Sygn. aktIC 119/16

UZASADNIENIE

Pozwem z 22 stycznia 2016 r. (data nadania w urzedzie pocztowym) powod - Minister Spraw Wewnetrznych
i Administracji wystapil przeciwko pozwanym B.”mu T. owi R. i J.”owi M. wnoszac o stwierdzenie, iZ umowa
przeniesienia wlasnoéci w wykonaniu umowy zlecenia zawarta w dniu 10 sierpnia 2007 r. przed notariuszem A. H.
(Kancelaria Notarialna w W. przy ulicy (...), Rep. A 4906/2007), na mocy ktoérej B. R. przeniosl na rzecz J. M. udzial
wynoszacy 1/2 czeSci w prawie wlasnosci nieruchomoéci polozonych w K. przy ulicy (...), stanowiacej dzialtke gruntu
oznaczona numerem ewidencyjnym (...) o powierzchni 0,5726 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Pabianicach prowadzi
ksiege wieczysta KW nr (...) oraz przy ulicy (...), stanowigcej dzialke gruntu oznaczona numerem ewidencyjnym (...) o
powierzchni 0,2677 ha, dla ktorej Sad Rejonowy w Pabianicach prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) jest niewazna,
a takze o zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu zadania powdd podnidsl, iz zgodnie z ustawa z 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemc6éw dla nabycia nieruchomosci polozonej w Polsce przez cudzoziemca konieczne jest uprzednie
uzyskanie zezwolenia ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych, a wyjatek stanowig sytuacje enumeratywnie
wymienione w w/w ustawie. Wyjasnil, ze w dacie sporzadzenia kwestionowanej notarialnej umowy sprzedazy
nieruchomodci, tj. 10.08.2007 r., zgodnie z art. 8 ust. 2 pkt 2w/w ustawy nie bylo wymagane uzyskanie zezwolenia
przez cudzoziemcow, bedacych obywatelami lub przedsiebiorcami panstw-stron umowy o Europejskim Obszarze
Gospodarczym, z wyjatkiem nabycia drugiego domu, przez okres 5 lat od dnia przystapienia Rzeczypospolitej
Polskiej do Unii Europejskiej (tj. do 1 maja 2009r.). Jak wskazuje art. 1 ust. 5 ww. ustawy nabyciem ,drugiego
domu” w rozumieniu przepiséw ustawy jest nabycie przez cudzoziemca nieruchomosci przeznaczonej pod zabudowe
mieszkaniowa lub na cele rekreacyjno-wypoczynkowe, ktora nie bedzie stanowié stalego miejsca zamieszkania
cudzoziemca. Argumentowal, ze nieruchomogci, ktorych dotyczy sporna umowa sprzedazy wchodza w zakres definicji
drugiego domu, gdyz zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego polozone sg na terenie przeznaczonym
pod zabudowe jednorodzinng i wielorodzinng. Udzial w przedmiotowych nieruchomos$ciach zostal nabyty przez
J.”a M., ktory jest obywatelem Irlandii, bez zezwolenia ministra spraw wewnetrznych, a w treéci aktu notarialnego
nie wskazano okolicznoéci uzasadniajacych brak obowigzku uzyskania tego zezwolenia. Powod wyjasnil, ze obaj
pozwani nie zalegalizowali swego pobytu w Polsce, a tym samym nie posiadali prawnej mozliwosci zamieszkiwania
na stale na nabytych nieruchomosciach, podkreslajac, ze zar6wno w chwili nabycia, jak i obecnie nieruchomosci sg
niezabudowane, co Swiadczy o tym, ze brak jest faktycznych mozliwoSci zamieszkania na nich. Zaakcentowal, ze B.
R. bedacy takze obywatelem Irlandii, naby}l przedmiotowe nieruchomosci od A. P. na podstawie umowy sprzedazy
z 13 czerwca 2007r., ktora zostala uznana za niewazna prawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego w Lodzi z
10.12.2014r. w sprawie II C 1588 /13. Podkreslil, ze zlozenie przez pozwanego o§wiadczenie o prowadzeniu dzialalno$ci
gospodarczej w $wietle art. 1 ust. 5 w/w ustawy oraz jej art. 8 ust. 2, nie ma wplywu na zakres obowiazkdw cudzoziemca
wynikajacych z powolanej ustawy, gdyz nadal osoba taka jest cudzoziemcem w rozumieniu art. 1 ust.2 pkt 1 i wobec
tego maja do niej zastosowanie ograniczenia wynikajace z definicji nabycia drugiego domu. Konkludujac podniost,
ze zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcédw, nabycie nieruchomosci przez
cudzoziemca wbrew przepisom ustawy jest niewazne ex tunc.

