Sygn. akt I C 1152/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

zaoczny wobec K. R.

Dnia 12 maja 2018 roku

Sad Okregowy w Warszawie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Ewa Ligon-Krawczyk

Protokolant:sekr. sagdowy Katarzyna Maciaszczyk

po rozpoznaniu w dniu 12 maja 2018 roku w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji
przeciwko D. R., K. R.iS. F.

o stwierdzenie niewaznosci

I. stwierdza, iz nabycie, na podstawie umowy sprzedazy zawartej dnia 18 grudnia 2015 roku w Kancelarii Notarialnej
— L. S. — notariusz przy ul. (...) przed notariuszem L. S., przez S. F., posiadajacego status uchodzcy, na wlasno$¢
odrebnej nieruchomosci, stanowiacej lokal niemieszkalny potozony w W. przy ul. (...), o powierzchni uzytkowej 35,30
(trzydziesci pie¢ 30/100) metra kwadratowego, skladajacy sie z jednego pomieszczenia oraz we wraz z udzialem (...)
w nieruchomo$ci wspoélnej opisanej w prowadzonej przez Sad Rejonowy dla (...) w W. Wydzial Ksiag Wieczystych
ksiedze wieczystej kw nr (...) jest niewazne,

II. zasadza od D. R., K. R. i S. F. solidarnie na rzecz Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji kwote 10.800
(dziesie¢ tysiecy osiemset) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego,

ITI. zasadza od D. R., K. R.i S. F. solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sad Okregowy w Warszawie kwote 35.000
(trzydziesci piec tysiecy) zlotych tytulem nieuiszczonej oplaty od pozwu.

Sygn. akt I C 1152/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 3 listopada 2017 roku Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji wniost przeciwko D. R.,
K. R. i S. F. o stwierdzenie, iz nabycie na podstawie umowy sprzedazy zawartej dnia 18 grudnia 2015 roku w
Kancelarii Notarialnej — L. S. — notariusz przy ul. (...) przed notariuszem L. S. przez Pana S. F. posiadajacego status
uchodZcy na wlasno$¢ odrebnej nieruchomogci stanowigcej lokal niemieszkalny o powierzchni uzytkowej 35,50 metra
kwadratowego, skladajacego sie z jednego pomieszczenia oraz we wraz z udzialem (...) w nieruchomosci wspoélnej
opisanej w prowadzonej przez Sad Rejonowy dla W. Wydzial Ksiag Wieczystych ksiedze Wieczystej kw nr (...) jest
niewazne. Jednocze$nie strona powodowa wniosla o zasadzenie na jego rzecz od pozwanych solidarnie kosztow
postepowania w tym kosztow zastepstwa procesowego.



W uzasadnieniu pozwu pelnomocnik powoda wskazal, iz pozwany S. F. nabyt nieruchomos$é bez zezwolenia na
podstawie art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 24 marca 1920 roku o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, a
nie speknial przestanek o ktérych mowa w tym przepisie i tym samym nabywajac nieruchomo$¢ winien legitymowac
sie zezwoleniem na nabycie nieruchomosci. Tym samym powodztwo jest uzasadnione na podstawie art. 6 ust. 11 2
ww. ustawy. (pozew k. 4-28 akt sprawy)

Po doreczeniu pozwu, pozwani nie wniesli odpowiedzi na pozew.

Na terminie rozprawy stawili sie pozwani D. R. i S. F., nie stawila sie pozwana K. R. prawidlowo powiadomiona o
terminie rozprawy. Pozwani przychylili sie do stanowiska powoda i wnie$li o nieobciazanie ich kosztami postepowania
w sprawie, z uwagi na blad notariusza przy sporzadzaniu aktu notarialnego i sadu wieczystoksiegowego, ktory nie
zweryfikowal okolicznosci brak zezwolenia na nabycie nieruchomosci przez pozwanego S. F. (protokét k. 49-49v,
nagranie 00:00:14-00:10:59 akt sprawy)

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Umowa sprzedazy z dnia 18 grudnia 2015 roku sporzadzong przed notariuszem L. S. w Kancelarii Notarialnej w W.
przy ul. (...), D. R.i K. R. sprzedali S. F., legitymujacemu sie karta pobytu nr (...), wazna do dnia 9 czerwca 2017
roku, urodzonemu w Iranie, posiadajacemu status uchodzcy, lokal niemieszkalny nr (...) o powierzchni uzytkowej
35,30 metra kwadratowego, skladajacy sie z jednego pomieszczenia oraz we, usytuowany na pierwszej kondygnacji
w budynku wielomieszkaniowym, polozony w W., dzielnica S., przy ul. (...), opisany w kw prowadzonej przez
Sad Rejonowy dla W. Wydzial Ksiag Wieczystych, nr (...) oraz udzial wynoszacy (...) czeSci we wspolwlasno$ci
nieruchomos$ci wspolnej, ktéra stanowi prawo uzytkowania wieczystego oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktore stuza
wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. S. F. przed notariuszem o$wiadczyl, ze jest cudzoziemcem w rozumieniu art. 1
ust. 2 ustawy z dnia 24 marca 1920 roku o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcé4w. Na nabycie nieruchomosci
bedacej przedmiotem niniejszego aktu nie wymaga uzyskania zezwolenia stosownie do treSci art. 8 pkt 1 ust. 2 ustawy
o nabywaniu nieruchomos$ci przez cudzoziemcéw, poniewaz w Polsce zamieszkuje od ponad 5 lat, co potwierdzaja
okazane przy akcie karty pobytu: nr PL (...) wydana w dniu 14.01.2009, wazna do 27.11.2009, nr PL (...) wydana w
dniu 28.12.2009, wazna do 2.12.2010, nr PL (...) wydana w dniu 12.01.2011, wazna do 30.11.2011, nr (...) wydana
w dniu 12.12.2011, wazna do 23.11.2012, nr (...) wydana w dniu 13.12.2012 wazna do 27.05.2013, nr (...) wydana
27.05.2013, wazna do 6.11.2013, nr (...) wydana w dniu 28.10.2013, wazna do 9.04.2014, nr (...) wydana w dniu 9
czerwca 20145, wazna do 9.06.2017. (akt notarialny k. 7-15 akt sprawy)

