Sygn. akt III C 1596/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 pazdziernika 2018r.

Sad Okregowy w Warszawie 111 Wydzial Cywilny

w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSR(del) Andrzej Lipinski

Protokolant: sekretarz sadowy Katarzyna Romanowska

po rozpoznaniu w dniu 09 pazdziernika 2018r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji
przeciwko L. J., A. J.

o ustalenie

1.stwierdza, ze umowa sprzedazy zabudowanej nieruchomosci o obszarze 1.800m(?, polozona w M., gmina L., powiat
(...), oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialka o numerze ewidencyjnym (...), dla ktérej Sad Rejonowy w P.
prowadzi ksiege wieczysta nr KW (...), zawarta w formie aktu notarialnego w dniu 26 marca 2013 roku rep. A numer
(...) przed notariuszem A. S. prowadzacym kancelarie notarialng w W., miedzy L. J., A. J., a (...) z siedziba w N. na
C. - jest niewazna;

2.zasadza od L. J., A. J. solidarnie na rzecz Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji kwote 10.800 (dziesie¢
tysiecy osiemset) zlotych tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego;

3.nakazuje pobraé od L. J., A. J. solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa-Sadu Okregowego w Warszawie kwote 31.000
(trzydziesci jeden tysiecy) zlotych tytulem zwrotu oplaty od pozwu.

Sygn. akt ITI C 1596/17

UZASADNIENIE

W pozwie do Sadu Okregowego w Warszawie, skierowanym przeciwko L. J., A. J., (...) z siedziba na C., Minister
Spraw Wewnetrznych i Administracji domagal sie ustalenia, ze umowa sprzedazy zawarta 26 marca 2013 roku przed
notariuszem A. S. na mocy ktorej (...) z siedziba w N. na C. nabyla prawo wlasno$ci nieruchomosci polozonej w
M., gminie L., w powiecie (...), w wojewddztwie (...), dla ktérej Sad Rejonowy w P. prowadzi ksiege wieczystg o
nr KW (...), stanowigcej nieruchomos$¢ le$ng - jest niewazna. W uzasadnieniu zadania powod przytoczyl regulacje
obowiazujacej ustawy z 24 marca 1920 roku o nabywaniu nieruchomoéci przez cudzoziemcéw. Powdd wskazal, ze
istota sporu sa grunty le$ne, a dla nabycia nieruchomosci polozonej w P. przez cudzoziemca konieczne jest uprzednie
uzyskanie zezwolenia ministra wlaSciwego do spraw wewnetrznych, o ktdre (...) spélka nie wystapila. Powdd wskazal,
ze w mys$l przepisu art. 6 ust. 2 ustawy z 24 marca 1920 roku o nabywaniu nieruchomos$ci przez cudzoziemcow
minister wlasciwy do spraw wewnetrznych posiada szczeg6lng zdolnosé sadowa i zdolnoéé procesowa do wystapienia
z zadaniem stwierdzenia przez sad niewaznoSci umowy nabycia nieruchomo$ci dokonanego wbrew przepisom tejze
ustawy. /pozew k.2-5/



W odpowiedzi na pozew A. J. i L. J. wnie§li o oddalenie powddztwa w calo$ci. Uzasadniajac swoje stanowisko pozwani
podali, ze nie uznajg roszczenia powoda wskazujac na jego bezzasadno$¢. Pozwani podnosili takze rekojmie wiary
publicznej ksiag wieczystych wobec twierdzen powoda o bezprawno$ci nabycia nieruchomosci stanowiacej grunty
le$ne. Stad pozwani wywiedli, ze (...) spolka skutecznie nabyla nieruchomosé, o czym $§wiadczy roéwniez okoliczno$é,
iz jej prawo zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomo$ci. Pozwani podali takze, ze
po sporzadzeniu przedmiotowej umowy sprzedazy dzialki, nastepnie, co najmniej kilkukrotnie rozporzadzono ta
nieruchomoéscia. /odpowiedz na pozew k.33-35/

Sad postanowieniem z dnia 28 sierpnia 2018 roku odrzucil pozew wobec spolki (...) z siedziba na C., na podstawie
art.199 k.p.c./postanowienie k.94-95/

Do czasu zamkniecia rozprawy stanowiska stron nie ulegly zmianom.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 26 marca 2013 roku pozwani L. J. i A. J. zawarli umowe sprzedazy przed notariuszem A. S. w Kancelarii
Notarialnej w W., na mocy ktorej (...) z siedziba w N. nabyla od L. J. i A. J. nieruchomo$¢ zabudowang o obszarze 1.800

m(?, polozona w M., gmina L., powiat (...), oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialka o numerze ewidencyjnym
(...), dla ktorej to Sad Rejonowy w P. aktualnie prowadzi ksiege wieczysta numer (...). Dla nabycia nieruchomo$ci
polozonej w P. przez cudzoziemca konieczne bylo uprzednie uzyskanie zezwolenia ministra wlasciwego do spraw
wewnetrznych, o ktore (...) spolka nie wystapila. /akt notarialny k.8-10, bezsporne/