(pozew — k. 3-9)

W odpowiedzi na pozew pozwany J. M. wniost o oddalenie pow6dztwa oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego
J. M. kosztow procesu, w tym kosztdéw zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych, a nadto o zawiadomienie
A.H.iA.P.oniniejszym postepowaniu oraz wezwanie wymienionych do wziecia w nim udzialu w trybie art. 84 k.p.c.

W uzasadnieniu powolujgc sie na art. 80 § 21 3 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie, podnio6sl, ze umowy
sprzedazy z dnia 13 czerwca 2007 r. oraz z dnia 10 sierpnia 2007 r. byly zawarte przed notariuszem A. H.. Podkreslil,
ze pozwani jako obcokrajowcy dzialali w zaufaniu do A. H., ktéra nie poinformowala pozwanych o tym, iz nabycie



polozonych w K. nieruchomo$ci wymagalo uzyskania zgody ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych. Pozwani
byli zatem przekonani, ze umowy te byly wazne i doprowadzily do skutecznego przeniesienia na nich wlasnosci
spornych nieruchomos$ci i nie powinni ponosi¢ negatywnych konsekwencji zawarcia w/w uméw bez koniecznego
zezwolenia ministra spraw wewnetrznych. Wnioski o zawiadomienie o toczacym sie procesie i wezwanie A. H. oraz A.
P. do wziecia w nim udzialu uzasadnial tym, ze przed Sagdem Okregowym w Warszawie toczy sie sprawa z powodztwa
J. M. przeciwko A. H. oraz A. P. o zaplate za sygn. akt I C 1323/15. Pozwany J. M. wyjasénil, ze odpowiedzialno$é
A. H. w w/w postepowaniu wywodzi z nienalezytego wykonania przez nia obowiazkéw zawodowych przy zawieraniu
umow sprzedazy z dnia 13 czerwca 2007 1. oraz z dnia 10 sierpnia 2007 r., a odpowiedzialno$c¢ A. P. z bezpodstawnego
wzbogacenia. Konkludowal, Ze rozstrzygniecie niniejszego procesu moze mie¢ wplyw na odpowiedzialno$é A. H. oraz
A. P. w procesie, ktory toczy sie przed Sagdem Okregowym w Warszawie. Nadto argumentowal, ze powbddztwo w n/
n postepowaniu winno by¢ oddalone, albowiem pozwana A. H. wykazuje w postepowaniu przed Sadem Okregowym
w Warszawie, ze kwestionowane umowy sprzedazy sa wazne, poniewaz do ich zawarcia nie bylo konieczne uzyskanie
zezwolenia ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych.

(odpowiedz na pozew pozwanego J.”a M. — k. 235-237)

Na rozprawie z dnia 12 stycznia 2017 r. pelnomocnik powoda poparl powddztwo, natomiast pelnomocnik pozwanego
J. M. wnioslt o jego oddalenie. Pelnomocnik powoda o$wiadczyt nadto, iz Minister Spraw Wewnetrznych nie ma
interesu prawnego w n/n sprawie, ale wystapienie z pow6dztwem oparte na art. 6 ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow nie wskazuje takiej przestanki, celem pozwu za$ jest dbanie o interes Panstwa, a w szczego6lnoéci
przestrzegania ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow.

(protokél rozprawy z 12 stycznia 2017 r. — k. 269-270)

Na rozprawie z dnia 11 lipca 2017 r. — bezpo$rednio poprzedzajacej wydanie wyroku w n/n sprawie - pelnomocnik
powoda popart powbddztwo, a pelnomocnik pozwanego J. M. wnidsl o jego oddalenie i zasadzenie kosztéw
postepowania. Pozwany B. R., ktéremu prawidlowo doreczono wezwania, nie stawil na rozprawe, ani nie zajal
stanowiska w n/n sprawie.

(e-protokol rozprawy z 11 lipca 2017 r.: 00:00:09, 00:01:53)
Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

Pozwani - B. R.iJ. M. sa obywatelami Irlandii (okoliczno$¢ niesporna, a nadto pismo Urzedu do Spraw Cudzoziemcow
7 22.07.2012r. — k 36).

