie ma mozliwosci uchylenia przez sad ad-
ministracyjny decyzji, ktéra zezwala na nabycie danej nieruchomosci,
kiedy stracita ona moc prawng zanim zostato wydane orzeczenie przez

36

J. Skoczylas, Cywilnoprawny..., s. 251-252.
7 Ibidem, s. 252-253.

38 Tekst jedn. Dz. U. 2016 poz. 718.

Ibidem, s. 254-255.
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ten sad*’. Na podstawie powyzszego postanowienia mozna przyjac, ze:
1) jesli wydane zezwolenie jest obarczone wada z art. 156 § 1 k.p.a.,
a stwierdzona zostanie jego niewaznos$¢, wowczas nabycie przez cu-
dzoziemca nieruchomosci bedzie posiadato wade niewaznosci (dzieje
si¢ tak, gdyz zezwolenie, ktore jest bezwzglednie niewazne, od samego
poczatku nie wywotuje zadnych skutkow prawnych), 2) jesli wydano
zezwolenie pomimo wniesienia sprzeciwu witasciwych organow albo
w sytuacji, gdy zezwolenie jest obarczone wada, nast¢puje wznowienie
postepowania, a nastgpnie zezwolenie zostaje uchylone (umowa cywil-
noprawna, ktora zostata zawarta przed uchyleniem zezwolenia, pozosta-
je wazna), 3) jesli sad administracyjny uchyli sprzeciw albo zezwolenie,
bedzie to skutkowato wznowieniem postgpowania, a w konsekwencji
uchyleniem takiego zezwolenia*'.

Kolejnym problematycznym zagadnieniem jest wadliwe nabycie nie-
ruchomosci na podstawie czynnosci prawnych. Sytuacja ta dotyczy naj-
czegsciej sprzedazy, zamiany czy darowizny, ktorych celem jest przenie-
sienie wlasnosci danej nieruchomosci®’.

Cudzoziemcy nabywaja nieruchomos$¢ najczesciej za pomoca umowy
sprzedazy. Zgodnie z przepisami k.c. dokonanie czynno$ci prawnorze-
czowej, ktora przenosi wlasnos¢ nieruchomosci z zastrzezeniem terminu
lub pod warunkiem, skutkuje niewaznoscia bezwzgledna, poniewaz jest
czynno$cig sprzeczng z ustawg. Przy nabyciu nieruchomosci przez cudzo-
ziemca zgodnie z art. 158 kodeksu cywilnego wymagane jest dochowanie
formy aktu notarialnego. W takiej formie powinna by¢ sporzadzona prze-
noszaca wlasno$¢ umowa rzeczowa, jak rowniez umowa zobowigzujaca.
Niedochowanie formy szczegdlnej, jaka stanowi forma aktu notarialnego,
skutkuje niewazno$cig bezwzgledng takiej czynno$ci prawnej*.

Kodeks cywilny w art. 603 zawiera definicj¢ umowy zamiany. Zgodnie
z tym artykutem umowa zamiany jest umowa, w ktorej kazda strona zo-
bowigzuje si¢ do przeniesienia na druga ze stron wlasnos$ci danej rzeczy
albo innego prawa majatkowego. Nastepuje to w zamian za zobowigzanie
si¢ do dokonania przeniesienia wtasnos$ci rzeczy albo innego prawa ma-

40 Postanowienie NSA z 29 listopada 1995 r., I SA 1697/94, ONSA 1996, Nr 4, poz.
176, Legalis nr 39816.

J. Skoczylas, Cywilnoprawny..., s. 255-256.

4 Ibidem, s. 259.

4 Ibidem, s. 259-260.
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jatkowego. Ta umowa bardzo czgsto dotyczy nieruchomosci*’. Pytanie,
czy cudzoziemiec, ktoéry nabywajac nieruchomos$¢ na podstawie umowy
zamiany, jest zobowigzany do posiadania zezwolenia, jesli nieruchomosci
podlegajace zamianie maja podobng wartos$¢, stanowi przedmiot sporu
w literaturze®. Przewaza poglad, ze nabycie nieruchomosci przez cudzo-
ziemca w kazdym przypadku bgdzie wymagac zezwolenia oraz nie bedzie
ono zalezne od ekwiwalentnos$ci §wiadczen. Dzieje si¢ tak dlatego, ze za-
miana doprowadza do nabycia catkiem innej nieruchomosci®.