Pismami z dnia 13 lipca 2016 roku i 8 listopada 2016 roku Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji
poinformowalo pozwanego S. F. o nabyciu przedmiotowej nieruchomosci bez zezwolenia, pomimo nie spelnienia
przez niego przeslanek o ktérych mowa w art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 24 marca 1920 roku o nabywaniu
nieruchomos$ci przez cudzoziemcdw, albowiem w chwili nabycia nieruchomosci nie zamieszkiwal w Polsce co
najmniej 5 lat od udzielenia zezwolenia na osiedlenie sie, a przebywala na podstawie zezwolen na czas oznaczony.
Jednocze$nie pozwany zostal wezwany do doprowadzenia do stanu zgodnego z przepisami ww. ustawy i o trybie
ustalenia niewazno$ci umowy. Minister poinformowal, iz w przypadku nie przestania w terminie 30 dni dokumentow
potwierdzajacych doprowadzenie do stanu zgodnego z ustawa to powod wystapi na droge sadowa o stwierdzenie
niewazno$ci nabycia na podstawie art. 6 ww. ustawy. (pisma k. 23-26 akt sprawy)

Pozwany S. F. w dacie nabycia nieruchomo$ci przebywat w Polsce na podstawie zezwolenia na zamieszkiwanie na czas
oznaczony. (okoliczno$§¢ bezsporna, pismo k. 21-22 akt sprawy)

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil na podstawie dokumentéw zalaczonych do pozwu, ktérych prawdziwosci i
wiarygodno$ci strona pozwana nie kwestionowala, a okoliczno$ci nimi stwierdzonych nie kwestionowata.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:



Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Na wstepie nalezy wskazac, iz przeciwko pozwanej K. R., sad na podstawie art. 339 par. 1 i 2 kpe, wydal wyrok
zaoczny, bowiem pozwana w toku postepowania, nie zajela stanowiska w sprawie, przyjmujac twierdzenia powoda
za prawdziwe.

Co do zasady powodztwo nie bylo kwestionowane przez strone pozwang, a pozwani obecni na terminie rozprawy
przylaczyli sie do stanowiska strony powodowej. Nie kwestionowali okolicznoéci zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomoéci, jak rowniez okoliczno$ci nie spelnienia przestanki, o ktérej mowa w art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 24
marca 1920 roku o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw, zwalniajacej pozwanego z obowiazku posiadania
zezwolenia na nabycie nieruchomo$ci.

Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw ma charakter reglamentacyjny. Wprowadza ograniczenie
o charakterze publicznoprawnym w obrocie nieruchomos$ciami polozonymi na terenie Rzeczypospolitej Polskiej, ze
wzgledu na osobe nabywcy — cudzoziemca, ktory jest obowigzany uzyskac zezwolenie ministra wlasciwego do spraw
wewnetrznych.