Grunt znajdujacy sie na dzialce o nr ewidencyjnym (...) z obrebu M. stanowil ,las” w rozumieniu ustawy z dnia 28
wrze$nia 1991 r. o lasach. Dzialka wchodzi w sklad wiekszego kompleksu le§nego./wypis z rejestru gruntéow k.15, wyrys
z mapy ewidencyjnej k.16, pismo nadle$nictwa C. k.17, pismo starosty k.18/

Wezwaniem Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 15 maja 2017 roku, w oparciu o przepisy ustawy
z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw, zazadal przywrdcenia stanu zgodnego z
przepisami prawa. /wezwanie k.23-24/

Sad ustalil stan faktyczny w oparciu o zlozone dokumenty, ktorych tre$é nie budzila watpliwoéci Sadu. Generalnie
stan faktyczny w sprawie byl bezsporny, natomiast strony réznila interpretacja prawna tak ustalonych faktow

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powbdztwo niniejsze nalezalo do powodztw o ustalenie istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa i
w myS$l art.189 k.p.c. przestanka merytoryczna jego uwzglednienia jest wykazanie interesu prawnego w zadaniu od
Sadu okreslonego rozstrzygniecia w sprawie. Sad z urzedu bada istnienie interesu prawnego w wytoczeniu powodztwa
opartego na art.189 k.p.c.

Stwierdzenie jego braku powoduje oddalenie powodztwa. Zgodnie natomiast z og6lna regulg art.6 k.c. to na powodzie
spoczywa ciezar wykazania, iz ma interes prawny w zadaniu ustalenia.

Interes prawny w rozumieniu art.189 k.p.c. wystepuje wowczas gdy istnieje niepewnos¢ prawa lub stosunku prawnego
(zar6wno z przyczyn faktycznych, jak i prawnych), ktéra powinna by¢ obiektywna tj. zachodzi¢ wedtug rozumnej oceny
sytuacji, a nie tylko subiektywna, tj. wedtug odczucia powoda.

Uwzglednienie pow6dztwa na podstawie art.189 k.p.c. wymaga zatem spelienia dwoch podstawowych przestanek, tj.
istnienia interesu prawnego w zadaniu udzielenia ochrony prawnej przez wydanie wyroku ustalajacego oraz istnienia
badz nieistnienia danego stosunku prawnego badz prawa (w zaleznoSci od rodzaju zadania udzielenia ochrony
prawnej).



Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem Sadu Najwyzszego, wypracowanym na tle wykladni art.189 k.p.c., interes prawny
w rozumieniu art.189 jest kategoria obiektywna i wystepuje wtedy, gdy sam skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie
wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, czyli definitywnie zakonczy
spor istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszlo$ci, a jednocze$nie interes ten nie
podlega ochronie w drodze innego Srodka (por. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 4 pazdziernika 2001 r., I CKN
425/00, LEX nr 52719; z dnia 8 maja 2000 r., V CKN 29/00, LEX nr 52427; z dnia 9 lutego 2012 r., ITI CSK 181/11,
OSNC 2012, nr 7-8, poz. 101; z dnia 14 marca 2012 r., IT CSK 252/11, OSNC 2012, Nr 10, poz. 120; z dnia 19 wrzeSnia
2013 1.,  CSK 727/12, LEX nr 1523363).

W gre wchodzi przy tym sytuacja, gdy powdd moze uczyni¢ zado$¢ potrzebie ochrony swej sfery prawnej przez
samo ustalenie istnienia badzZ nieistnienia prawa lub stosunku prawnego. (por. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 4
pazdziernika 20011.,1 CKN 425/00, z dnia 8 maja 2000 .,V CKN 29/00, z dnia 9 lutego 2012 r., ITl CSK 181/11, zdnia
14 marca 2012 r., II CSK 252/11 i z dnia 19 wrzeénia 2013 r., I CSK 727/12). W procesie o ustalenie strona powodowa
musi udowodnié, ze ma interes prawny w wytoczeniu powodztwa przeciwko konkretnemu pozwanemu, ktory
przynajmniej potencjalne, stwarza zagrozenie dla jego prawnie chronionych intereséw, a sam skutek, jaki wywola
uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrone jego praw przez definitywne zakonczenie
istniejacego miedzy tymi stronami sporu lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu w przyszloSci takiego sporu, tj.
obiektywnie odpadnie podstawa jego powstania (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2009 r., II CSK
33/09).

