Sygn. akt1C 938/ 12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 maja 2014 1.

Sad Rejonowy w Klodzku — Wydzial I Cywilny
w skladzie:

Przewodniczqcy SSR Andrzej Jozefowski
Protokolant Paulina Szkutnik

po rozpoznaniu w dniu 8 maja 2014 r. w Klodzku
na rozprawie

sprawy z powoédztwa M.

przeciwko V. L. (poprzednio G.)

o ustalenie niewaznoS$ci umowy sprzedazy

I. wyrok zaoczny z dnia 27 czerwca 2013r. w sprawie I C 938/12 utrzymuje w mocy w calosci;

II. nakazuje pozwanej V. L. (poprzednio G.) uici¢ na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Rejonowego w Klodzku) kwote
87,80 zt tytulem zwrotu wydatkéow;

Sygn. akt IC 938/12

UZASADNIENIE

M. domagal sie orzeczenia wobec pozwanych V. G.i Z. Z.niewaznoSci z mocy prawa umowy sprzedazy prawa
wlasno$ci zabudowanej nieruchomos$ci - dzialki nr (...), o powierzchni (...) ha, polozonej w miejscowosci J., gm. N.,
wojewodztwo(...), dla ktorej to nieruchomosci Sad Rejonowy w Klodzku VII Zamiejscowy Wydziat Ksiag Wieczystych
z siedziba w N.prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...)- zawartej w dniu 12 czerwca 2008r. w Kancelarii Notariusza (...)
prowadzacego swoja Kancelarie Notarialng w S.przy ul. (...)( Rep. (...) ) sporzadzonej na rzecz pozwanej V. G..

W uzasadnieniu pozwu podano, ze M. powzigl wiadomo$é, iz pozwana obywatelka N. V. G.nabyla czeSciowo
zabudowana nieruchomos$é o powierzchni (...) ha w drodze umowy sprzedazy prawa wlasno$ci nieruchomosci,
zawartej dnia 12 czerwca 2008r. Rep. (...), sporzadzonej w kancelarii Notariusza (...) prowadzacego Kancelarie w
S.przy ul. (...). Przedmiotowa nieruchomoé¢ pozwana nabyla bez wymaganego zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 24
marca 1920r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcédw (Dz.U. z 2004r. poz. 1758 z pézn. zm.) zezwolenia.

Nabyta przez pozwana nieruchomo$¢ stanowi tzw. ,drugi dom”, poniewaz jak wskazuje art. 1 ust. 5 ww. ustawy
nabyciem ,drugiego domu” w rozumieniu przepisbw ustawy jest nabycie przez cudzoziemca nieruchomo$ci
przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowg lub na cele rekreacyjno-wypoczynkowe, ktora nie bedzie stanowié statego
miejsca zamieszkania cudzoziemca. Zasada jest — jak stanowi art. 8 ust. 2 pkt 2 — iz nie jest wymagane uzyskanie
zezwolenia przez cudzoziemcow, bedacych obywatelami lub przedsiebiorcami panstw-stron umowy o Europejskim
Obszarze Gospodarczym albo Konfederacji Szwajcarskiej, z wyjatkiem nabycia drugiego domu, przez okres 5 lat od
dnia przystgpienia Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej ( tj: od 1 maja 2004r. do 30 kwietnia 2009r.).
Wyjatkiem od tej zasady - ktéry pozwala na nabycie ,,drugiego domu” jest art. 8 ust. 2a pkt 2 lit. a i b, ktory stanowi,



Ze nie jest wymagane uzyskanie zezwolenia przez cudzoziemcéw, bedacych obywatelami panstw czlonkowskich
Europejskiego Obszaru Gospodarczego w okresach okreslonych w ust 2, w przypadku nabycia drugiego domu: jezeli
nabyweca legalnie, nieprzerwanie zamieszkuje co najmniej 4 lata na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub w celu
wykonywania dzialalno$ci gospodarczej polegajacej na §wiadczeniu ustug turystycznych.

Przeznaczenie nieruchomosci, zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2003r. poz. 717 z pdzn. zm.) ustalane jest w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z ust. 2 wskazanego przepisu, w razie braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego okreslenie sposobéw zagospodarowania nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy. W
sytuacji braku planu i decyzji o warunkach zabudowy przeznaczenie nieruchomosci ustalane jest na podstawie wypisu
z rejestru gruntow. Stosownie bowiem do art. 21 ust, ] ustawy z dnia 17 maja 1989r. prawo geodezyjne i kartograficzne
( Dz. U. z 2000r. poz. 1086 z p6zn. zm.) podstawe planowania przestrzennego i gospodarki nieruchomog$ciami
stanowia dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkow.

