Sygn. akt I A Ca 566/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 listopada 2020 r.

Sad Apelacyjny w Lublinie, I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy - SedziaSA Jerzy Nawrocki (spr.)

Sedzia:SA Agnieszka Jurkowska — C.

Sedzia: SA Mariusz Tchorzewski

po rozpoznaniu w dniu 26 listopada 2020 r. w Lublinie na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powodztwa Ministra (...)

przeciwko (...), M. (...) M. M., E. P. — M.

z udzialem interwenienta ubocznego po stronie pozwanej P. T. o ustalenie

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Okregowego w R. z dnia 13 marca 2019r. , sygn. akt I C 1080/17
oddala apelacje.

I ACa566/19

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 13 marca 2019 r. Sad Okregowy w R. po rozpoznaniu sprawy z powodztwa Ministra (...) w W.
przeciwko (...), M. (...)i E. M., z udzialem interwenienta P. T. o ustalenie niewazno$ci umowy oddalil powodztwo i
zasadzil od Ministra (...) w W. na rzecz (...) i M. (...) 14.928,60 zlotych, a na rzecz P. T. 1000 zlotych tytulem zwrotu
kosztow procesu.

Powo6d Minister (...) w W. wnosil o stwierdzenie, niewazno$ci umowy kupna nieruchomosci potozonej w R. przy ul. (...),
przez cudzoziemcow (...) i M. (...), zawartej w dniu 22 wrze$nia 2008r. Jako podstawe zadania powdd wskazal, ze (...)
i M. (...), nabywajac nieruchomos$¢ winni uzyskac zezwolenie Ministra (...) na nabycie przedmiotowej nieruchomosci.
Przy zawieraniu umowy o$wiadczyli, ze maja zamiar zamieszka¢c w Polsce na nabywanej nieruchomosci, co
zwalnialo ich od uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Powodowie nie mieli zamiaru
zamieszkania na nabywanej nieruchomosci i winni byli przedstawié zezwolenie na nabycie nieruchomogci. Jak wynika
z art. 6 ust. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez (...) i M. (...), bez stosownego zezwolenia jest z mocy prawa
bezwzglednie niewazne.

Pozwani (...) i M. (...) wnosili o oddalenie powo6dztwa podnoszac, ze mieli zamiar w Polsce, w R. prowadzi¢
dzialalno$¢ gospodarcza, ktorej przedmiotem mial by¢ budowa i sprzedaz lokali mieszkalnych. W zwigzku z tym
zakupili zabudowana nieruchomos$é polozona w R. przy ul. (...), w ktérej mieli zamiar zamieszka¢. na zakupionej
nieruchomoéci. Ze wzgledu na pogarszajaca sie sytuacje gospodarczg wywolana kryzysem z 2008r. zmuszeni byli
zrezygnowac z tych planéw. W sierpniu 2010 roku wystawili zakupiong nieruchomo$¢ na sprzedaz i sprzedali ja w
2017 roku P. T.. Pozwani nie mieli obowigzku uzyskania zgody Ministra (...) na nabycie nieruchomosci, gdyz nabywana
przez nich nieruchomo$é¢ miala stanowi¢ miejsce ich stalego zamieszkania. Pozwani podkreslali, ze zawierajac



umowe nabycia nieruchomoéci polozonej w R. przy ul. (...) zlozyli prawdziwe i wynikajace z rzeczywistego zamiaru
o$wiadczenia, uczynienia z nabytej nieruchomos$ci miejsca swojego zamieszkania, na dowod czego podjeli szereg
dzialan majacych na celu rzeczywista realizacje tego zamiaru (k. 111— 114).

Pozwana A. M., ktéra sprzedala nieruchomosé (...) i M. (...) wnosila o oddalenie powbdztwa.