Umowg sprzedazy zawarta w dniu 13 czerwca 2007r. pozwany B. R. nabyl od A. P. prawo wlasno$ci nieruchomosci
polozonej w K. przy ulicy (...), stanowiacej dzialke gruntu oznaczona numerem ewidencyjnym (...) o powierzchni
0,5726 ha, dla ktorej Sad Rejonowy w Pabianicach prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) oraz nieruchomosci potozonej
w K. przy ulicy (...), stanowigcej dzialke gruntu oznaczona numerem ewidencyjnym (...) o powierzchni 0,2677 ha, dla
ktorej Sad Rejonowy w Pabianicach prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...). Zgodnie z o§wiadczeniami zawartymi w
akcie notarialnym przedmiotowe nieruchomos$ci w ewidencji gruntéw oznaczone sg jako tereny rolne. Zgodnie za$
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta K. - polozone s one na terenach
oznaczonych symbolami 1 MN/MW, tj. przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna i wielorodzinna.
Zawierajac umowe B. R. o$wiadczyl, iz przedmiotowego nabycia dokonuje celem prowadzenia wspdlnie z J. M.
inwestycji budowlanej. Umowe zawarto w obecno$ci E. N. dzialajacej przy tej czynno$ci jako thumacz przysiegly jezyka
angielskiego.

Na podstawie w/w umowy B. R. zostal wpisany, jako wlaSciciel nieruchomoéci w ksiegach wieczystych (...)
prowadzonych przez Sad Rejonowy w Pabianicach

(odpisy zupelne ksigg wieczystych z KW nr (...)iz KW nr (...) — k.16-24)



Nabycie dokonane przez pozwanego B. R. na podstawie w/w umowy sprzedazy z dnia 13 czerwca 2007r. zostalo
zakwestionowane przez Ministra Spraw Wewnetrznych, w wyniku czego Sad Okregowy w Lodzi prawomocnym
wyrokiem z dnia 10 grudnia 2014 r., sygn. akt IIC1588/13, stwierdzil niewazno$¢ tej umowy.

(akt notarialny z dnia 13.06.2007 1. - k 25-31, wyrok i uzasadnienie Sadu Okregowego w Lodzi w sprawie II C 1588/13
— k. 32-35)

W dniu 10 sierpnia 2007 r. umowg przeniesienia wlasnoéci w wykonywaniu w/w umowy zlecenia zawarta przed
notariuszem A. H. w Kancelarii Notarialnej w W. przy ulicy (...), Rep. A 4906/20070, pozwany - B. R. przeni6sl na rzecz
pozwanego - J. M., udzial wynoszacy 3/4 cze$ci w stanowigcej dzialke gruntu oznaczona numerem ewidencyjnym
(...) o powierzchni 0,5726 ha, dla ktorej Sad Rejonowy w Pabianicach prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) oraz
przy ulicy (...), stanowiacej dzialke gruntu oznaczona numerem ewidencyjnym (...) o powierzchni 0,2677 ha, dla
ktérej Sad Rejonowy w Pabianicach prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...). Zgodnie z o$wiadczeniem zawartym
w w/w akcie notarialnym przedmiotowe nieruchomos$ci polozone sa na terenach oznaczonych w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego symbolami (...)/MW, tj. zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i
wielorodzinna. Udzialy w przedmiotowych nieruchomosciach zostaly nabyte przez J. M. bez zezwolenia Ministra
Spraw Wewnetrznych, a w treéci aktu notarialnego nie wpisano okoliczno$ci uzasadniajacych brak obowiazku
uzyskania takiego zezwolenia.

(akt notarialny z 10.08.2007r. - k.11-15)

Zarbwno pozwany B. R., jak i pozwany J. M. nie zalegalizowali swego pobytu na terytorium Rzeczypospolitej Polskie;j.
Nabyte nieruchomosci byly w chwili ich nabycia i sa w dalszym ciggu niezabudowane, nie jest na nich prowadzona
jakakolwiek dzialalno$¢ gospodarcza przez pozwanych, ani tez inwestycja budowlana.

