Sygn. akt I C 2571/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 sierpnia 2013r.

Sad Okregowy w Plocku, I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy SSO Renata Wanecka

Protokolant: Monika Kaszanek

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 6 sierpnia 2013r. w Plocku

sprawy z powodztwa Ministra Spraw Wewnetrznych

przeciwko C. F. D., (...) spolce z ograniczong odpowiedzialnosciq w W.
o stwierdzenie niewazno$ci umow

1. stwierdza, Zze umowa sprzedazy nieruchomosci stanowigcej niezabudowana dzialke gruntu, oznaczona w ewidencji
gruntéw numerem (...) o powierzchni 0,068 ha, polozonej w Z. przy ulicy (...), gminie Z., powiatu (...), wojewddztwa
(...), dla ktérej Sad Rejonowy w Mlawie prowadzi ksiege wieczysta KW (...), zawarta w formie aktu notarialnego rep.
A nr 2676/2008 w dniu 2 kwietnia 2008r. przed Notariuszem — A. P. (1), prowadzacym Kancelarie Notarialng w Z.
miedzy M. P., a C. F. D. — jest niewazna;

2. stwierdza, ze umowa zamiany nieruchomo$ci stanowiacej niezabudowana dzialke gruntu, oznaczona w ewidencji
gruntéw numerem (...) o powierzchni 0,068 ha, polozonej w Z. przy ulicy (...), gminie Z., powiatu (...), wojewodztwa
(...), dla ktorej Sad Rejonowy w Mlawie prowadzi ksiege wieczysta KW (...) na dzialke gruntu, oznaczona w ewidencji
gruntéw numerem (...) o powierzchni 0,0765 ha, polozonej w Z., gminie Z., powiatu (...), wojewodztwa (...), dla ktorej
Sad Rejonowy w Mlawie prowadzi ksiege wieczysta KW (...), zawarta w formie aktu notarialnego rep. A nr 5226/2008
w dniu 14 pazdziernika 2008r. przed Notariuszem — A. T. (1), prowadzacym Kancelarie Notarialng w Z. miedzy (...)
spolka z ograniczona odpowiedzialno$cig w organizacji z siedziba w W., a C. F. D. — jest niewazna;

3. przyznaje adwokatowi M. K. wynagrodzenie za pomoc prawna §wiadczona z urzedu pozwanemu M. P. w wysoko$ci
3.600 zl (trzy tysiace sze$éset zlotych) powiekszone o 23% podatek VAT, ktore nalezy wyplaci¢ ze Skarbu Panistwa —
Sadu Okregowego w Plocku;

4. tytulem zwrotu kosztéw procesu zasadza na rzecz powoda Ministra Spraw Wewnetrznych od pozwanych:
- C. F. D. kwote 3.600 zt (trzy tysiace szeSéset zlotych),

- M. P. kwote 1.800 zl (jeden tysiac osiemset zlotych),

- (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w W. kwote 1.800 zt (jeden tysiac osiemset zlotych);

5. tytulem zwrotu kosztéw sadowych nakazuje pobraé na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Plocku od
pozwanych:

- C. F. D. kwote 4.814,12 7l (cztery tysiace osiemset czterna$cie zlotych, dwanascie groszy),



- (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnos$cig w W. kwote 2.407,06 z} (dwa tysiace czterysta siedem zlotych, sze$c
groszy);

6. nie obciaza obowiazkiem zwrotu kosztéw sadowych pozwanego M. P.;
7. w stosunku do pozwanego (...) spdlki z ograniczona odpowiedzialnoScia w W. wyrokuje zaocznie.

Sygn. akt I C2571/12

UZASADNIENIE

Minister Spraw Wewnetrznych w dniu 20 grudnia 2013r. zlozyl pozew przeciwko C. F. D., (...) spdlce z ograniczong
odpowiedzialno$cia w W. o:

- stwierdzenie, iz umowa sprzedazy z dnia 2 kwietnia 2008r., sporzadzona przed notariuszem A. P. (2) (Kancelaria
Notarialna w Z. przy ul. (...), rep. A nr 2676/2008), na mocy ktérej pozwany — obywatel Irlandii C. F. D. nabyl
prawo wlasnoéci niezabudowanej nieruchomosci potozonej w Z. przy ul. (...), woj. (...), stanowiacej dziatke nr (...) o
powierzchni 0,0680 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Mlawie, Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych w Z. prowadzi
ksiege wieczysta KW nr (...), jest niewazna;