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy, wskazac nalezy, ze powod niewatpliwie posiadat interes prawny w
rozumieniu art.189 k.p.c.

W pierwszej kolejnos$ci wskaza¢ nalezy, ze w niniejszej sprawie bezsporne pozostawaly okolicznosci faktyczne
stanowigce podstawe zgdania ustalenia niewazno$ci umowy nabycia nieruchomosci z dnia 26 marca 2013 roku.
Zgodnie z przepisem art.8 ust. 2 pkt 1 Nie jest wymagane uzyskanie zezwolenia przez cudzoziemcow, bedacych
obywatelami lub przedsiebiorcami panstw — stron umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym albo Konfederacji
Szwajcarskiej, z wyjatkiem nabycia: 1) nieruchomosci rolnych i leSnych, przez okres 12 lat od dnia przystapienia
Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej. W dniu zawarcia umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci,
niewatpliwie byla ona nieruchomos$cia le$na, w rozumieniu przepisu art.8 ust. 2 pkt 1 ustawy o nabywaniu
nieruchomoéci przez cudzoziemcow.

Pozwani nie przeczyli takze, ze spoélka nieruchomo$¢ nabyla bez wymaganego zezwolenia Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji, podajac, ze przedmiotowe zezwolenie nie bylo konieczne.

Skarzacy jako podstawe swojego zadania wskazal art.6 ust. 1 i 2 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcdw z 24 marca 1920 roku (Dz. U. z 2004 roku numer 167, pozycja 1758, tekst jednolity). Zgodnie z
tym przepisem nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wbrew przepisom ustawy jest niewazne. W razie nabycia
nieruchomo$ci wbrew przepisom ustawy, o niewazno$ci nabycia orzeka sad takze na zadanie wlasciwego ze wzgledu
na miejsce potozenia nieruchomosci, wojta (burmistrza, prezydenta miasta), starosty, marszatka wojewddztwa lub
wojewody albo na zadanie ministra wlaSciwego do spraw wewnetrznych. Przepis art.6 ust. 1 okre$la skutek w
postaci niewaznoéci aktu, ktéry ma prowadzi¢ do nabycia nieruchomosci, w tym czynno$ci prawnej, a art.6 ust. 2
stwierdza, ze sad orzeka o niewaznoSci nabycia, a nie o uniewaznieniu nabycia. Niewazno$¢ nalezy zatem odréznic¢ od
uniewaznienia; w pierwszym przypadku sad stwierdza niewazno$¢ (orzeczenie deklaratoryjne), a w drugim ksztaltuje
stosunek prawny (orzeczenie konstytutywne). Nabycie nieruchomosci na podstawie czynno$ci prawnej dokonanej
bez wymaganego zezwolenia skutkuje bezwzgledna niewaznoScia czynno$ci prawnej, a zatem orzeczenie Sadu w tym
zakresie ma charakter deklaratoryjny.

Obro6t nieruchomos$ciami w P. z udzialem cudzoziemcdw jest generalnie wolny. Pamietac¢ wszak trzeba, ze ustawa o
nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw z 24 marca 1920 roku nie zakazywala im nabywania nieruchomosci
polozonych na terytorium Polski. Wprowadzala jedynie przez prawem okreSlony czas, wymog uzyskania zezwolenia



Ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych na nabycie nieruchomosci w pewnych wypadkach i przez okreslone
podmioty. Obowiazek posiadania zezwolenia na nabycie nieruchomosci wynikal z regulacji ustawowej zawartej w
dyspozycji art. 11 1a ustawy.

Ustawa definiuje rowniez pojecie cudzoziemca w art.1 ust. 2 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow.
Statusem cudzoziemca legitymuja sie zatem osoby fizyczne nie posiadajace obywatelstwa polskiego, to znaczy
obywatele panstwa obcego, ktorzy zarazem nie maja obywatelstwa R. P.. Chodzi tu réwniez o osoby fizyczne nie
posiadajace zadnego obywatelstwa, czy bezpanstwowcy. Dla okre§lenia statusu cudzoziemca dla osoby fizycznej nie
ma prawnego znaczenia jej domicyl, moze on znajdowaé sie zaré6wno w P. jak i poza jej granicami. Mozna dodaé
jeszcze, iz posiadanie obywatelstwa polskiego potwierdzaja wydane przez organy polskie dowdd osobisty i paszport.

W niniejszej sprawie do okoliczno$ci bezspornych zaliczy¢ nalezy fakt, ze pozwana spdtka (...) w chwili
zawierania przedmiotowej umowy nabycia nieruchomosci w P. obowigzana byla do uzyskania zezwolenia na nabycie
nieruchomoéci stanowigcej grunty leéne.