(okoliczno$ci niesporne, a nadto: pismo Urzedu do Spraw Cudzoziemcodw z 22.07.2012r. — k. 36, pismo Komendanta
Policji w K. z 24.09.2013r.— k. 37)

Przed Sadem Okregowym w Warszawie toczy sie za sygnatura I C 1323/15 z powddztwa J. M. przeciwko A. H.i A. P.
o zaplate 250 000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 30 maja 2015 r. do dnia zaplaty z tym zastrzezeniem, ze
zaplata przez ktdregokolwiek z pozwanych w calo$ci lub w czeéci zwalnia drugiego pozwanego do wysokoéci dokonanej
zaplaty, a takze o zasadzenie kosztéw postepowania. J. M. w w/w postepowaniu argumentuje, ze odpowiedzialnoéc
A. H. wynika z nienalezytego wykonania przez nia obowiazkéw zawodowych przy zawieraniu umoéw sprzedazy z dnia
13 czerwca 2007 r. oraz z dnia 10 sierpnia 2007 r., a odpowiedzialno$é A. P. z bezpodstawnego wzbogacenia.

(kserokopia pozwu J. M. w kopercie za kartg 271)

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil w calo$ci na podstawie zlozonych do akt dokumentéw. Stan faktyczny
w sprawie byl bezsporny miedzy stronami.

Sad oddalil na rozprawie w dniu 12 stycznia 2017 r. wniosek pelnomocnika pozwanego J. ego M. o dopuszczenie
dowodu z zeznan $wiadka A. H. na okoliczno$¢ przyczyn zawarcia przedmiotowej umowy z pozwanymi, albowiem nie
miala ona znaczenia dla rozstrzygniecia sporu pomiedzy stronami.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie zasadne.

Wstepnie wskazac¢ nalezy, ze Minister Spraw Wewnetrznych w §wietle przepisu art. 6 ust. 2 ustawy z dnia 24 marca
1920 r. 0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemeéw (Dz. U. z 2004r. Nr 167, poz. 1758 — zwang dalej u.n.n.c.)
ma w n/n sprawie legitymacje do wniesienia zadania stwierdzenia niewazno$ci umowy nabycia nieruchomosci przez
cudzoziemca. Dokonujac takiej oceny Sad Okregowy zwazyl, Ze zgodnie z art. 34 k.c., Skarb Panstwa jest w stosunkach
cywilnoprawnych podmiotem praw i obowigzkow, ktére dotycza mienia panstwowego nie nalezacego do innych