P. T., ktéry nabyl nieruchomo$¢ od (...) i M. (...) w 2017r. przystapil do postepowania w charakterze interwenta
ubocznego po stronie pozwanych na podstawie art. 76 kpc i wnosil o oddalenie powddztwa, podnoszac, ze nabyl
nieruchomo$é w dobrej wierze i zostal ujawniony w ksiedze wieczystej jako jej wlaSciciel. Ponadto wskazywal na
okoliczno$ci faktyczne w sprawie, z ktorych wynikalo, ze (...) i M. (...) po nabyciu nieruchomosci polozonej w R. przy
u. Traugutta mieli zamiar zamieszkaé na tej nieruchomosci.

Sad Okregowy ustalil, ze w dniu 22 sierpnia 2008 roku zostat sporzadzony akt zalozycielski spolki (...) spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscia. Przedmiotem dzialalno$ci mialo by¢ m.in. kupno sprzedaz nieruchomosci, wynajem
nieruchomosci, roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych. Siedziba spo6tki mial by¢ R.
(akt notarialny k. 128-142). Wszystkie udzialy w Spolce zostaly objete przez (...).

W dniu 22 wrze$nia 2008 roku (...) i M. (...), nabyli od A. M. nieruchomo$¢ polozona w R. przy ulicy (...), oznaczona

nr ewidencyjnym dzialki (...), o powierzchni 22om'?, dla ktérej Sad Rejonowy w R. VI Wydzial Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta o numerze w (...).

(...) wimieniu swoim i zony, ktorej byt pelnomocnikiem o$wiadczyl, Ze jest cudzoziemcem w rozumieniu art. 1 ustawy
z 24 marca 1920 roku o nabywaniu nieruchomoéci przez cudzoziemcéw ( Dz. U. nr 167, poz. 1758 ) albowiem jest
obywatelem Hiszpanii, ktoéry to kraj jest czlonkiem Europejskiego Obszaru Gospodarczego, oraz ze przedmiotowa
nieruchomo$¢ nabywa aby utworzy¢ na niej swe miejsce stalego zamieszkania i w zwiazku z tym zobowiazuje sie do
formalnego zalegalizowania swego pobytu na terenie RP, a zatem zgodnie z art. ust. 2 powyzszej ustawy z 24 marca
1920 roku o nabywaniu nieruchomo$ci przez cudzoziemcow, nie jest wymagane uzyskanie zezwolenia Ministra (...)
na nabycie przedmiotowej nieruchomosci zabudowanej ( akt notarialny k. 6-10).

Nabywana nieruchomo$¢ byla zabudowana budynkiem mieszkalnym. Po zakupie nieruchomosci pozwani przystapili
do jej remontu. Z uwagi na ogblna sytuacje gospodarcza bedaca nastepstwem kryzysu gospodarczego z 2008r. i
sytuacje finansowa, pozwani w 2010 roku postanowili wycofa¢ sie z prowadzenia na terenie Polski dzialalno$ci
gospodarczej i wystawili nieruchomo$¢ na sprzedaz.

W dniu 27 sierpnia 2015r. M. (...) i (...) zlozyli do Sadu Rejowego w R. wniosek o ustanowienie drogi koniecznej do
nabytej nieruchomosci. Postanowieniem z 12 wrze$nia 2016r. Sad Rejonowy w R. w sprawie (...) ustanowil stuzebnoéc
drogi koniecznej na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci potozonej w R., przy ul (...) (postanowienie k. 151
akt sprawy (...) Sadu Rejonowego w R.).

W 2014 roku Minister (...) zwracal sie do Urzedu Miejskiego w R. o udzielenie informacji dotyczace zameldowania
pozwanych na nabytej nieruchomo$ci i uzyskal informacje, ze w okresie od 28 sierpnia do 22 listopada 2010 roku na
pobyt czasowy byl zameldowany (...). Natomiast z pisma Komisariatu Policji w R. wynikalo, ze pozwani przebywaja
pod adresem R., ulica (...) sporadycznie w okresie letnim (pisma k. 13,14).