Pozwani nie powolali sie w okolicznoéciach niniejszej sprawy na zadna przestanke wskazujaca wylaczenie obowiazku
posiada zezwolenia przewidzianego w art.8 ustawy z 24 marca 1920 roku. W stosunku do pozwanej nie zachodza
takze okoliczno$ci mogace uzasadniaé¢ zastosowanie zwolnien o charakterze podmiotowym wskazane w art. 8 ust.
1 pkt 2 i 3 ustawy z 24 marca 1920 roku. Z uwagi na powyzsze wobec ustalenia, ze pozwana spdtka (...) w chwili
nabycia nieruchomoéci, to jest 26 marca 2013 roku jako cudzoziemiec nie legitymowala sie zezwoleniem Ministra
Spraw Wewnetrznych i Administracji, nalezalo orzec jak w punkcie 1-szym sentencji wyroku.

W mysl art.5 k.c., stanowigcego najwazniejszg klauzule generalna polskiego prawa cywilnego, nie mozna czynié ze
swego prawa uzytku, ktory by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami
wspo6lzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie
korzysta z ochrony. I tak na przyklad, Sad Najwyzszy wielokrotnie wskazywal, ze skorzystanie z zarzutu przedawnienia
roszczenia majatkowego moze by¢ w wyjatkowych okoliczno$ciach uznane za sprzeczne z zasadami wspdlzycia
spolecznego ( vide uchwata Sadu Najwyzszego z 10 marca 1993 r., sygn. akt III CZP 8/93, OSNC z 1993 r., 9, poz.
153; wyrok Sadu Najwyzszego z 27 czerwca 2001 r., sygn. akt I CKN 604/00, OSNC z 2002 r., nr 3, poz. 32). Z art.
5 k.c. nie wynika, aby jego stosowanie bylo w pewnym okre$lonym rodzaju spraw cywilnych wylaczone. Jednak o
niemozno$ci stosowania art. 5 k.c. w sprawach o stwierdzenie niewazno$ci, a wiec niemoznoS$ci dokonania oceny, czy
osoba powolujaca sie na prawo podmiotowe nie naduzywa tego prawa, wypowiedziat sie Sad Najwyzszy w wyroku
z 22 wrze$nia 1987 roku (sygn. akt III CRN 265/87 OSNCP 5/89, pozycja 80), wskazujac, ze z powolaniem sie na
zasady wspdlzycia spolecznego nie mozna podwazaé ani modyfikowaé wyraznych dyspozycji przepisow prawnych,
ktore jak art.58 § 1 k.c., ze wzgledu na bezpieczenstwo obrotu, przewiduja sankcje bezwzglednej niewaznoSci dla
czynnoéci prawnych sprzecznych z prawem, nie przewidujac od tego zadnych wyjatkoéw, a wiec samodzielnie, w
sposéb jednoznaczny i wyczerpujacy przesadzaja o prawach stron (poréwnaj réwniez wyrok Sadu Najwyzszego z 10
pazdziernika 2002 roku, sygn. akt V CK 370/02, OSNC 2/04, pozycja 21). Przekladajac teze orzeczenia na okoliczno$ci
niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze nie ma watpliwosci co do skutku bezwzglednej niewaznoéci czynnoéci prawnej
przewidzianej w art.6 ustawy z 24 marca 1920 roku dokonanej przez cudzoziemca bez wymaganego przepisami tej
ustawy.

Rozstrzygniecie dotyczgce kosztow procesu zawarte w punkcie 2-gim sentencji wyroku znajdowalo podstawe w normie
art.98 k.p.c. w zw. z art.99 k.p.c. oraz art.11 ust.3 ustawy z 08 lipca 2005 r. o Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa
(Dz. U. z 2013 r., poz. 1150 j.t.). Wysoko$¢ zasadzonych solidarnie od pozwanych kosztéw zastepstwa procesowego w
kwocie 10.800 zl obliczona zostala zgodnie z § 6 pkt 7 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002
roku w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2013 roku, poz. 461 j.t.).

W punkcie 3-cim sentencji wyroku, na podstawie przepisu art.113 ust. 1 ustawy z 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych
w sprawach cywilnych (t. jedn. Dz. U. 2010 r. Nt 90, poz. 594, z p6Zzn. zmianami) w zw. z art. 98 k.p.c. Sad nakazal



uiSci¢ pozwanym na rzecz Skarbu Panistwa kwote 31.000 zl stanowiaca oplate od pozwu od uiszczenia ktorej powdd
z mocy ustawy byl zwolniony.



