Sygn. aktI C 3342/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 listopada 2018r.

Sad Rejonowy w Kaliszu w I Wydziale Cywilnym, w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Michal Wlodarek

Protokolant: sekr. sad. Anna Dulas

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 30 listopada 2018r.

sprawy z powodztwa M. (...)

przeciwko pozwanym A. H. (PESEL (...))i V. H. (PESEL (...))

o stwierdzenie niewazno$ci nabycia nieruchomo$ci przez cudzoziemca

1. stwierdza, ze nabycie przez pozwanego V. H. do majatku objetego wspo6lnoscia ustawowa majatkowa malzenska od
pozwanej A. H. na podstawie umowy z dnia 18 czerwca 2015r. nr Rep. A 5123/2015 sporzadzonej przed notariuszem
K. K. — Kancelaria Notarialna w K. udzialu w wysoko$ci 2/5 w prawie wlasno$ci nieruchomosci rolnej stanowigcej
dziatke (...) ((...)._2.(...).125/1) 0 pow. 0.3550ha, polozonej w miejscowoéci K., w obrebie nr (...), gmina Z., w powiecie
(...), wojewodztwie (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Kaliszu prowadzi ksiege wieczysta nr (...) jest niewazne,

2. nie obciaza w caloSci pozwanych kosztami procesu.

Sygn. akt I C 3342/18

UZASADNIENIE

W dniu 30 sierpnia 2018r. powod M. (...)skierowal do tut. Sadu w stosunku do pozwanych V. H. i A. H. zadanie
stwierdzenia, ze nabycie przez pozwanego V. H. do majatku objetego wspdlnosScia ustawowa majatkowa malzenska od
pozwanej A. H. na podstawie umowy z dnia 18 czerwca 2015r. nr Rep. A 5123/2015 sporzadzonej przed notariuszem
K. K. — Kancelaria Notarialna w K. udzialu w wysokoSci 2/5 w prawie wlasnosci nieruchomosci rolnej stanowiacej
dziatke (...) o pow. 0.3550ha, polozonej w miejscowoéci K., w obrebie nr (...), gmina Z., w powiecie (...), wojewddztwie
(...), dla ktorej Sad Rejonowy w Kaliszu prowadzi ksiege wieczysta nr (...) jest niewazne oraz zasgdzenia od pozwanych
na rzecz powoda kosztow procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powdd podniosl, iz pozwany V. H. dokonujac opisanej wyzej czynno$ci prawnej naruszyl
dyspozycje art. 8 ust. 3 ustawy z dnia 24 marca 1920r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow (Dz. U.
2017.2278 — j.t.), w szczeg6lnosci poprzez niedopeklienie obowiazku uzyskania w drodze decyzji administracyjnej,
przez ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych stosownego zezwolenia, co do nabycia w drodze kolejnej umowy
gruntow rolnych o lacznej powierzchni przekraczajacej 1 ha.

Na rozprawie w dniu 30 listopada 2018r. pozwana A. H. zgodzila sie z powddztwem i wniosta o nieobcigzanie
pozwanych kosztami procesu.

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny.



Dzialka nr (...) o pow. 0.3550ha, polozona w miejscowoéci K., w obrebie nr (...), gmina Z., w powiecie (...),
wojewodztwie (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Kaliszu prowadzi ksiege wieczysta nr (...) stanowi nieruchomo$é rolng
— grunty orne RIIIa, RIIIb, RIVaiRV.

Dla dzialek nr (...) obreb geodezyjny K. nie obowigzuje plan zagospodarowania przestrzennego oraz nie ustalono
warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu.

W dniu 18 czerwca 2015r1. pozwani V. H. i A. H. zawarli przed notariuszem K. K. — Kancelaria Notarialna w K. umowe nr
Rep. A5123/2015 dotyczaca zniesienia wspolwlasnosci w nieruchomoscei gruntowej, umowe darowizny nieruchomosci
gruntowej z majatku osobistego do majatku wspdlnego oraz o§wiadczenie o ustanowieniu stuzebnoéci gruntowe;j.

W ramach przywolanej czynnoSci prawnej pozwany V. H. m.in. nabyl do majatku objetego wspo6lnoécia ustawowa
majatkowa malzenska od pozwanej A. H. udzial w wysokoéci 2/5 w prawie wlasnosSci nieruchomosci rolnej stanowigcej
dziatke (...) ((...)._2.(...).125/1) o pow. 0.3550ha, polozonej w miejscowoéci K., w obrebie nr (...), gmina Z., w powiecie
(...), wojewoddztwie (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Kaliszu prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Przed zawarciem tej umowy pozwani byli juz na podstawie umowy darowizny z dnia 22 stycznia 2010r. nr Rep. A
1054/2010 wspodlwladcicielami w ramach wspo6lno$ci ustawowej majatkowej malzenskiej w udziale 1/1 nieruchomogci
stanowigcej grunty orne o pow. 0.5685ha polozonej w miejscowoéci S., gmina Z., powiat (...), wojewddztwo (...)
stanowiacej dziatke o nr (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Kaliszu prowadzi ksiege wieczysta (...).

Poprzez nabycie kolejnej nieruchomosci pozwany V. H. stal sie wspélwlascicielem gruntéow rolnych o powierzchni
przekraczajacej 1 ha.

Pozwany V. H. nabyl nieruchomos¢ rolna bez uzyskania stosownego zezwolenia w drodze decyzji administracyjnej,
przez ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych.

Pozwani pomimo wezwania nie dokonali samodzielnie usuniecia wadliwosci wynikajacych z naruszenia przepisow
ustawy z dnia 24 marca 1920r. 0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcédw (Dz. U. 2017.2278 —j.t.).