panstwowych os6b prawnych. Kazda zatem czynno$¢ cywilnoprawna takiej panstwowej jednostki organizacyjne;j jest
de iure civili czynnos$cia Skarbu Panstwa, bowiem jednostki te dzialaja na rachunek Skarbu Panstwa. Dodaé nalezy, ze
Skarb Panstwa, bedgc substratem Panstwa, jest jednolita i scalong instytucja, stanowigcg jeden podmiot, nie majacy
odrebnych organéw. Materialnoprawna konstrukcja jednolito$ci Skarbu Pahstwa, jako osoby prawnej, wywiera w
sferze przepisow proceduralnych ten skutek, ze okreslenie w pozwie jednostki organizacyjnej Panstwa (statio fisci) nie
wplywa na oznaczenie osoby pozwanego, ktorym zawsze pozostaje Skarb Panistwa (zob. uchwale SN z 19.04.2001r.,
III CZP 10/01). Ponadto konstrukcje podmiotowoSci Pahistwa nalezy rozpatrywac na dwoch plaszczyznach dzialania
— odnoszacych sie do sfery imperium i dominium. W pierwszym wypadku Panistwo, dbajac o dobro publiczne, dziala
jako "wladca", majac uprawnienia i zobowigzania wyplywajace z prawa publicznego, a w drugim jako "wlasciciel"
wyposazony w uprawnienia i zobowiazania przypisane moca prawa prywatnego. W sferze dominium Skarb Panstwa
jest podmiotem stosunkéw o charakterze cywilnoprawnym zgodnie z art. 34 k.c. O Skarbie Panistwa, jako osobie
prawnej mozna mowi¢ wowcezas, gdy Panstwo jako fiskus wykonuje za pomoca swoich jednostek organizacyjnych
niemajacych osobowos$ci prawnej (stationes fisci) swoje zadania spoleczne i gospodarcze (dominium), pozbawione
charakteru publicznoprawnego (wladczego), a wiec gdy wystepuje w stosunkach cywilnoprawnych o charakterze
majatkowym i niemajgtkowym z innymi podmiotami prawnymi na zasadzie rdownorzednoSci (partnerstwa). W tych
przypadkach, zgodnie z art. 67 §2 k.p.c., czynnosci za Skarb Panstwa podejmuja jednostki organizacyjne, z ktérych
dzialalnoScia wiaze sie dochodzone roszczenie, a kazda czynno$¢ cywilnoprawna takiej jednostki jest de iure civili
czynno$cig Skarbu Panstwa, bowiem jednostki te dzialaja na rachunek Skarbu Panstwa. Natomiast Panstwo, gdy
podejmuje czynno$ci wladcze z zakresu prawa publicznego (imperium), ktore nie naleza do sfery prawa cywilnego
(dominium), nie wystepuje jako Skarb Panstwa bedacy osoba prawng w rozumieniu art. 34 k.c. (zob. komentarz do
art. 67 k.p.c. Komentarz. Tom I, wyd. LEX z 2011). Stosownie do art. 6 ust. 2 u.n.n.c. o niewazno$ci umowy orzeka
sad na zadanie wla$ciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci wdjta (burmistrza, prezydenta miasta),
starosty, marszatka wojewodztwa lub wojewody albo na zadanie ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych.
Takie uksztaltowanie podmiotu wlasciwego do wniesienia powddztwa na podstawie art. 6 ust. 2 u.n.n.c. wigze sie
z trecia art. 34 k.c. Sprawy o stwierdzenie niewazno$ci umowy nabycia przez cudzoziemca nieruchomosci bez
wymaganego zezwolenia nie dotycza mienia panstwowego, a mienia stanowigcego wlasno$é osob fizycznych lub
prawnych nie bedacych Skarbem Panstwa lub jego jednostkami organizacyjnymi. Uprawnienie do wystgpienia z
zadaniem niewazno$ci umowy nie jest zwigzane z realizacja cywilnoprawnych intereséw Skarbu Panstwa w zakresie
dominium i ochrong majatkowych intereséw Skarbu Panstwa, lecz zwigzane jest z uprawnieniami wtadczymi Skarbu
Panstwa z zakresu imperium i ochrong porzadku publicznego poprzez reglamentacje obrotu nieruchomoéciami
z udzialem cudzoziemcoéw. Stad uznaé nalezy, ze przepis art. 6 ust. 2 u.n.n.c. kreuje samodzielng, szczegblng
zdolno$¢ sadowa i legitymacje procesowa podmiotow w nim wymienionych, nie majacych osobowosci prawnej, ani
zdolno$ci sadowej. Wniesienie pozwu z zadaniem stwierdzenia niewazno$ci wchodzi w zakres czynno$ci wladcezych
lezacych w kompetencji Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji. W konsekwencji do wniesienia powo6dztwa na
podstawie art. 6 ust. 2 u.n.n.c. legitymowany jest Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji, a nie Skarb Panstwa
reprezentowany przez Ministra Spraw Wewnetrznych, choé¢ nie wyklucza to mozliwoSci wniesienia takiego powodztwa
przez Skarb Panistwa na podstawie art. 189 k.p.c. (zob. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z 20.04.2012r. ITI CSK
247/11). Podobnie wypowiedzial sie Sad Najwyzszy w postanowieniu z 17 listopada 2009r., III CZP 85/09 (LEX nr
551876), w ktorym SN wprawdzie odmoéwil podjecia uchwaly co do zagadnienia prawnego przedstawionego mu przez
Sad Okregowy w Lublinie do rozstrzygniecia, to niemniej jednak konstatujac poglady prawne zaprezentowane przez
Sad Okregowy wyrazil swoje stanowisko.

Podsumowujac dotychczasowe rozwazania - skoro Minister Spraw Wewnetrznych wniost pozew w przedmiotowej
sprawie we wlasnym imieniu na podstawie art. 6 u.n.n.c., przeto przystuguje mu zdolnos§¢ sagdowa i procesowa w
zakresie spraw o stwierdzenie niewazno$ci umowy nabycia nieruchomosci przez cudzoziemcéw wbrew przepisom
ustawy.