Pismem z 11 maja 2015 roku powod zwroécil sie do pozwanych na podstawie art. 6 ust. 2 ustawy o nabywaniu
nieruchomodci przez cudzoziemcéw o doprowadzenie do stanu zgodnego z ustawa w terminie 30 dni od otrzymania
pisma (pismo k. 15).

W dniu 1 lutego 2017 roku (...) i M. (...) sprzedali nieruchomo$¢ potozong w R. przy ul. (...) P. T. ( akt notarialny k.
105 -109).



Powyzszy stan faktyczny sad ustalil w oparciu o zeznania pozwanych : A. M. ( k. 357 ), (...) (k. 2732v,356v-357),
zeznania interwenienta ubocznego P. T. (k. 357v-358) , zeznania §wiadkow: M. B. (k. 273-273v), A. J. (k. 273v — 274),
M. (k. 322v-323), J. T. (k. 323 ) oraz na podstawie dokumentow

Sad Okregowy oddalil pow6dztwo jako bezzasadne.

Sad wskazal, ze zgodnie z art. 8 ust. 2 pkt. 2 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoédw z 24 marca 1920
roku (tekst jednolity Dz. U. z 2004 roku nr 167, poz.1758 ze zmianami) na nabycie nieruchomo$ci przez cudzoziemca
w okresie 5 lat od dnia przystgpienia Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej jest wymagane uzyskanie
zezwolenia za wyjatkiem nabycia drugiego domu, w rozumieniu art. 1 ust. 5 ustawy. Zgodnie z tym przepisem nabyciem
»drugiego domu" jest nabycie przez cudzoziemca nieruchomosci przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowa lub na
cele rekreacyjno - wypoczynkowe, ktéra nie bedzie stanowié jego stalego miejsca zamieszkania. Nie dotyczy to jednak
nabycia samodzielnego lokalu mieszkalnego w rozumieniu ustawy z 24 czerwca o wlasnosci lokali.( t.j Dz. U z 2000
roku, nr 80, poz. 903 ze zmianami). Zatem przesadzenie o tym czy (...) i M. (...) byli zobowiazani do przedstawienia
zezwolenia na nabycie nieruchomo$ci, zalezy od ustalenia ,,charakteru nieruchomosci”, ktéra nabyli.

Sad Okregowy wskazal, nieruchomo$¢ polozona przy ul. (...) w R. ma powierzchnie 222m?, jest zabudowana
budynkiem dwukondygnacyjnym, nadajacym sie do zamieszkania. Polozona jest w obrebie R., (...) na terenach
mieszkaniowych i nie jest objeta ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Nieruchomo$c
znajduje sie w Scistym centrum miasta. Do czasu wydania postanowienia w sprawie I Ns 1153 / 15 nieruchomo$¢ nie
miala dostepu do drogi publiczne;j.

W ocenie Sadu Okregowego w tych okolicznoSciach trudno jest w przyjaé, ze nieruchomos$é przeznaczona jest pod
zabudowe mieszkaniowa. Nabycie nieruchomosci nie nastapilo takze w celach rekreacyjno-wypoczynkowych, gdyz
nieruchomo$é polozna jest w centrum miasta, przy ruchliwej ulicy, gdzie znajduja sie lokale uslugowe. Nieruchomo$é
nie ma ogrodu i nie shuzy celom rekreacyjno- wypoczynkowym.

Sad Okregowy przywolat definicje samodzielnego lokalu mieszkalnego w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994
roku o wlasnoéci lokali ( Dz. U. z 2000 roku Nr 80, poz. 903 ze zmianami). Wskazal, ze jest to wydzielona trwalymi
Scianami w obrebie budynku izba lub zespdl izb przeznaczonych na pobyt staly ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi stuza zaspakajaniu ich potrzeb zyciowych.

W oparciu o powyzsza definicje Sad uznal, ze zakupiona przez (...) i M. (...) nieruchomos¢ ,stanowi samodzielny lokal
W rozumieniu przepisow powolanej ustawy o wlasnosci lokali”, a w zwigzku z tym transakcja zakupu takiego lokalu w
Swietle ustawy o nabywaniu nieruchomo$ci przez cudzoziemcow nie wymagata zezwolenia.