- stwierdzenie, iz umowa zamiany z dnia 14 pazdziernika 2008r., sporzadzona przed notariuszem A. T. (2) (Kancelaria
Notarialna w Z. przy ul. (...), rep. A nr 5226/2008), na mocy ktérej pozwany — obywatel Irlandii C. F. D. nabyl prawo
wlasnosci niezbudowanej nieruchomoéci polozonej w Z., woj. (...), stanowiacej dziatke nr (...) o powierzchni 0,0765
ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Mlawie Zamiejscowy Wydzial Ksigg Wieczystych w Z. prowadzi ksiege wieczysta KW
nr (...), jest niewazna

oraz o zasadzenie solidarnie od pozwanych na rzecz powoda zwrotu kosztéw procesu, w tym z tytulu kosztow
zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu swojego stanowiska powdd podniost, ze ustawa z 24 marca 1920r. o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcoHw (Dz. U. 2004.167.1758) ma charakter reglamentacyjny, wprowadzajacy organicznie o charakterze
publicznoprawnym w obrocie nieruchomo$ciami polozonymi na terenie Rzeczypospolitej Polskiej ze wzgledu na osobe
nabywcy — cudzoziemca. W dacie sporzadzenia obydwu umow art. 8 ust. 2 i 2a w/w ustawy okre$lal generalng zasade
zwolnienia obywateli i przedsiebiorcow panstw czlonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego z obowiazku
uzyskania zezwolenia, jednakze przez okres 5 lat od dnia przystapienia Polski do Unii Europejskiej cudzoziemcy
byli zobowigzani do uzyskania zezwolenia w przypadku nabycia ,drugiego domu”. C. D. nie zalegalizowal swojego
pobytu na terenie Rzeczpospolitej Polskiej oraz nie figuruje w rejestrze ewidencji dzialalnosSci gospodarczej. W ocenie
powoda nabycie przez niego nieruchomosci opisanych w w/w aktach notarialnych bez zezwolenia Ministra Spraw
Wewnetrznych, nastapilo wbrew przepisom ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow.

C. D. w odpowiedzi na pozew zlozonej 31 maja 2013r. wnidst o oddalenie powddztwa. W uzasadnieniu wskazal, ze
zakupil dzialke w Polsce z zamiarem wybudowania na niej domu i osiedlenia sie na stale. Jako obywatel Wspolnoty
Europejskiej nie zdawal sobie sprawy z konieczno$ci uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomosci. Nastepnie
uzupeknil, ze jego intencja byto wybudowanie w Z. pierwszego domu, gdzie mial pracowaé w (...) spélce z ograniczona
odpowiedzialnoécia, ktorej wspolnikiem byt jego szwagier. Niestety w/w przedsiebiorstwo ma obecnie problemy
finansowe i plany pozwanego nie zostaly zrealizowane.

M. P. na rozprawie w dniu 6 sierpnia 2013r. ré6wniez nie uznal powodztwa i wnidst o jego oddalenie. Wskazal, ze
sprzedajac dzialke, dzialal w zaufaniu do notariusza i nie mial Swiadomosci, ze do dokonania waznej czynno$ci prawne;j
z cudzoziemcem niezbedne jest uzyskanie zezwolenia.

(...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoSciag w W. nie zajela stanowiska w sprawie.



Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 2 kwietnia 2008r. M. P. zawarl z C. D. — obywatelem Irlandii - umowe sprzedazy niezabudowanej
nieruchomo$ci, stanowigcej dzialke gruntu oznaczona w ewidencji gruntéw numerem (...) o powierzchni 0,068
ha, polozonej w Z. przy ulicy (...), gminie Z., powiatu (...), wojewddztwie (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Mlawie
Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych z siedziba w Z. prowadzil ksiege wieczysta KW (...). C. D. zaplacil za zakup
nieruchomoéci 67.000 zl. (akt notarialny rep. A nr 2676/2008, sporzadzony przez notariusza A. P. (2), prowadzacego
kancelarie notarialng w Z. w dniu 2 kwietnia 2008r. k: 17 — 19v)

Nastepnie w dniu 14 pazdziernika 2008r. C. D. dokonal zamiany nabytej wcze$niej nieruchomos$ci na dziatke
oznaczong w ewidencji gruntébw numerem (...) o powierzchni 0,0765 ha, polozong w Z., gminie Z., powiatu (...),
wojewodztwa (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Mlawie Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych w Z. prowadzil
ksiege wieczysta KW (...), ktérej wlascicielem byla (...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cig w organizacji. (akt
notarialny rep. A nr 5226/2008 sporzadzony przez notariusza A. T. (1) prowadzacego kancelarie notarialng w Z. w
dniu 14 pazdziernika 2008r. k: 7 — 8v)