Z dokumentéw okazanych notariuszowi przy zawieraniu ww. umowy sprzedazy ( § 2 aktu notarialnego Rep. (...))
wynika, iz zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, przedmiotowa dzialka, na dzien nabycia
przez pozwana nieruchomosci, przeznaczona byla w czeSci na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z
towarzyszacymi ustugami, a w cze$ci na drogi wewnetrzne.

Ponadto, wg oSwiadczenia pozwanej zawartego w § 6 ww. aktu notarialnego ,(...) przedmiotowa nieruchomo$¢ nie
bedzie stanowila drugiego domu (...), bedzie stanowila jej stale miejsce zamieszkania; uczyni z niej centrum zyciowe w
Polsce, a ponadto, ze bez zbednej zwloki podejmie czynnoSci zmierzajace do uzyskania zezwolenia na pobyt na terenie
RP (...)".

Pozwana od momentu sporzadzenia ww. aktu notarialnego nie kontynuowala zadnych prac budowlanych na
zakupionej dzialce, co rzutuje z kolei na fakt, iz nie miala (i nadal nie ma) ona faktycznych mozliwo$ci do zameldowania
sie w nabytej nieruchomo$ci na pobyt staly.

Poza tym pozwana mieszka poza granicami Polski. Nie spelnia réwniez przeslanek prawnych, by dokonac
aktu zameldowania w nabytej nieruchomosci, poniewaz nie zalegalizowala ona swojego pobytu na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, w rozumieniu ustawy z dnia 14 lipca 2006r. o wjezdzie na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej, pobycie oraz wyjezdzie z tego terytorium obywateli panstw czlonkowskich Unii Europejskiej i czlonkéw ich
rodzin ( Dz.U. z 2006r. poz. 1043 z pdzn. zm.)

Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji wzywal pozwana do doprowadzenia zawartej przez nia umowy
sprzedazy do stanu zgodnego z przepisami ustawy o nabywaniu nieruchomoéci przez cudzoziemcoéw, pouczajac ja
jednoczeénie o skutkach niewykonania ww. wezwan, pismami z dnia 03.11.2008r., 13.12,2010r. oraz 08.04.2011r.
Pozwana jednakze nie odbierala korespondencji pod wskazanym w akcie jej adresem zamieszkania; ponadto do
dnia dzisiejszego nie wykonala zobowigzania zawartego w akcie notarialnym z dnia 12.06.2008r. w przedmiocie
calkowitego zabudowania nieruchomo$ci i stalego w niej zamieszkania.

Zdaniem powoda, przedmiotowa nieruchomo$¢ stanowi zatem ,drugi dom” w rozumieniu przepisow ustawy o
nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw, na nabycie ktérej pozwana powinna uzyskaé zezwolenie Ministra
Spraw Wewnetrznych.

Zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw, nabycie nieruchomosci przez
cudzoziemca wbrew przepisom ustawy jest niewazne.

Wyrokiem zaocznym z dnia 27 czerwca 2013 r. Sad Rejonowy w Klodzku orzekt o niewaznoéci z mocy prawa
umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego w dniu 12 czerwca 2008r w Kancelarii Notarialnej Notariusza
(...) S.nr Rep.(...) dotyczacej przeniesienia prawa wlasnoéci nieruchomosci zabudowanej - dzialki o numerze (...)o



powierzchni (...) ha polozonej w J.Gmina N.woj. (...). dla ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy w Klodzku VII
Wydzial Zamiejscowy Ksiag Wieczystych w N.prowadzi ksiege wieczysta KW (...):