Dodatkowo Sad Okregowy wskazal, ze pod pojeciem ,miejsce zamieszkania” w rozumieniu art. 1 ust. 5 ustawy nalezy
rozumie¢ miejsce, w ktéorym osoba ma centrum swoich interesow zyciowych, w ktéorym przejawia swojq najwieksza
aktywno$¢. Stwierdzenie, ze dane miejsce jest miejscem zamieszkania okres$lonej osoby jest mozliwe po ustaleniu, czy
okreslona osoba przebywa pod danym adresem i czy ma zamiar stalego tam pobytu zgodnie z art. 25 k.c. Faktyczne
przebywanie na nieruchomosci nie zawsze moze by¢ spelnione od razu po nabyciu nieruchomosci, zwlaszcza woéwczas,
gdy zakupiony budynek wymaga remontu lub adaptacji do potrzeb mieszkaniowych.

Pozwani przeprowadzali duzy remont budynku na zakupionej nieruchomosci. Stojacy tam dom byt stary, a remont
wymagal poniesienia znacznych nakladow. W ocenie Sadu Okregowego wielko§¢ dokonanych przez pozwanych
nakladéw na remont budynku $wiadczy o tym, ze pozwani mieli zamiar stworzy¢ w R. centrum zyciowe. Ponadto
z ustalen faktycznych wynikalo, ze w sierpniu 2008 roku pozwany zalozyl Spbétke w ramach ktorej mial prowadzié
dzialalno$é gospodarcza i ktora miala siedzibe w R..



Na tej podstawie Sad Okregowy uznal, ze pozwani (...) i M. (...), wiazali swoje plany zyciowe z R., w ktérym mieli
zamiar zamieszkac na stale. Plany te ulegly jednak zmianie juz po zawarciu umowy kupna nieruchomosci, ze wzgledu
na zmiane sytuacji finansowe;j.

Zdaniem sadu udzielone przez Urzad Miasta i Komisariat Policji w R. informacje dotyczace zamieszkiwania czy
zameldowania pozwanych na zakupionej nieruchomosci nie maja znaczenia. Odnoszg sie one do sytuacji w 2014r.,
a wiec okresu w ktérym pozwani juz zmienili pierwotny zamiar zamieszkania na nieruchomosci i podjeli decyzje o
jej sprzedazy nieruchomosci. Pozwani w 2010 roku zglosili zamiar sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci do biura
obrotu nieruchomo$ciami i zrozumiale jest, Ze po tej dacie ich czestotliwosé pobytu w R. mogta by¢ sporadyczna.

Sad obciazyl powoda kosztami procesu na podstawie art. 98 kpc, art. 107 kpc oraz § 1 ust. 1 pkt 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnosci adwokackie Dz. U. z 2015
roku, poz. 1800, ze zmianami).

Apelacje od tego wyroku wniost powdd zaskarzajac wyrok w calo$ci, wnoszac o jego zmiane i uwzglednienie powddztwa
oraz zasadzenie kosztow procesu za obie instancje. Ewentualnie w wypadku uznania, ze wskutek uchybien Sadu I
instancji w niniejszej sprawie zachodza przeslanki okreslone w art. 386 § 4 kpc wnosil o uchylenie zaskarzonego
wyroku Sadu I instancji i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania

Skarzacy zarzucal Sadowi Okregowemu :

1) naruszenie przepiséw postepowania, ktore mialo istotny wplyw na tre$¢ orzeczenia tj. art. 233 § 1 kpc
poprzez przekroczenie swobodnej oceny dowoddw polegajacej na dowolnej i wybiorczej ocenie zebranego materiatu
dowodowego w spos6b sprzeczny z zasadami do§wiadczenia zyciowego poprzez bledne przyjecie przez sad I instancji,
iz zakupiona nieruchomo$¢ stanowi samodzielny lokal mieszkalny w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r, o
wlasno$ci lokali (tj. Dz.U. z 2019 poz. 737), a w zwigzku z tym transakcja zakupu takiego lokalu w §wietle przepisow
ustawy z dnia 24 marca 1920 r. 0 nabywaniu nieruchomo$ci przez cudzoziemcoé4w nie wymagala zezwolenia ministra
wlasciwego do spraw wewnetrznych.

