Sygn. akt IV Ca 1012/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

22 lutego 2017r.
Sad Okregowy w Plocku, IV Wydzial Cywilny - Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy SSO Wactaw Banasik
Sedziowie: SO Malgorzata Michalska

SO Renata Wanecka (spr.)

Protokolant: st. sek. sad. Katarzyna Gatarek

po rozpoznaniu na rozprawie 15 lutego w P.

sprawy z powodztwa Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji
przeciwko (...) spdlce z ograniczona odpowiedzialno$cia we W.

o stwierdzenie niewazno$ci umowy

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Gostyninie z 17 sierpnia 2016r.
sygn. IC 239/16

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

- stwierdza, iz umowa sprzedazy zawarta 1 kwietnia 2014r. przed notariuszem P. C., prowadzacym Kancelarie
Notarialng we W., rep. A nr (...), na mocy ktorej P. A. (1) nabyl od (...) spétki z ograniczong odpowiedzialnoécia we
W. prawo wlasnos$ci nieruchomosci potozonej w (...), gmina N., stanowiacej dziatke gruntu nr (...) o powierzchni 0,27
ha, dla ktorej Sad Rejonowy w Gostyninie prowadzi ksiege wieczystg (...) - jest niewazna,

-zasgdza od P. A. (1) oraz (...) spoiki z ograniczona odpowiedzialno$écig we W. na rzecz Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji kwoty po 2.400 z} (dwa tysiace czterysta zlotych) od kazdego z nich tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa
prawnego;

2. zasadza od P. A. (1) oraz (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia we W. na rzecz Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji kwoty po 1.200 zt (jeden tysiac dwiescie zlotych) od kazdego z nich tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa prawnego za II instancje;

3. nakazuje pobra¢ na rzecz Skarbu Panistwa - Sadu Rejonowego w Gostyninie od P. A. (1) oraz (...) spolki z
ograniczong odpowiedzialno$cig we W. kwoty po 625 zt (sze$éset dwadzieScia pie¢ zlotych) od kazdego z nich tytulem
zwrotu nieuiszczonej oplaty od apelacji.

Sygn. akt IV Ca 1012/16

UZASADNIENIE



W pozwie zlozonym 25 stycznia 2016r. Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji przeciwko P. A. (2) oraz (...)
spoOlce z ograniczong odpowiedzialnoécig we W. wnidst o stwierdzenie, ze umowa sprzedazy zawarta 1 kwietnia 2014r.
przed notariuszem P. C., prowadzacym Kancelarie Notarialng we W., rep. A nr (...), na mocy ktorej P. A. (1) nabyl
od (...) spdlki z ograniczona odpowiedzialnoécig z siedziba we W. prawo wlasnoéci nieruchomoéci, potozonej w
miejscowodci (...), gmina N., stanowiacej dzialke numer (...) o powierzchni 0,2700 ha, dla ktérej Sad Rejonowy
w Gostyninie prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), jest niewazna oraz zasadzenie solidarnie od pozwanych
kosztow procesu. W uzasadnieniu podniosl, ze P. A. (1) bedacy obywatelem Rosji, nabyt od (...) spdiki z 0.0. we
W. wskazana nieruchomo$é bez uprzedniego uzyskania zezwolenia ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych,
ktdére ma charakter warunku prawnego i stanowi obligatoryjna cze$¢ czynno$ci prawnej nabycia nieruchomosci przez
cudzoziemca.

W odpowiedzi na pozew (...) spdtkazo.0. we W.iP. A. (1) wnieéli o oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz zasadzenie od
powoda na swoja rzecz kosztéw procesu. Wskazali, Ze art. 8 ustawy o nabywaniu nieruchomo$ci przez cudzoziemcow
wymienia literalnie przypadki, kiedy zezwolenie nie jest konieczne. Ustep 2 tego artykulu wskazuje, ze nie jest
wymagane uzyskiwanie zezwolenia przez cudzoziemcdw, bedacych obywatelami lub przedsiebiorcami panstw stron
umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym lub Konfederacji Szwajcarskiej. Podkreslili, ze istotne znaczenie
ma wprowadzenie spojnika ,lub” — jako alternatywy, czyli dla zastosowania zwolnienia musi zaistnie¢ okoliczno$¢,
ze cudzoziemiec jest obywatelem panstw stron umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym lub Konfederacji
Szwajcarskiej albo przedsiebiorca panstw stron umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym lub Konfederacji
Szwajcarskiej. P. A. (1) byl (i nadal jest) przedsiebiorcg, co potwierdza wpis do Centralnej Ewidencji i Informacji o
Dzialalnoéci Gospodarczej RP.

Wyrokiem z 17 sierpnia 2016r. Sad Rejonowy w Gostyninie w sprawie sygn. I C 239/16 oddalil pow6dztwo.