Zgodnie z artykulem 888 § 1 k.c. darowizna to umowa, w ktorej
osoba bedaca darczynca zobowigzuje si¢ do dokonania bezptatnego
$wiadczenia z wlasnego majatku na rzecz osoby obdarowanej. Os§wiad-
czenie, ktore sktada darczynca, powinno zosta¢ ztozone w formie aktu
notarialnego, a w sytuacji, gdy nieruchomo$¢ stanowi przedmiot da-
rowizny, dodatkowo druga strona musi zlozy¢ swoje o$§wiadczenie za
pomoca takiej formy szczegdlnej, zlozonej pod rygorem niewazno-
$ci. Przedmiot darowizny moze stanowi¢ zaréwno prawo uzytkowania
wieczystego, jak 1 wtasno$¢. W sytuacji gdy forma nie zostanie doko-
nana w wyniku spelnienia $wiadczenia, istnieje mozliwos$¢ konwalida-
cji takiej darowizny. Nie ma to jednak wptywu na fakt, iz umowa prze-
noszaca wlasno$¢ nieruchomosci, ktoérg zawarto bez wczes$niejszego
uzyskania zezwolenia przez cudzoziemca, bedzie umowa wzglednie
niewazng. Taka umowe¢ moze uniewazni¢ sad. Wzglednie niewazna
bedzie rowniez umowa, w ktorej wystepuja wady oswiadczenia woli,
takie jak btad czy grozba. Jezeli strona (ktorej dotyczy wada) w ciggu
roku od dnia, w ktorym ustat stan zagrozenia wywotany przez grozbg,
lub w dniu, w ktérym odkryta btad, przesle drugiej stronie umowe,
spowoduje to uchylenie si¢ od skutkéw tejze umowy i jednoczesnie jej
uniewaznienie*’.

Jezeli umowa zostanie zawarta bez uzyskania zgody osoby trzeciej,
bedzie wowczas dotknigta wada bezskuteczno$ci zawieszonej. Moze
to odnosi¢ si¢ np. do zawarcia umowy przenoszacej wtasno$¢ nieru-
chomosci nalezacej do osoby, ktoéra jest ograniczona w zdolnos$ci do

4 ]. Skoczylas, Cywilnoprawne nabycie nieruchomosci przez cudzoziemcow, Warsza-
wa 2002, s. 86.

4 Ibidem, s. 87.

46 7. Truszkiewicz, Ustawa o nabywaniu nieruchomosci z komentarzem, Krakow 1996,
s. 38.

47 ]. Skoczylas, Cywilnoprawny..., s. 262-263.
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czynnosci prawnych, jezeli przedstawiciel ustawowy tej osoby nie wy-
razit zgody*.

Istniejg przypadki, kiedy przenoszaca wtasno$¢ nieruchomosci umo-
wa bedzie dotknigta niewaznoscig bezwzgledna. Po pierwsze, bedzie to
miato miejsce, gdy nie zachowano formy aktu notarialnego wymaga-
nej dla umowy, ktdra przenosi wlasnos¢ danej nieruchomosci (zgodnie
w postanowieniem art. 158 kodeksu cywilnego). Po drugie, niewazno$¢
bezwzgledna wystapi, gdy co najmniej u jednej strony czynno$ci poja-
wi si¢ wada oswiadczenia woli, tj.: pozorno$¢ oraz brak swiadomosci
lub swobody. Po trzecie, umowa przenoszaca wtasnos¢ nieruchomosci
bedzie bezwzglednie niewazna, gdy nie bedzie zawierala wszystkich
sktadnikow essentialia negotii®.

INNE PRZYPADKI WADLIWOSCI

Inne przypadki wadliwo$ci nabycia nieruchomo$ci moga pojawié si¢
w wyniku btednego interpretowania przepisow prawa cywilnego w od-
niesieniu do zasiedzenia oraz dziedziczenia, jak rowniez moga dotyczy¢
instytucji wspotwlasnosci majatkowej (uregulowanej w kodeksie rodzin-
nym i opiekunczym)=.