Przechodzac do merytorycznej oceny zasadnosci powddztwa Sad Okregowy uznal, ze w sprawie okazaly sie kluczowe
dwie kwestie, a mianowicie po pierwsze, kwestia spelnienia przestanek z ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomoéci przez cudzoziemcé/w ( tekst jednolity Dz. U. z 2004 r. Nr 167, poz. 1758 ) do oceny waznoSci



kwestionowanej w n/n postepowaniu umowy z 10.08.2007r., a po drugie, kwestia prawomocnie stwierdzonej
wyrokiem z dn. 10.12.2014r. Sadu Okregowego w Lodzi w sprawie II C 1588/13, niewazno$ci umowy z 13.06.2007 1.,
na podstawie ktorej pozwany B. R. pierwotnie nabyl przedmiotowe nieruchomosci od A. P..

Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomos$ci przez cudzoziemcéw wprowadzila ograniczenia o
charakterze publicznoprawnym w obrocie nieruchomos$ciami polozonymi na terenie Rzeczypospolitej Polskiej ze
wzgledu na osobe nabywcy - cudzoziemca. Do nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca wymagane jest uzyskanie
zezwolenia ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych. Zezwolenie to ma charakter warunku prawnego, a tym
samym stanowi obligatoryjna cze$é czynno$ci prawnej nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca. Zgodnie z art. 6
ust. 1 cytowanej ustawy brak zezwolenia skutkuje bezwzgledng niewaznoS$cig nabycia. Wyjatek stanowig sytuacje
enumeratywnie przewidziane w ustawie, w ktorych nie wymaga sie uzyskania zezwolenia.

W dacie sporzadzania przedmiotowej umowy sprzedazy, tj. w dniu 10 sierpnia 2007 r. obowigzywala ustawy z dnia 24
marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, ktorej art. 8 ust. 2 i ust. 2a w/w ustawy wprowadzal
generalne zwolnienie obywateli i przedsiebiorcéw panstw czlonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego z
obowiagzku uzyskania zezwolenia. Jednakze, zgodnie z treécig przepisu art. 8 ust. 2 pkt 2 ustawy cudzoziemcy ci, przez
okres 5 lat od dnia przystapienia Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej (tj. do 1 maja 2009 roku), zobowigzani
byli do uzyskiwania zezwolenia na zasadach ogo6lnych w przypadku nabycia drugiego domu.

Definicje legalna ,nabycia drugiego domu” zawiera art. 1 ust. 5 w/w ustawy przewidujac, iz nabyciem drugiego domu
W rozumieniu przepiséw ustawy jest nabycie przez cudzoziemca (tj. osobe fizyczng nieposiadajaca obywatelstwa
polskiego) nieruchomoéci przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowa lub na cele rekreacyjno-wypoczynkowe, ktora
nie bedzie stanowi¢ stalego miejsca zamieszkania cudzoziemca .

Obywatel panistwa cztonkowskiego Europejskiego Obszaru Gospodarczego, nabywajac na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej nieruchomo$¢ o przeznaczeniu, jak w art. 5 ust. 1 w/w ustawy, mogl ja naby¢ w okresie 5 lat od dnia wejScia
Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej w dwojaki sposob: 1) za zezwoleniem i bez obowiazku zamieszkania
na niej, lub 2) bez zezwolenia - ale wowczas celem nabycia nieruchomos$ci musialo by¢ stale zamieszkanie na niej. W
tym ostatnim przypadku cudzoziemiec powinien posiada¢ zar6wno prawna (ustawa z dnia 14 lipca 2006 r. o0 wjezdzie
na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej, pobycie oraz wyjezdzie z tego terytorium obywateli panstw czlonkowskich
Unii Europejskiej oraz czlonkéw ich rodzin), jak i faktyczng (nieruchomo$¢ nadajaca sie do zamieszkania, w
szczegoblnosci zabudowana) mozliwoé¢ zamieszkania na danej nieruchomosci bezposrednio po nabyciu (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z 27 listopada 2008 r., IV CSK 313/08, wyroki Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 8 kwietnia 2010
r., I ACa 232/10 oraz z 3 marca 2011 r., I ACa 1089/10, wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 6 czerwca 2008 r.,
I ACa 211/08).