C. D. nie uzyskal zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych na nabycie Zadnej z opisanych wyzej nieruchomosci.
(bezsporne)

W dacie podpisywania umoéw C. F. D. byl obywatelem Irlandii, tam mial stale miejsce pobytu. Planowal podjaé
wspolprace ze spolka (...), ale z uwagi na klopoty finansowe tegoz przedsiebiorstwa, do realizacji tych zamierzen nie
doszlo. Pozwany nadal na stale mieszka w Irlandii, nie wybudowal domu w Z. i nie zamieszkal do chwili obecnej w
Polsce. (bezsporne)

W piSmie z 10 lipca 2008r. Minister Spraw Wewnetrznych zwracat sie do C. D. o udzielenie informacji, w jakim
celu nabyl on dzialke nr (...), poniewaz z tre$ci aktu notarialnego to nie wynika. Nastepnie w 2009r. Minister Spraw
Wewnetrznych wzywal C. D. do doprowadzenia do stanu zgodnego z przepisami ustawy z 24 marca 1920r. o nabywaniu
nieruchomo$ci przez cudzoziemc6w w terminie 14 dni, ale pozwany nie zareagowal. (kopie wezwan k: 14 — 14v, k: 15
—15v, k: 16)

Powyzszy stan faktyczny jest bezsporny, Sad ustalil go na podstawie powolanych wyzej dokumentow.

Sad oddalil wniosek pozwanego M. P. o przeprowadzenie dowodu z zeznan $§wiadkéw A. P. (2) i A. T. (1) na okoliczno$c
ustalenia przyczyn, dla ktorych nie zazadali od C. D. zezwolenia od Ministra Spraw Wewnetrznych na nabycie
nieruchomo$ci. Zdaniem Sadu ustalenie tego faktu nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Poza sporem jest, ze
pozwany nie przedstawil zezwolenia, za$ przyczyny ewentualnych uchybien podczas sporzadzania aktow notarialnych
nie wnioslyby nic istotnego do sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Art. 6 ust. 11 2 ustawy z 24 marca 1920r. o nabywaniu nieruchomo$ci przez cudzoziemeéw (Dz. U. 2004. 167.1758),
w brzmieniu obowiazujacym w dacie zawierania uméw przez C. D., stanowil, ze nabycie nieruchomosci przez
cudzoziemca wbrew przepisom ustawy jest niewazne. W razie nabycia nieruchomo$ci wbrew przepisom ustawy, o
niewaznoSci nabycia orzeka sad takze na zadanie, wlaSciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, wojta
(burmistrza, prezydenta miasta), starosty, marszatka wojewodztwa lub wojewody albo na zadanie ministra wladciwego
do spraw wewnetrznych.

Zdaniem Sadu, strona powodowa wykazala, ze C. F. D. powinien by} uzyskaé zezwolenie na nabycie zaréwno dziatki
numer (...), jak i dzialki numer (...). Art. 8 cytowanej wyzej ustawy okresla generalna zasade zwolnienia obywateli i
przedsiebiorcow panstw czlonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego z koniecznos$ci uzyskania zezwolenia
Ministra Spraw Wewnetrznych. Jednak w mysl art. 8 ust. 2a zezwolenie nie bylo wymagane w przypadku nabycia



drugiego domu jezeli nabywca legalnie, nieprzerwanie zamieszkiwal co najmniej 4 lata na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej.

C. F. D. w chwili nabycia wlasno$ci nieruchomosci posiadat stale miejsce zamieszkania w Irlandii i do chwili
obecnej stan ten nie ulegl zmianie. Skoro nie podjal zadnych czynnoéci zmierzajacych do osiedlenia sie na terenie
Rzeczpospolitej Polskiej, nalezy uznaé, ze jego deklaracje w tym zakresie sa mato konkretne. Od chwili zawarcia umoéw
uplynelo pie¢ lat, za§ pozwany nawet nie ubiegal sie o uzyskanie zezwolenia na budowe domu. Tym samym nalezy
przyjac, ze w chwili podpisywania aktéw notarialnych C. D. w istocie nabywat ,,drugi dom”, przy czym legalna definicje
tego pojecia zawiera art. 1 ust. 5 ustawy. Stanowi on, Ze nabyciem drugiego domu jest nabycie przez cudzoziemca (...)
nieruchomos$ci przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowa lub na cele rekreacyjno-wypoczynkowe, ktéra nie bedzie
stanowi¢ stalego miejsca zamieszkania cudzoziemca.