W sprzeciwie od wydanego wyroku zaocznego pozwana V. L. ( poprzednio G. ) wniosta o uchylenie wyroku zaocznego w
calo$ci zarzucajac, ze w dniu 12 czerwca 2008 r. zawarla umowe kupna (Repertorium (...)) numer (...), nieruchomosci
zabudowanej, o powierzchni (...), polozonej w miejscowosci J.. W chwili zakupu byta w zwiazku z Polakiem. Zwiazek
ten zostal zakoniczony przez jej bylego partnera w lipcu 2008 r., krotko po zawarciu umowy kupna wymienionej
nieruchomosci i zaplaceniu ceny nabycia. W wyniku zakonczenia zwigzku przez bylego partnera ,serce pozwanej
zostalo zlamane”, pozwana nie mogla sie z tym pogodzi¢ i mocno pogorszyly sie jej depresje, co doprowadzilo do
drastycznego pogorszenia jej stanu zdrowotnego, co wigzalo sie w szczego6lnosci z licznymi pobytami na psychiatrii
i w Klinice psychosomatycznej. Poniewaz jak do tej pory nie nastapila wyrazna poprawa stanu zdrowia pozwanej,
a pozwana jest poddawana czestemu leczeniu, to przeprowadzka do Polski nie mogla do tej pory nastgpié¢. Jednak
nadal glebokim zyczeniem pozwanej jest po wyzdrowieniu osia$¢ w Polsce na stale. Problemy zdrowotne pozwanej
trwaja do dzié, co uniemozliwia jej do tej pory i nadal przeprowadzenie sie do Polski. Zyczeniem pozwanej jest jednak
zamieszkanie w Polsce na stale, tak predko jak tylko umozliwi mi to jej stan zdrowotny, poniewaz rodzina jej zmartego
ojca miala swoje korzenie na Slasku.

Sad ustalil nastepujqgcy stan faktyczny :

Aktem notarialnym z dnia 12 06 2008 r. zawartym w Kancelarii Notarialnej Notariusza (...) S. Z. Z.dzialajacy w imieniu
J. F.sprzedal V. G.nieruchomos$¢ , dla ktérej Sad Rejonowy w Klodzku VII Zamiejscowy Wydzial Ksigg Wieczystych
z siedziba w N.prowadzi ksiege wieczysta KW Numer (...), skladajaca sie miedzy innymi z dzialki numer(...), o
powierzchni (...) ((...)), polozona w miejscowosci J., gmina N.. Na przedmiotowej dzialce znajdowala sie rozpoczeta
budowa domu mieszkalnego jednorodzinnego

Nabyweca (...) oswiadczyla w tym akcie notarialnym, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ nie bedzie stanowila ,,drugiego
domu" w rozumieniu przepisu art. 1 ust. 5 ustawy z dnia 24.03 1920r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow
Dz.U. z 2004 Nr 167, poz. 17587, ze bedzie stanowila jej stale miejsce zamieszkania, ze uczyni z niej centrum zyciowe w
Polsce, a nadto, ze bez zbednej zwloki podejmie czynnoSci zmierzajace do uzyskania zezwolenia na pobyt na terenie RP
stosownie do tresci przepisow ustawy z dnia 27.07.2002r. o zasadach i warunkach wjazdu i pobytu obywateli panstw
czlonkowskich Unii Europejskiej oraz czlonkéw ich rodzin na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej ( Dz. U. Nr 141,
poz. 1180 ze zm. )

( dowdd : wypis z aktu notarialnego z dnia 12 06 2008 r. k5 —8)

Do chwili zamkniecia rozprawy V.L.( poprzednio G.) nie zamieszkala w J.na dzialce nr (...), nieruchomoé¢ ta nie ma
numeru porzadkowego, nie wydano pozwolenia na roboty budowlane ani na uzytkowanie budynku,

( pismo Wéjta Gminy N. z dnia 22 03 2010 r. k 10 , pismo Starostwa Powiatowego w K. z dnia 5 09 2010 r., k 11,
pismo KP wN. k 14,

V. L. nadal mieszka w N. , gdzie posiada dom, razem z nig mieszka dwoje jej dzieci w wieku (...) lat ( corka) i (...)
lat (syn), utrzymuje sie renty , w J. zamierza zorganizowac pensjonat ekologiczny, lecz z uwagi na brak dojazdu do
zakupionej dzialki zamierzenia tego nie zrealizowala.

Sad zwazyl :

Zgodnie z art. 1 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemecow ( tekst jednolity Dz.
U. z 2004 r. Nr 167, poz. 1758 ) nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wymaga zezwolenia.

Wedlug art. 6 powolanej ustawy nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wbrew przepisom ustawy jest niewazne.



W razie nabycia nieruchomosci wbrew przepisom ustawy, o niewazno$ci nabycia orzeka sad takze na zadanie,
wladciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, wojta (burmistrza, prezydenta miasta), starosty,
marszaltka wojewodztwa lub wojewody albo na zadanie ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych.

Przepis art. 8 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomos$ci przez cudzoziemcoéw ( tekst jednolity
Dz. U. z 2004 r. Nr 167, poz. 1758) okresla, ze nie wymaga sie uzyskania zezwolenia przez cudzoziemcow, bedacych
obywatelami lub przedsiebiorcami panstw - stron umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym albo Konfederacji
Szwajcarskiej, z wyjatkiem nabycia m. in. drugiego domu, przez okres 5 lat od dnia przystapienia Rzeczypospolitej
Polskiej do Unii Europejskie;j.