Jak trafnie wyjasnil 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 stale miejsce zamieszkania, o ktérym
mowa w art. 1 ust. 5 ustawy z 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemec6éw, nie mozna sie kierowaé
jedynie o$wiadczeniami nabywcy, lecz nalezy uwzgledni¢ takze faktyczne i prawne mozliwoSci uczynienia przez
nabywce na nieruchomosci swego centrum zyciowego. O zakwalifikowaniu nabycia nieruchomosci jako dokonanego
pod zabudowe mieszkaniowa lub na cele rekreacyjne powinny decydowaé wskazania planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu, na ktérym nieruchomo$é¢ 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$ci i dowodach osobistych konstrukeji stalego pobytu i zamieszkiwania na nabytej
nieruchomos$ci 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 ludno$ci i dowodach osobistych stwierdzono w orzecznictwie
sadownictwa administracyjnego, ze ,, Miejsce stalego pobytu, o ktéorym mowa w art. 6 ust. 1 ustawy z 1974 r. o ewidencji
ludnosci i dowodach osobistych, to takie miejsce, w ktorym osoba stale realizuje swe podstawowe funkcje zyciowe, w
szczegolno$ci mieszka, nocuje, spozywa posilki, wypoczywa, przechowuje rzeczy codziennego uzytku (odziez, zywno$¢,



meble) przyjmuje wizyty innych oséb, nadaje i przyjmuje korespondencje. Mieszkanie jest tylko wowczas stalym
miejscem pobytu przebywajacych w nim os6b, gdy stanowi dla nich wylgczne centrum zyciowe, a wiec lokal, w ktorym
koncentruja sie ich codzienne sprawy, gdzie osoby te przebywaja, wypoczywaja, prowadza gospodarstwo domowe —
Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w P. z dnia 29 wrze$nia 2010 r. (...) SA/Po 907/09-LEX nr 758636;
podobnie wypowiedziat sie w wyroku z dnia 13 pazdziernika 2010 r. Wojewddzki Sad Administracyjny w W. w sprawie
(...) SA/Wa (...), LEX nr 758766).

Bezspornym w sprawie jest, iz J. M. jest obywatelem Irlandii i nie uzyskal zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych
na nabycie przedmiotowych nieruchomosci oraz nie zalegalizowal swojego pobytu na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej. Takze poza sporem pozostaje, ze B. R. jest obywatelem Irlandii i nie zalegalizowal swojego pobytu na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Nabyte przez pozwanego J. M. nieruchomosci zaréwno w chwili nabycia, jak i
obecni s3 niezabudowane, a wiec nie nadajg sie do stalego zamieszkania. Z uwagi na to, iz sa polozone na terenach
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna i wielorodzinng odpowiadaja definicji ,nabycia drugiego
domu”. Oznacza to, iz pozwany J. M. powinien uzyskaé stosowne zezwolenie na ich nabycie, czego nie uczynil. Wymaga
tez podkreélenia, ze ani pozwany J. M. od momentu sporzadzenia spornego aktu notarialnego z 10.08.2007r., ani
pozwany B. R. od momentu sporzadzenia poprzedzajacego go aktu notarialnego umowy sprzedazy z 13.06.2007r.
zawartej z A. P. nie prowadzili zadnych prac budowlanych na przedmiotowych nieruchomo$ciach, co rzutuje z kolei na
fakt, iz pozwany J. M. nie mial i nadal nie ma faktycznych mozliwosci do zameldowania sie w nabytej nieruchomoéci
na pobyt staly. Do chwili zamkniecia rozprawy pozwani nie zamieszkiwali na nieruchomo$é, ani tez nie wydano
pozwolenia na roboty budowlane czy tez na uzytkowanie budynku. Skoro wiec za miejsce stalego pobytu uznaje
sie miejsce, w ktorym zainteresowana osoba stale realizuje swoje podstawowe funkcje zyciowe, tj. w szczegolno$ci
mieszka, nocuje, spozywa positki, wypoczywa, przechowuje swoje rzeczy niezbedne do codziennego funkcjonowania
(odziez, zywno$¢, meble), przyjmuje wizyty czlonkéw rodziny lub znajomych, przyjmuje i nadaje korespondencje,
to w $wietle zgromadzonego materialu dowodowego jest niewatpliwe, ze pozwany J. M., jako obywatel Irlandii
bedacy cudzoziemcem, nie ma miejsca stalego pobytu w K., wobec czego nie ma zadnych podstaw do uznania tej
nieruchomos$ci za stale miejsce zamieszkania pozwanego, centrum jego spraw zyciowych. Poza tym obaj pozwani
nadal mieszkaja poza granicami Polski. Pozwani nie sa zameldowani w Polsce i nie zalegalizowali 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 panistw czlonkowskich Unii Europejskiej
i czlonkéw ich rodzin ( Dz.U. z 2006r. poz. 1043 z pdzn. zm.).