(kopia aktu notarialnego Rep. A (...) k. 8-12, inf. UG Z. k. 13, 14, inf. starosty (...) k. 15, kopia KW nr (...) k.16-20,
wydruk 21, wezwanie k. 22-25)

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje.

Stosownie do tresci art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 24 marca 1920r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow (Dz.
U. 2017.2278 —j.t.) nabycie nieruchomo$ci przez cudzoziemca wymaga zezwolenia w drodze decyzji administracyjnej,
przez ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych, jezeli sprzeciwu nie wniesie Minister Obrony Narodowej, a w
przypadku nieruchomosci rolnych, jezeli sprzeciwu réwniez nie wniesie minister wlaéciwy do spraw rozwoju wsi,
natomiast na podstawie. Nabyciem nieruchomosci w rozumieniu ustawy jest nabycie prawa wlasno$ci nieruchomosci
lub prawa uzytkowania wieczystego, na podstawie kazdego zdarzenia prawnego (art. 1 ust. 4 w/w ustawy). Zezwolenie
jest wydawane na wniosek cudzoziemca (art. 1a w/w ustawy).

Nabycie nieruchomo$ci przez cudzoziemca wbrew przepisom ustawy jest niewazne (art. 6 ust. 1 w/w ustawy).

Przepis ten wprowadza rygor bezwzglednej niewaznoéci nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca, jezeli nabycia
dokonano z naruszeniem przepiséw cytowanej ustawy.

Bezwzgledna niewazno$¢ czynnoS$ci prawnej oznacza, ze czynno$é ta byta juz niewazna w momencie jej dokonywania,
nie wywarla zadnych skutkéw prawnych i nie moze zostaé¢ konwalidowana.

Wyrok sadu orzekajacy o niewazno$ci czynno$ci prawnej polegajacej na nabyciu nieruchomog$ci ma jedynie charakter
deklaratoryjny i jest skuteczny ex tunc, tzn. od dnia zdarzenia prawnego, gdyz sama czynnoé¢ jest niewazna od



samego poczatku i z mocy prawa — ex lege. Oznacza to takze, ze nie jest mozliwe p6Zniejsze wydanie zezwolenia, ktore
konwalidowatoby niewazne nabycie nieruchomo$ci — por. uchwata SN z dnia 20 listopada 2015r. w sprawie o sygn. akt
III CZP 80/15, opubl. L., wyrok WSA Gorzéw WIkp. z dnia 25 czerwca 2014r. w sprawie o sygn. akt I SA/Go 238/14,
opubl. L., uchwata SN z dnia 25 czerwca 2008r. w sprawie o sygn. akt III CZP 53/08, opubl. L., wyrok NSA (N) z dnia
28 pazdziernika 2015r. w sprawie sygn. akt II OSK 370/14, opubl. L., wyrok WSA Warszawa z dnia 21 kwietnia 2011r.
w sprawie o sygn. VI SA/Wa 222/11, opubl. L., wyrok SN z dnia 13 grudnia 2012r. w sprawie o sygn. akt III CSK 32/13,
opubl. L., wyrok WSA Warszawa z dnia 24 listopada 2009r. w sprawie o sygn. akt V. SA/Wa 806/09, opubl. L..

W art. 8 ust. 1 w/w ustawy przewidziane sa wylaczenia przedmiotowe zwalniajace od obowiazku uzyskania zezwolenia,
natomiast na podstawie art. 8 ust. 3 w/w ustawy zwolnien, o ktérych mowa w ust. 1, nie stosuje sie do nieruchomosci
polozonych w strefie nadgranicznej oraz gruntéw rolnych o powierzchni przekraczajacej 1 ha.

Skoro w przedstawionych powyzej okoliczno$ciach pozwany V. H. mial obowigzek uzyskania zezwolenia ministra
spraw wewnetrznych na nabycie nieruchomosci, a tego nie uczynil, to nalezy przyjac, ze nastapilo to z przekroczeniem
przepiséw ustawy, co skutkuje stwierdzeniem niewazno$ci umowy sprzedazy.

Z podanych, co powyzej wzgledow nalezalo wiec stwierdzié, ze nabycie przez pozwanego V. H. do majatku objetego
wspoélnoScig ustawowa majatkowa malzenska od pozwanej A. H. na podstawie umowy z dnia 18 czerwca 2015r. nr
Rep. A 5123/2015 sporzadzonej przed notariuszem K. K. — Kancelaria Notarialna w K. udzialu w wysokoéci 2/5 w
prawie wlasnoS$ci nieruchomosci rolnej stanowiacej dziatke (...) ( (...)._2. (...).125/1) o pow. 0.3550ha, polozonej w
miejscowosci K., w obrebie nr (...), gmina Z., w powiecie (...), wojewodztwie (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Kaliszu
prowadzi ksiege wieczysta nr (...) jest niewazne.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 102 kpc.

Przepis art. 102 kpc ustanawia zasade stusznosci, bedaca odstepstwem od zasady odpowiedzialnosci za wynik procesu.
Szczegdlnie uzasadnione wypadki, o ktorych mowa w art. 102 kpc zaistnialy w stosunku do pozwanych. Do kregu tych
wypadkow naleza okolicznos$ci zar6wno zwiazane z samym przebiegiem procesu, jak i lezace na zewnatrz — por. wyrok
s.apel. w Katowicach z dnia 13 listopada 2014r. w sprawie o sygn. akt I ACa 596/14, opubl. LEX nr 1621084, wyrok
s.apel. w Bialymstoku z dnia 11 lipca 2014r. w sprawie o sygn. akt I ACa 209/14, opubl. LEX nr 1506655.

Z tych wszystkich wzgledow orzeczono jak w sentencji wyroku.