Jak wyjaénil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8 lutego 2013 r. ( IV CSK 313/12 - LEX nr 1311805 ) — ,, Oceniajac,
czy nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca nastapilo z przeznaczeniem pod state miejsce zamieszkania, o ktérym
mowa w art. 1 ust. 5 ustawy z 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw, nie mozna sie kierowaé
jedynie o$wiadczeniami nabywcy, lecz nalezy uwzgledni¢ takze faktyczne i prawne mozliwo$ci uczynienia przez
nabywce na nieruchomosci swego centrum zyciowego. O zakwalifikowaniu nabycia nieruchomosci jako dokonanego
pod zabudowe mieszkaniowa lub na cele rekreacyjne powinny decydowaé wskazania planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu, na ktérym nieruchomosc jest polozona. O nabyciu nieruchomosci na cele stalego miejsca
zamieszkania w rozumieniu powolanego przepisu nalezy wnioskowa¢ w nawigzaniu do zawartej w art. 6 ust. 1
ustawy z 1974 r. o ewidencji ludno$ci i dowodach osobistych konstrukeji stalego pobytu i zamieszkiwania na nabytej
nieruchomoéci z zamiarem stalego przebywania na niej, w sensie checi uczynienia tam swego centrum zyciowego”.

Przy wykladni art. 6 ust. 1 ustawy z 1974 r. o ewidencji ludnosci i dowodach osobistych stwierdzono w orzecznictwie
sadownictwa administracyjnego, ze ,, Miejsce stalego pobytu, o ktéorym mowa w art. 6 ust. 1 ustawy z 1974 r. o ewidencji
ludnosci i dowodach osobistych, to takie miejsce, w ktérym osoba stale realizuje swe podstawowe funkcje zyciowe, w
szczegolnosci mieszka, nocuje, spozywa positki, wypoczywa, przechowuje rzeczy codziennego uzytku (odziez, zywnosé,
meble) przyjmuje wizyty innych oséb, nadaje i przyjmuje korespondencje. Mieszkanie jest tylko wowczas stalym
miejscem pobytu przebywajacych w nim os6b, gdy stanowi dla nich wylaczne centrum zyciowe, a wiec lokal, w ktérym
koncentruja sie ich codzienne sprawy, gdzie osoby te przebywaja, wypoczywaja, prowadza gospodarstwo domowe —
Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 29 wrzeénia 2010 r. IV SA/Po 907/09-LEX nr
758636 ).

Podobnie w wyroku Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 13 pazdziernika 2010 r.

( IV SA/Wa 1372/10 - LEX nr 758766 ) potwierdzono, ze ,, Miejsce stalego pobytu osoby to miejsce, w ktérym
osoba ta realizuje swoje podstawowe funkcje zyciowe, w szczegolnosci mieszka, nocuje, spozywa positki, wypoczywa,
przechowuje rzeczy niezbedne do codziennego funkcjonowania (odziez, zywnos$¢, meble), przyjmuje wizyty cztonkow
rodziny lub znajomych, utrzymuje chociazby okazjonalne kontakty z sasiadami, przyjmuje i nadaje korespondencje.
Zamieszkanie w lokalu, w rozumieniu art. 6 ust. 1 ustawy z 1974 r. o ewidencji ludnoéci i dowodach osobistych, winno
wiec laczy¢ sie ze skoncentrowaniem w tym lokalu centrum zyciowego danej osoby. Pozostawienie rzeczy osobistych
nie $wiadczy jeszcze o skoncentrowaniu spraw zyciowych w spornym lokalu” .

Skoro wiec za miejsce stalego pobytu uznaje sie miejsce, w ktdorym zainteresowana osoba stale realizuje swoje
podstawowe funkcje zyciowe, tj. w szczego6lnoSci mieszka, nocuje, spozywa posilki, wypoczywa, przechowuje swoje
rzeczy niezbedne do codziennego funkcjonowania (odziez, zywnos$¢, meble), przyjmuje wizyty cztonkdéw rodziny lub
znajomych, przyjmuje i nadaje korespondencje, to jest niewatpliwe , ze pozwana V. L. — nabywca nieruchomo$ci,
bedacy niewatpliwie cudzoziemcem — nie ma miejsca stalego pobytu w J., wobec czego nie ma zadnych podstaw do
uznania tej nieruchomo$ci za stale miejsce zamieszkania pozwanej, centrum jej spraw zyciowych .