2) naruszenie przepisOw prawa materialnego tj. art. 1 ust. 5 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw
poprzez jego niezastosowanie i uznanie, ze w tej sprawie nie mamy do czynienia z kupnem drugiego domu przez
cudzoziemcoéw ad. 11 ad. 2 w rozumieniu przepiséw przedmiotowej ustawy a jedynie z kupnem lokalu mieszkalnego
W rozumieniu przepiséw ustawy o wlasnosci lokali.

Sad Apelacyjny zwazyt co nastepuje. Wyrok Sadu Okregowego odpowiada prawu, chociaz cze$¢ zarzutow apelacji
jest oczywiScie uzasadniona, ze wzgledu bledne stanowisko Sadu Okregowego dotyczace kwalifikacji nieruchomoéci
potozonej w R. przy ul. (...), jako odrebnej nieruchomosci lokalowej w rozumieniu przepiséw ustawy o wlasnosci lokali.

Czeéci powierzchni ziemskiej (grunty) stanowiagce odrebny przedmiot wlasnosci sa z natury swej nieruchomo$ciami
(gruntowymi), a budynki, ich czeéci i inne urzadzenia trwale z gruntem polaczone sa czeécia skladowa nieruchomosci
(gruntowej), zgodnie z zasada superficies solo cedit. Od tej ogblnej zasady przepisy szczegolne przewiduja wyjatki
polegajace na tym, ze w wypadkach przez nie okreslonych niektére trwale z gruntem zwigzane budynki oraz ich
czesci stanowig albo moga stanowié odrebny od gruntu przedmiot wlasnoéci. Takie budynki i ich czeSci (lokale) sa
takze nieruchomog$ciami, ktore dla odréznienia od nieruchomoséci gruntowych okreslane sa mianem nieruchomosci
budynkowych albo lokalowych. Jest to konstrukeja jurydyczna uzasadniona konkretnymi potrzebami gospodarczymi,
stanowiaca w drodze wyjatku przelamanie ogoélnej zasady, ze wszystko to, co zostalo trwale polaczone z gruntem,
stanowi jego cze$c¢ sktadowa (art. 48), ktéra nie moze by¢ odrebnym przedmiotem wlasnoéci i innych praw rzeczowych
- art. 47 § 1 (Gudowski Jacek (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Ksiega pierwsza. Cze$¢ Ogodlna, Lexis Nexis 2014
za wydawnictwem komp. Lex).

Zgodnie z art. 46 k.c. nieruchomoscia moze by¢ cze$¢ budynku trwale z gruntem zwigzanego, jezeli na podstawie
przepisow szczeg6lnych stanowi odrebny od gruntu przedmiot wlasnosSci. Art. 2 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali



(Dz.U.2020.1910 t.j. z dnia 2020.10.30) stwierdza, ze samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest
wydzielona trwalymi $cianami w obrebie budynku izba lub zespétizb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktore wraz z
pomieszczeniami pomocniczymi shuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje sie odpowiednio
roéwniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne.

Prawo odrebnej wlasno$ci lokalu zgodnie z art. 7 ust. 1 i 2 ustawy mozna ustanowi¢ w drodze umowy, a takze
jednostronnej czynnoSci prawnej wlasciciela nieruchomosci albo orzeczenia sadu znoszacego wspolwlasnosé. Umowa
o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokalu powinna by¢ dokonana w formie aktu notarialnego. Do powstania tego
prawa niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej. Odrebna wlasno$¢ lokalu nie powstaje bez wpisu do ksiegi wieczyste;j.
Whpis prawa wlasno$ci lokalowej w ksiedze wieczystej ma charakter konstytutywny i jest czynnikiem kreujacym to
prawo, co oznacza, Ze prawo niewpisane nie istnieje.