Zgodnie z art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 24 marca 1920 roku o nabywaniu nieruchomo$ci przez cudzoziemcow,
nie wymaga uzyskania zezwolenia, za strzezeniem ust. 3, nabycie nieruchomo$ci przez cudzoziemca zamieszkujacego
w Rzeczypospolitej Polskiej co najmniej 5 lat od udzielenia mu zezwolenia na pobyt staly lub zezwolenia na pobyt
rezydenta dlugoterminowego Unii Europejskiej. Art. 65 ustawy o cudzoziemcach reguluje uzyskiwanie zezwolenia
na pobyt rezydenta dlugoterminowego Wspoélnot Europejskich. Moze je uzyska¢ cudzoziemiec, ktory przebywa w
Polsce legalnie i nieprzerwanie co najmniej 5 lat, a ponadto posiada regularne i stabilne Zr6dlo dochodu wystarczajace
do pokrycia kosztéw utrzymania siebie i czlonkéw rodziny oraz ubezpieczenie spoleczne. Okres 5 lat liczony
jest od dnia uzyskania ostatecznej i prawomocnej decyzji o udzieleniu zezwolenia na osiedlenie sie czy pobyt i
musi uptynaé najp6zniej w dniu nabycia nieruchomosci. Do powyzszych okreséw nie wlicza sie okresow pobytu
cudzoziemcoHw na terenie Polski na czas oznaczony, a na takich zasadach pozwany S. F. przebywal na terytorium
RP, przed nabyciem przedmiotowej nieruchomosci. Nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca zamieszkujacego w
Rzeczypospolitej Polskiej co najmniej 5 lat od udzielenia mu zezwolenia na osiedlenie sie lub zezwolenia na pobyt
rezydenta dlugoterminowego Wspdlnot Europejskich nie powoduje obowiazku uzyskiwania zezwolenia na nabycie
nieruchomoéci. Jednoczesnie na notariuszu ciazy obowiazek udokumentowania faktu zamieszkania cudzoziemca w
Polsce przez co najmniej 5 lat przez powolanie w akcie notarialnym udzielonego zezwolenia na osiedlenie sie (R.
Sztyk, Nowe zasady nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcoéw, ,Rejent" 1996, nr 7-8, s. 771 n.) lub zezwolenia
na pobyt rezydenta dlugoterminowego Wspdlnot Europejskich. (Aleksandra Dalecka, Adriana PrzewoZny-Paciorek,
Komentarz do art.8 ustawy o nabywaniu nieruchomo$ci przez cudzoziemcoéw) W akcie notarialnym notariusz wskazat
karty pobytu pozwanego, ale wszystkie byly wydawane na czas oznaczony, czego notariusz nie zweryfikowal zgodnie
z ustawa.

Na podstawie art. 6 ww. ustawy nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wbrew przepisom ustawy jest niewazne.
(ust. 1) W razie nabycia nieruchomo$ci wbrew przepisom ustawy, o niewazno$ci nabycia orzeka sad takze na
zadanie, wlaSciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, wojta (burmistrza, prezydenta miasta), starosty,
marszatka wojewddztwa lub wojewody albo na zadanie ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych. (ust. 2) Jak
wskazal Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 25 czerwca 2008 roku, sygn. III CZP 53/08, na ktéra powolywal sie w pozwie
powdd: ,Wykladnia art. 6 ust. 11 2 ustawy wskazuje, ze ustawodawca wprowadzil skutek niewaznosci bezwzglednej
nabycia nieruchomo$ci bez wymaganego zezwolenia. Artykul 6 ust. 1 wyraznie okreéla skutek w postaci "niewazno$ci"
aktu, ktéory ma prowadzi¢ do nabycia nieruchomosci, w tym czynnoSci prawnej, a art. 6 ust. 2 stwierdza, ze sad
orzeka o niewazno$ci nabycia, a nie o uniewaznieniu nabycia. Niewazno$¢ nalezy zatem odréznié od uniewaznienia; w
pierwszym przypadku sad stwierdza niewazno$¢ (orzeczenie deklaratywne), a w drugim ksztaltuje stosunek prawny
(orzeczenie konstytutywne).”

Z tych wzgled6éw, na podstawie wyzej powolanych przepiséw ustawy powodztwo podlegalo uwzglednieniu.



O kosztach sad orzekl na podstawie art. 98 kpc obciazajac nimi strone przegrywajaca proces pozwanych oraz
na podstawie art. 105 kpc, biorac pod uwage wspdtuczestnictwo konieczne powodéw uzasadniajace ich solidarng
odpowiedzialno$é za koszty. (pkt II wyroku)

Na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sgdowych sad orzekl jak w pkt III wyroku.

Zdaniem sadu wniosek pozwany o nieobcigzanie ich kosztami postepowania w sprawie nie zaslugiwal na
uwzglednienie. Strona pozwana pismami dnia 13 lipca 2016 roku i 8 listopada 2016 roku wzywala ich do uregulowania
przedmiotowej sytuacji prawnej i na wezwanie to pozwani w zaden sposbéb nie zareagowali, majac mozliwo$c
wystapienia z takim powddztwem, a tym samym doprowadzajac tym samym do konieczno$ci wniesienia pozwu
przez Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji. Jak wskazal w wyzej cytowanej uchwale Sad Najwyzszy:
~Przyjeciu tej wykladni nie stoi na przeszkodzie art. 6 ust. 2, ktéry - wbrew niektérym wypowiedziom doktryny -
nie ogranicza katalogu podmiotéw uprawnionych do powotlania sie na wadliwo$¢ nabycia nieruchomosci, a takze nie
wskazuje podmiotéw, majacych prawo zadania stwierdzenia niewazno$ci nabycia nieruchomos$ci. W tym przepisie
ustawodawca uzyl zwrotu "takze", co oznacza, ze wymienione podmioty, tj. wojt (burmistrz, prezydent miasta),
starosta marszalek wojewoddztwa lub wojewoda albo minister wlasciwy do spraw wewnetrznych, nie sa jedynymi
podmiotami, ktére moga zadaé stwierdzenia niewazno$ci nabycia nieruchomosci przez sad. Nalezy zatem uznac, ze
legitymacja taka przystuguje kazdemu, kto wykaze interes prawny.”

SSO Ewa Ligon-Krawczyk