Jest to zatem niewatpliwie tzw. drugi dom w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcodw ( tekst jednolity Dz. U. z 2004 r. Nr 167, poz. 1758 ), ktérego nabycie wymagalo



zezwolenia ze strony Ministra Spraw Wewnetrznych . Brak wymaganego zezwolenia powoduje, ze umowa nabycia tej
nieruchomosci jest niewazna od chwili zawarcia umowy z mocy prawa.

Wymaga podkreslenia, ze pozwana od momentu sporzadzenia aktu notarialnego nabycia nieruchomos$ci nie
kontynuowata zadnych prac budowlanych na zakupionej dzialce, co rzutuje z kolei na fakt, iz nie miala (i nadal nie
ma) ona faktycznych mozliwo$ci do zameldowania sie w nabytej nieruchomosci na pobyt staly. Do chwili zamkniecia
rozprawy V.L.( poprzednio G.) nie zamieszkala w J.na dzialce nr (...), nieruchomo$¢ ta nie ma numeru porzadkowego,
nie wydano pozwolenia na roboty budowlane ani na uzytkowanie budynku.

Poza tym pozwana nadal mieszka poza granicami Polski. Pozwana mieszka w N. , gdzie posiada dom razem z nig
mieszka dwoje dzieci w wieku (...) lat (corka) i (...) lat

(syn ), utrzymuje sie renty, a w J. zamierza zorganizowa¢ pensjonat ekologiczny, lecz z uwagi na brak dojazdu do
zakupionej dzialki zamierzenia tego nie zrealizowala. W tej sytuacji nie spos6b uznaé, aby nieruchomo$é w J. stanowila
,» pierwszy dom” pozwanej, co do nabycia ktérego nie jest wymagane zezwolenie. Pozwana nie jest zameldowana w
Polsce i nie zalegalizowala ona swojego pobytu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, w rozumieniu ustawy z dnia
14 lipca 2006r. 0 wjezdzie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, pobycie oraz wyjezdzie z tego terytorium obywateli
panstw czlonkowskich Unii Europejskiej i czlonkéw ich rodzin ( Dz.U. z 2006r. poz. 1043 z pdzn. zm.).

Nabyta przez pozwang nieruchomo$¢ stanowi niewatpliwie tzw. ,,drugi dom”, poniewaz jak wskazuje art. 1 ust. 5 ww.
ustawy nabyciem ,drugiego domu” w rozumieniu przepiséw ustawy jest nabycie przez cudzoziemca nieruchomoéci
przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowa lub na cele rekreacyjno-wypoczynkowe, ktéra nie bedzie stanowié
stalego miejsca zamieszkania cudzoziemca. Pozwana nawet przyznala, ze obecnie zamierza wykorzystywac¢ nabyta
nieruchomoéé¢ jako pensjonat , a nie stale miejsce zamieszkania .

Zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw, nabycie nieruchomos$ci przez
cudzoziemca wbrew przepisom ustawy jest niewazne.

Problemy osobiste i zdrowotne pozwanej nie moga wplywaé¢ na wyrazona wyzej ocene. Wprawdzie nie jest
jednoznacznie okre§lony termin, do ktérego pozwana winna uczyni¢ z nieruchomosci nabytej w J. centrum swoich
zyciowych, lecz jest oczywiste, zZe nie mozna tego terminu zamieszkania w Polsce przeciagaé¢ bezpodstawnie ponad
rozsadna miare. Pozwana w ciagu minionych (...) lat miala wystarczajaca ilo$é czasu , aby podjaé jakikolwiek czynnosci
faktyczne lub prawne , na podstawie ktorych mozna by odczyta¢ zamiar pozwanej zamieszkania w Polsce. Takich
dzialan ze strony pozwanej nie bylo, a jej deklaracje o wiezi z J. nie sa wystarczajace do uznania, ze pozwana zamierzata
uczynic¢ z zakupionej nieruchomo$ci swoje miejsce zamieszkania.

Zgodnie z art.347 k.p.c. po ponownym rozpoznaniu sprawy sad wydaje wyrok, ktérym wyrok zaoczny w calosci lub
czesci utrzymuje w mocy albo uchyla go i orzeka o zadaniu pozwu, badz tez pozew odrzuca lub postepowanie umarza.

Kierujac sie wyzej podanymi motywami Sad orzek} o utrzymaniu wyroku zaocznego z dnia 27 06 2013 r. w mocy w
caloéci.

O zwrocie wydatkoéw rozstrzygnieto zgodnie z art. 83 § 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w
sprawach cywilnych (j.t. Dz. U. z 2010 r. Nt 90, poz. 594 ze zm. ).