Tym samym niewatpliwie nabycie tzw. drugi dom w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o
nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcé)w wymagalo zezwolenia ze strony Ministra Spraw Wewnetrznych.
Brak wymaganego zezwolenia powoduje, ze kwestionowana w n/n postepowaniu umowa z 10.08.2007r. nabycia
nieruchomo$ci przez J. M. jest niewazna od chwili zawarcia umowy z mocy prawa. Zgodnie bowiem z art. 6 ust. 1 ustawy
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw, nabycie nieruchomos$ci przez cudzoziemca wbrew przepisom
ustawy jest niewazne.

Druga kluczowa okoliczno$cia w realiach n/n sprawy okazalo sie to, ze prawomocnym wyrokiem z 10.12.2014r.
Sad Okregowy w Lodzi w sprawie II C 1588/13 stwierdzil niewaznoéci umowy z 13.06.2007 r., na podstawie ktorej
pozwany B. R. pierwotnie nabyl przedmiotowe nieruchomosci od A. P.. Orzeczenie to, zgodnie z zasadg mocy wiazacej
prawomocnych wyrokéw wyrazona w art. 36581 k.p.c. oznacza, ze w n/n procesie kwestia ta nie mogta by¢ juz w ogole
badana jako prawomocnie przesadzona. W/w wyrok z 10.12.2014r. Sadu Okregowego w Lodzi w sprawie I1 C 1588/13
stwarza zatem stan prawny taki, jaki z niego wynika, a sad rozpoznajacy n/n spér musi przyjmowac, ze dana kwestia
prawna ksztaltuje sie tak, jak przyjeto to w prawomocnym, wezeéniejszym wyroku. Z powyzszego wynika, ze pozwany
B. R. nigdy nie nabyl od A. P. wlasnosci tych nieruchomosci na podstawie w/w umowy z 13.06.2007 r. i nie mog}t
tez umowa bedaca przedmiotem oceny w n/n postepowaniu, ktéra jest nastepstwem niewaznej pierwotnej umowy z
13.06.2007 r. przenie$¢ praw do tych nieruchomosci na pozwanego J. M.. Innymi stowy, zgodnie z zasada nemo plus
iuris in alium transferre potest, quam ipse habet (nikt nie moze przenie$¢ na druga osobe wiecej praw, anizeli sam
posiada) pozwany B. R. nie mogl zakwestionowang w n/n postepowaniu umowa notarialng z 10.08.2007r. przenie$é



wlasno$ci nieruchomoéci na pozwanego J. M., bowiem wobec niewazno$ci umowy sprzedazy z dnia 13.06.2007r. sam
nie nabyt wlasnoSci opisanych szczegdtowo w tej umowie nieruchomosci od A. P..

Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy na podstawie art. 6 ust. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcodw, orzekt jak w punkcie 1 sentencji wyroku.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. zasadzajace od pozwanych solidarnie na
rzecz powoda 7 200 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego pozwanego reprezentowanego przez radce
prawnego. Wysoko$¢ wynagrodzenia pelnomocnika zostata ustalona na podstawie § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych (t.j. Dz. U. z 2013 r. poz.
490), w brzmieniu obowiazujacym od 1 stycznia 2016 r. do 26 pazdziernika 2016 r., albowiem pozew w n/n sprawie
zostal wniesiony 22 stycznia 2016 .

Orzeczenie z punktu 3 sentencji wyroku zostalo oparte na tre$ci art. 113 ust. 1 ustawy z 28 lipca 2005 r. o
kosztach sagdowych w sprawach cywilnych. Na nieuiszczone koszty sgdowe od uwzglednionego powddztwa zlozyly sie
nastepujace kwoty: 100.000 zl z tytulu oplaty sadowej od uiszczenia, ktorej powdd byl ustawowo zwolniony w sprawie,
a takze wydatki sadowe w lacznej wysokoSci 5.584,81 zl tytulem kosztow zwigzanych z wykonaniem thumaczenia pism
procesowych przez thumacza jezyka angielskiego, ktore tymczasowo pokrylt Skarb Panstwa.

W punkecie 4 sentencji wyroku Sad orzekl na podstawie art. 339 k.p.c., ze w stosunku do pozwanego B.” ego T. R. wyrok
jest zaoczny, albowiem wymieniony pozwany nie stawil sie na zadna z rozpraw, ani nie zajat stanowiska w n/n sprawie.

ZARZADZENIE

odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanego - J.”a M..