Odrebna wlasnosé lokalu jest prawem, a nie — jakby wynikalo z uzasadnienia Sagdu Okregowego — stanem faktycznym.
O tym czy okre$lana nieruchomo$¢ jest nieruchomo$cia gruntowa w rozumieniu art. 46 § 1 ke, czy tez stanowi
nieruchomoé¢ lokalowa, decyduje spelnienie przestanek warunkujacych powstanie prawa wlasnosci nieruchomosci.
Sama definicja samodzielnego lokalu mieszkalnego zawarta w art. 2 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, okresla jedynie
co moze stanowié przedmiot prawa wlasno$ci lokalowej, okreéla fizyczne warunki przedmiotu tego prawa. W zadnym
jednak razie nie daje podstaw do uznania, ze rzecz spelniajgca te warunki fizyczne, jest prawem odrebnej wlasnoéci
lokalu.

Uzyte w ustawie z dnia 24 marca 1920r. o nabywaniu nieruchomos$ci przez cudzoziemcoéw pojecie ,nabycie
samodzielnego lokalu mieszkalnego” (art. 8 ust. 1 pkt 1) dotyczy nabycia prawa samodzielnego lokalu mieszkalnego w
rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali, gdyz tylko uksztalttowane w mys$l przepisow tej ustawy
prawo wlasnosci lokalu, jako odrebna nieruchomo$¢, moze by¢ przedmiotem obrotu.

Z tego wzgledu oczywiécie bledne jest stanowisko Sadu Okregowego, ze nieruchomos$é potozona w R. przy ul. (...),
kupiona przez powodoéw ,,stanowi samodzielny lokal w rozumieniu przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali”, a w zwiazku
z tym umowa kupna tej nieruchomosci, nie wymagala zezwolenia, o ktérym mowa w art. 1 ust. 1 ustawy o nabywaniu
nieruchomos$ci przez cudzoziemcéw. Nabyta przez cudzoziemcé/w nieruchomosé byla nieruchomoscia gruntowa, a
przedmiotem nabycia bylo prawo wlasnoSci tej nieruchomosci. Stojacy na niej budynek mieszkalny byt jej czeécia
skladowa w rozumieniu art. 47 kc i zgodnie z § 1 tego przepisu nie mogt by¢ przedmiotem odrebnej wlasnoS$ci lub
innych praw rzeczowych. Ksiega wieczysta prowadzona byla dla nieruchomosci gruntowej. Brak bytlo dowodéw na
okoliczno$¢ ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali w budynku polozonym na tej nieruchomosci.

Z tych wzgledow kwalifikacja przez Sad Okregowy nieruchomoéci nabytej przez cudzoziemcédw jako odrebnej
wlasnoSci lokalu byla oczywiscie wadliwe, a w konsekwencji nie uzasadniala oddalenia powodztwa z tego powodu.

Wyrok Sadu Okregowego odpowiada jednak prawu z przyczyn nastepujacych.

Apelacja powoda nie zakwestionowala fundamentalnych ustalen faktycznych Sadu pierwszej instancji, z ktérych
wynika, ze:

1) w dniu 22 sierpnia 2008 roku zostal sporzadzony akt zalozycielski spotki (...) spdlki z ograniczong
odpowiedzialnoécia w R., ktorej jedynym udzialowcem byt (...), a przedmiotem dzialania miata by¢ dzialalno$c
deweloperska;

2) wdniu 22 wrze$nia 2008 roku (...) i M. (...), nabyli od A. M. nieruchomo$¢ polozong w R. przy ulicy (...) i przystapili
do jej remontu w celu zamieszkania na nieruchomosci;

3) od 2008r. trwal w Europie kryzys gospodarczy, skutkiem ktorego - najogoélniej rzecz ujmujac, bylo m.in.
ograniczanie dzialalnoéci gospodarczej przez podmioty gospodarcze ze wzgledu na zmniejszajacy sie popyt;



4) w2010r w zwiazku z pogarszajgca sie sytuacja gospodarcza (...) i M. (...) podjeli decyzje o sprzedazy nieruchomosci
przy ul. (...);

5) w dniu 1 lutego 2017 roku (...) i M. (...) sprzedali nieruchomos$é polozona w R. przy ul. (...) P. T. (akt notarialny
k. 105 -109).