Zgodnie z tezami wypracowanymi na gruncie trzech doktryn nabycie
nieruchomosci przez cudzoziemca w drodze zasiedzenia wymaga spet-
nienia okreslonych przestanek, tj.: zasiedzenia samoistnego, uptywu
dwudziestu lat, o ile posiadanie zostato nabyte przez posiadacza w dobrej
wierze, oraz uptyw trzydziestu lat, jesli nastapito ono w zlej wierze’!, uzy-
skania zezwolenia na nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca®.

Jezeli nie zostanie spetniona zadna z pierwszych dwoch wskazanych
przestanek nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca w wyniku zasiedze-
nia, wowczas do nabycia w ogole nie dojdzie. W sytuacji, gdy przestanki
te zostang spelnione, nieruchomos$¢ zostanie nabyta przez cudzoziemca
ex lege. To nabycie bedzie obarczone wada bezskutecznos$ci zawieszonej
az do chwili, gdy cudzoziemiec uzyska wydane przez wilasciwy organ
zezwolenie™.

4 Ibidem, s. 263.

4 A. Wolter, K. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne..., s. 322.
0 J. Skoczylas, Cywilnoprawne..., s. 134—138.

J. Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1995, s. 111.

2 J. Janeczko, Zasiedzenie, Warszawa 1981, s. 36.

J. Skoczylas, Cywilnoprawne..., s. 137.
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Jesli chodzi o niewazno$¢ nabycia nieruchomosci przez cudzoziem-
ca w drodze dziedziczenia, wyr6zni¢ mozna trzy podstawowe sytuacje:
nabycie nieruchomos$ci przez cudzoziemca w drodze dziedziczenia te-
stamentowego, nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca, ktory jest
uprawniony do dziedziczenia ustawowego po zbywcy w wyniku czynno-
$ci prawnej inter vivos, oraz nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca
w wyniku dziedziczenia testamentowego*.

Zgodnie z wylgczeniem zawartym w ustawie o nabywaniu nierucho-
mosci przez cudzoziemcOé4w ustawa ta nie ma zastosowania do nabycia
przez cudzoziemca nieruchomosci w drodze dziedziczenia. Krag spadko-
biercoOw ustawowych ustala si¢ na podstawie art. 34 ustawy z dnia 4 lu-
tego 2011 r. prawo prywatne mi¢dzynarodowe*’, czyli podstawe stanowi
ojczyste prawo spadkodawcy z chwili jego $mierci. W sytuacji gdy spad-
kobierca jest tzw. bezpanstwowcem albo gdy nie ma mozliwosci ustalenia
jego panstwa ojczystego, stosowane jest prawo panstwa, na terenie kto-
rego znajduje si¢ miejsce zamieszkania osoby spadkobiercy w momencie
jej $mierci*®®. Jezeli prawo panstwa, ktorego dany cudzoziemiec jest oby-
watelem, nie przewiduje instytucji dziedziczenia ustawowego, stosowane
jest prawo polskie”’.

Istnieje mozliwo$¢ wystapienia sytuacji, gdy osoba bedaca cudzoziem-
cem (powotana z mocy ustawy do dziedziczenia) w rzeczywisto$ci nie
bedzie spadkobiercag ustawowym. Ma to miejsce, jezeli po $mierci spad-
kobiercy wystapi ktorekolwiek z ponizszych zdarzen cywilnoprawnych,
tj.: zaprzeczenie macierzynstwa lub ojcostwa, ustalenie bezskutecznos$ci
uznania ojcostwa — dawne uniewaznienie uznania dziecka®, uniewaznie-
nie matzenstwa®, ustalenie nieistnienia matzenstwa. W takich sytuacjach
wskazana osoba nie bedzie juz powotana do dziedziczenia ustawowego.
Jezeli nabedzie jakie$ dobra wchodzace w sktad spadku, takie nabycie
bedzie wtedy niewazne®.

3 Ibidem, s. 134.

% Dz. U. 2015 poz 1792.

5 A. Wolter, Prawo cywilne. Zarys czesci ogélnej, Warszawa 1998, s. 196-199.

57 J. Skoczylas, Cywilnoprawny..., s. 264-265.

8 H. Kasprzyk, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow. Wybrane kwestie z za-
kresu dziedziczenia, ,,Rejent” 1999, nr 2, s. 86—105.

M. Pazdan, Cudzoziemiec jako spadkobierca testamentowy w sytuacji, gdy do spadku
wchodzi nieruchomosé potozona w Polsce. Prace z prawa prywatnego. Ksigga pa-
miqgtkowa ku czci Sedziego Janusza Pietrzykowskiego, Warszawa 2000, s. 223.