W tej sytuacji C. D. mial obowigzek uzyskania zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych na nabycie nieruchomosci,
skoro za$ tego nie uczynil, nalezy przyjaé, ze nastgpilo to z przekroczeniem przepiséw ustawy, co skutkuje
stwierdzeniem niewaznoS$ci umowy sprzedazy z 2 kwietnia 2008r. i umowy zamiany z 14 pazdziernika 2008r.

Sad przyznal adwokatowi M. K. wynagrodzenie za pomoc prawng $wiadczong z urzedu pozwanemu M. P. w wysokoSci
3.600 zl powiekszone 0 23% podatek VAT, stosujgc § 6 ust. 6 i § 2 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28
wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. .2013.461 j.t.), uznajac, ze warto$¢ przedmiotu sporu w zakresie zadania
skierowanego przeciwko M. P. wynosi 67.000 zl.

O kosztach procesu Sad orzekl, stosujac art. 98 kpc i wyrazona w nim zasade odpowiedzialnoéci za wynik procesu.
Strona powodowa, wygrywajaca spor, poniosta koszty zastepstwa procesowego, przy czym dla zadania dotyczacego
umowy z 2 kwietnia 2008r. wynosilo ono 3.600 zli dla zadania odnoszacego sie do umowy z 14 pazdziernika 2008r. —
roéwniez 3.600 zl. Nie ma podstaw, aby zasadzic je solidarnie, poniewaz pierwsze z roszczen skierowane jest przeciwko
C.D.iM. P, za$ drugie — przeciwko (...) spblce z 0.0. w W.. W kazdym wypadku jedna strona umowy powinna zwrocic
polowe kosztéw, czyli M. P. — 1.800 zt (3.600 zt x 1/2), (...) spolka z 0.0. — 1.800 zl (3.600 zl x ¥2) oraz C. D. — 3.600
7} (3.600 7zl x 2 x 12).

Ponadto Sad nakazat pobra¢ od pozwanych C. D.i spoélki (...) na rzecz Skarbu Panstwa cze$¢ kosztéw sadowych, na
ktore sktadajg sie: oplata od pozwu w czeéci dotyczacej aktu notarialnego z 2 kwietnia 2008r. 3.350 zt (w.p.s. 67.000
z}), oplata od pozwu w zakresie dotyczacym aktu notarialnego z 14 pazdziernika 2008r. 4.000 zl (w.p.s. 80.000 z}),
a nadto wydatki zwigzane z dokonaniem tlumaczen dokumentow - 2.278,25 zl, przy czym na kazde z zadan nalezy
przyjac po 1.139,12 zl (2.278,25 zl x ¥2). Zatem od C. D. Sad nakazal pobra¢ polowe naleznoéci z tytulu kazdej z oplat i
polowe wydatkow, tj. 4.814,12 zl (1.139,12 zl + 3.675 zl). Natomiast od spolki (...) — czwarta cze$¢ naleznoSci z tytulu
wydatkéw i polowe oplat (569,56 zt + 1.837,50 z}), tj. 2.407,06 zL

Sad postanowil nie obcigzaé M. P. obowigzkiem zwrotu kosztow sadowych, uznajac, ze jego sytuacja osobista i
materialna uzasadnia zastosowanie art. 102 kpc. Pozwany utrzymuje sie z prowadzenia gospodarstwa rolnego o
powierzchni 5 ha. Wspolnie z zona uzyskuja doch6d w wysoko$ci ok. 3.000 zl miesiecznie. Nalezy jednak podkresli¢,
ze M. P. nie dal zadnych powodéw do wytoczenia niniejszego powddztwa i jakkolwiek przegral spor, to sg podstawy,
by nie obcigzaé go przynajmniej obowiazkiem zwrotu kosztow sadowych.

W stosunku do (...) sp6lki z ograniczong odpowiedzialno$cia w W. Sad wyrokowal zaocznie na mocy art. 339 kpc.
Z tych wszystkich wzgledow, Sad orzekl jak w sentencji wyroku, stosujac przytoczone wyzej przepisy prawa.

SSO Renata Wanecka