Na podstawie powyzszych ustalen faktycznych uzasadniony jest wniosek, ze nabywajac we wrze$niu 2008r.
nieruchomoé¢ polozong w R. przy ul. (...) (...) i M. (...) mieli zamiar zamieszkania na tej nieruchomo$ci. Dlatego
przystapili do remontu budynku mieszkalnego. Decyzja o zamieszkaniu byla zwigzana z faktem rozpoczecia przez
(...) dzialalnoéci gospodarczej w Polsce, jako jedynego udzialowca spolki (...). Dopiero glebokie zmiany na rynku
gospodarczym wywolane narastajgcym od 2008r. kryzysem gospodarczym sklonily (...) i M. (...) do odstgpienia od
tego zamiaru i podjecia decyzji o sprzedazy nieruchomosci przy ul. (...), w dniu 1 lutego 2017r.

Powdd nie przedstawil w sprawie zadnych dowodow, ktére podwazalyby stanowisko (...) i M. (...), ze decyzje o
zakonczeniu prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej w Polsce i sprzedazy nieruchomosci przy ul. (...), podjeli na
skutek okoliczno$ci, ktore nastapily po nabyciu przez nich nieruchomoéci. Powo6d nie udowodnit zatem, ze nabywajac
nieruchomoéé we wrzes$niu 2008r. (...) i M. (...) nie mieli zamiaru zamieszka¢ na tej nieruchomoéci, a zlozone przez
nich w tej kwestii o§wiadczenia byly nieprawdziwe.

W wyroku z dnia 5 lutego 2014 r., wydanym w sprawie V CSK 129/13 Sad Najwyzszy stwierdzilm.in., ze obowigzek
uzyskania zezwolenia na "nabycie drugiego domu" dotyczyt wylacznie cudzoziemcéw bedacych obywatelami panstw
stron umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym albo Konfederacji Szwajcarskiej, pod warunkiem, Ze nie
zachodzila zadna z sytuacji okre§lonych w art. 8 ust. 2a pkt 2 ustawy z 1920 r. o nabywaniu nieruchomo$ci przez
cudzoziemcow.

W sytuacji, gdy nabywana nieruchomo$¢ miala stanowié¢ stale miejsce zamieszkania dla takiego cudzoziemca, art.
8 ust. 2 (ab initio) przewidywal wyjatek od zasady uzyskania zezwolenia przez cudzoziemca. W takim przypadku
obowiazek uzyskania zezwolenia nie istnial.

Przez stale miejsce zamieszkania nalezy rozumie¢ konstrukcje stalego pobytu oznaczajaca zamieszkiwanie na nabytej
nieruchomoéci z zamiarem stalego przebywania na niej, w sensie checi uczynienia tam swego centrum zyciowego.

Zatem o tym, czy obowiazek uzyskania przez cudzoziemca zezwolenia na nabycie nieruchomosci istnieje czy nie,
decydowat cel, dla ktérego cudzoziemiec nabywal nieruchomosé. Jezeli nabywana przez niego nieruchomo$¢ miata
stanowi¢ dla niego stale miejsce zamieszkania, uzyskanie przez niego zezwolenia nie bylo potrzebne.