J. Skoczylas, Cywilnoprawny..., s. 266.
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Ustawa o nabywaniu nieruchomos$ci przez cudzoziemcoOw w art. 7
ust. 3 reguluje kwesti¢ nabycia nieruchomos$ci przez cudzoziemcow
w drodze dziedziczenia testamentowego. Aby naby¢ nieruchomos¢, cu-
dzoziemiec, ktory zostal powotany na mocy testamentu do spadku, ma
obowiazek uzyskania zezwolenia, ktore wydaje minister wlasciwy do
spraw wewngtrznych. Na podstawie art. 922 § 1 kodeksu cywilnego cu-
dzoziemiec powolany jest do spadku w momencie jego otwarcia, lecz aby
czynno$¢ prawna byla skuteczna, wymagane jest jednak uzyskanie przez
niego w podanym terminie zgody odpowiedniego organu. Oznacza to, ze
nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca staje si¢ mozliwe dopiero po
uzyskaniu zgody wlasciwego organu®'.

Wadliwos$¢ nabycia nieruchomosci wystegpuje takze na plaszczyznie
malzenskich stosunkow majatkowych. Zgodnie z ustawg o nabywa-
niu nieruchomosci przez cudzoziemcoé4w nie wymaga zezwolenia (z
pewnymi wyjatkami) nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca, jesli
w konsekwencji tego nabycia naleze¢ bedzie ona do majatku wspol-
nego matzonkow. W zwigzku z powyzszym nasuwa si¢ pytanie, co si¢
stanie w razie uniewaznienia matzenstwa, zawarcia przez malzonkoéw
umowy, ktéra ustanawia rozdzielno$¢ majatkowa, orzeczenia separa-
cji, rozwodu lub stwierdzenia nieistnienia matzenstwa. W wyniku wy-
stapienia ktoregokolwiek z tych zdarzen wydaje si¢, ze skutek zawsze
bedzie taki sam. Nieruchomo$¢ objeta zostanie wspolnoscia w czg-
$ciach utamkowych, a jej udziaty beda nalezaty do osob, ktore sa lub
byly w zwigzku malzenskim®?.

Catla procedura dotyczaca nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca
jest kwestig budzaca spory i1 kontrowersje. Musi ona odby¢ si¢ w sposob
prawidlowy, aby cudzoziemiec mogt legalnie naby¢ dang nieruchomosé.
Tematyka dotyczaca wadliwosci czynno$ci cywilnoprawnych na gruncie
nauki prawa cywilnego wciaz nie jest uregulowana w sposob jednoznacz-
ny, dlatego tez wystepuja trudnosci z okresleniem poje¢ odnoszacych sig
do tego zagadnienia. Przyktadowo w 2013 r. zostaly odnotowane 64 trans-
akcje, ktére zawarto z naruszeniem ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow.

1 Ibidem, s. 266-267.
2 Ibidem, s. 275-276.
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STRESZCZENIE

Anna HADALA

NIEWAZNOSC
NABYCIA NIERUCHOMOSCI
PRZEZ CUDZOZIEMCA

Stowa kluczowe: cudzoziemiec, nabycie, nieruchomos$¢, niewaznos¢

W artykule zostaly poruszone kluczowe kwestie dotyczace niewazno$ci
nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca. W pierwszej czesci omowio-
no przypadki wadliwosci czynno$ci prawnych, a takze wskazano ich ro-
dzaje. W dalszej czesci artykutu przedstawiono skutki wynikajace z braku
wymaganego zezwolenia oraz braku spetnienia pozostalych warunkow,
a takze pozostate przypadki wadliwos$ci nabycia nieruchomosci przez cu-
dzoziemca.
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SUMMARY
Anna HADALA

THE INVALIDITY OF THE PURCHASE
OF REAL ESTATE BY A FOREIGNER

Keywords: foreigner, acqusition, property, invalidity

This article will contain key issues relating to the invalidity of the purcha-
se of real estate by a foreigner. In the first part I will discuss the cases of
defective legal actions and I will show their types. The rest of this article
will be presented consequences resulting from the lack of the required
permits and the lack of fulfillment of other conditions as well as other
cases of failure of the acquisition of real estate by a foreigner.
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