Jak wskazal jednak Sad Najwyzszy cel ten nie mogl pozostawac wylacznie w sferze zamiaru ograniczonego do sfery
przezy¢ psychicznych, ale biorac pod uwage, ze organy panstwa kontrolowaly legalnosé¢ nabycia, wola uczynienia
z nabytej nieruchomosci stalego miejsca zamieszkania musiala zosta¢ zamanifestowana na zewnatrz, w sposob
wskazujacy na zamiar rzeczywisty i czytelny nie tylko dla najblizszych, ale i dla organ6w kontrolnych. Ustalajac, czy
nabycie nieruchomosci nastapilo z przeznaczeniem pod tak rozumiane stale miejsce zamieszkania, nie mozna sie
kierowa¢ jedynie tre$cia oSwiadczen nabywcy. Nalezy uwzglednié¢ faktyczne i prawne mozliwo$ci uczynienia przez
nabywce na nieruchomosci swego centrum zyciowego. Nalezy takze wskazac na potrzebe oceny realno$ci zamiaru
stalego zamieszkania cudzoziemca na nieruchomoéci.

Sad Apelacyjny w catoéci podziela powyzsze stanowisko. Z niezakwestionowanych ustalen faktycznych wynika, ze
celem nabycia nieruchomosci przez (...) i M. (...) we wrze$niu 2008r. bylo stworzenie dla siebie stalego miejsca
zamieszkania na kupowanej nieruchomosdci. (...) i M. (...) po nabyciu nieruchomo$ci przystapili do remontu budynku
mieszkalnego, co potwierdza zamiar zamieszkania na tej nieruchomosci. Natomiast fakt rozpoczecia dziatalnosci
gospodarczej w sierpniu 2008r. i zalozenie spoiki (...) uzasadnia wniosek, ze nabyta przez nich nieruchomo$¢, po
zakonczeniu przez nich remontu budynku, miala stanowié¢ ich centrum zyciowe, gdyz miejsce ich zamieszkania miato



by¢ zwiazane z miejscem prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej. Zatem zlozone przez (...) w umowie oS§wiadczenie, ze
nabywa nieruchomo$¢ aby utworzy¢ na niej swe miejsce stalego zamieszkania bylo zgodne z rzeczywistym zamiarem.

Decyzja (...) i M. (...) o sprzedazy nieruchomosci przy ul (...) byla wywolana czynnikami zewnetrznymi,
nieprzewidywalnymi i niezakladanymi przez nich w dacie zawarcia umowy — 22 wrze$nia 2008r. Wprawdzie w 2008r.
kryzys gospodarczy juz sie rozpoczal i bylo widaé jego pierwsze symptomy w szczegélnmosci w Europie zachodniej,
jednakze jego wielko$¢, gtebokosé i skutki kryzysu, w szczegbdlnoSci odczuwane w Polsce, nie byly rozpoznawalne i
przewidywalne przez kupujacych nieruchomo$¢ w stopniu wplywajgcym na ich decyzje o zakupie nieruchomoéci, we
wrzeéniu 2008r.

Zgodnie z art. 6 ke ciezar udowodnienia faktu, ze ztoZzone przez (...) i M. (...) w umowie kupna nieruchomosci z dnia 22
wrze$nia 2008r. os§wiadczenie o zamiarzez zamieszkania w Polsce bylo nieprawdziwe, obciazal powoda, gdyz na tym
zarzucie opierat sie zarzut niewazno$ci umowy. Taki dowod w sprawie nie zostal przeprowadzony, a przedstawiony w
sprawie dowody pozwalaja uznad¢, ze (...) i M. (...) nabyli nieruchomo$¢ potozona w R. przy ul. (...) w celu stworzenia w
tym miejscu swojego centrum zyciowego. Zmiana tej decyzji nastapila na skutek nowych okolicznos$ci, ktére wystapity
w 2010r, a w konsekwencji jest obojetna, przy rozpoznawaniu zadania powoda. Nabycie przez (...) i M. (...) nie
wymagalo zezwolenia w rozumieniu art. 1 ust. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomoéci przez cudzoziemcow.

Z tych wzgledéw Sad Apelacyjny oddalil apelacje jako bezzasadna na podstawie art. 385 kpc i nie orzekal o kosztach
procesu wobec braku wniosku pozwanych w tym zakresie.