Sad Rejonowy ustalil:

Umowa sporzadzona przed notariuszem P. C. w Kancelarii Notarialnej we W. 1 kwietnia 2014r. P. A. (1), bedacy
obywatelem Rosji, nabyl od (...) spélki z o.0. z siedziba we W. prawo wlasno$ci nieruchomo$ci potozonej w
miejscowosci (...), gmina N., stanowiacej dzialke oznaczong numerem (...) o powierzchni 0,2700 ha, dla ktorej Sad
Rejonowy w Gostyninie prowadzi ksiege wieczysta (...).

Zgodnie z o$wiadczeniami zawartymi w akcie notarialnym, nabywca, jako przedsiebiorca prowadzacy dzialalnoéc
gospodarcza pod nazwa P. A. (1) (...) z siedzibg we W. 0 nadanych numerach NIP (...) i REGON (...) ujawniong
w Centralnej Ewidencji i Informacji o Dzialalno$ci Gospodarczej RP, jest cudzoziemcem w rozumieniu ustawy z
24 marca 1920r. o nabywaniu nieruchomoéci przez cudzoziemecoéw (Dz. U. nr 31,poz. 178 ze zm.), zwolnionym z
okres$lonego w tej ustawie obowigzku uzyskania zezwolenia ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych na nabycie
nieruchomos$ci na podstawie art. 8 ust. 2 ustawy. P. A. (1) nie uzyskal zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych na
nabycie przedmiotowej nieruchomosci.

W dacie podpisywania umowy, P. A. (1) byt obywatelem Federacji Rosyjskiej, zamieszkalym we W. przy ulicy (...),
prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa P. A. (1) (...) z siedziba we W. i posiadal karte pobytu rezydenta
dlugoterminowego UE o numerze (...), wazng do 16 wrze$nia 2018r., wydana przez Wojewode (...).

Na podstawie ww. umowy P. A. (1) zostal wpisany jako wlasciciel nieruchomosci w ksiedze wieczystej (...), prowadzonej
przez Sad Rejonowy w Gostyninie.

W dniu 29 maja 2015r. P. A. (1) podarowat te nieruchomo$¢ w swojej siostrze E. A..

W piémie z 15 paZzdziernika 2014r. Minister Spraw Wewnetrznych poinformowat P. A. (1) o naruszeniu przepisow
ustawy przy transakeji sprzedazy nieruchomosci i zwracat sie do niego z pro$ba o doprowadzenie do stanu zgodnego z



przepisami i nadestanie dokumentéw potwierdzajacych dokonanie tej czynnoSci - w ciagu 30 dni od daty otrzymania
pisma.

Dokonujac oceny prawnej, Sad I instancji wskazal, ze godnie z art. 1 ust. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez

cudzoziemcow (t. j. Dz. U. 2014. 1380), nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wymaga zezwolenia wydanego
w drodze decyzji administracyjnej przez ministra wlaéciwego do spraw wewnetrznych. Art. 8 cyt. ustawy wymienia
przypadki, kiedy nie wymaga sie uzyskania zezwolenie. Ustep 2 tego artykulu wskazuje, ze nie jest wymagane
uzyskiwanie zezwolenia przez cudzoziemcoéw, bedacych obywatelami lub przedsiebiorcami panstw stron umowy o
Europejskim Obszarze Gospodarczym lub Konfederacji Szwajcarskiej z wyjatkiem nabycia: 1) nieruchomoéci rolnych
ile$nych przez okres 12 lat od dnia przystapienia Rzeczpospolitej Polskiej do Unii Europejskiej; 2) drugiego domu
przez okres 5 lat od przystgpienia Rzeczpospolitej Polskiej do Unii Europejskie;j.

W ocenie Sadu Rejonowego, nie bylo koniecznoSci uzyskania stosownego zezwolenia przy nabyciu nieruchomosci
przez P. A. (1), gdyz dotyczylo go zwolnienie wskazane w art. 8 ust. 2 cyt. ustawy. Sad podkreslil, ze pozwany
bedacy cudzoziemcem w rozumieniu ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow (art. 1b ust. 2) nie
jest obywatelem panstw stron umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym lub Konfederacji Szwajcarskiej. Jest
jednak przedsiebiorca panstw stron umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym lub Konfederacji Szwajcarskiej,
gdyz jest przedsiebiorca zarejestrowanym w Polsce, ktora jest strong umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym.
Okoliczno$¢ ta zostala przez powoda przyznana oraz wykazana zlozonymi przez strony zaswiadczeniami z Centralne;j
Ewidencji i Informacji o DzialalnoSci Gospodarczej. Z zaswiadczenia tego wynika, iz pozwany rozpoczal dzialalno$éc
gospodarcza zarejestrowang w Polsce 2 pazdziernika 2013r. i jest ona nadal prowadzona. Jako przedsiebiorca,
pozwany ma nadany numer REGON i NIP. W dniu 1 kwietnia 2014r. tj. w dacie zawarcia przedmiotowej umowy
nabycia nieruchomosci, pozwany byl zatem przedsiebiorca Rzeczpospolitej Polskie;j.

Sad I instancji nie podzielil stanowiska powoda, iz pozwany winien uzyskaé¢ zgode ministra wlasciwego do spraw
wewnetrznych, gdyz nie jest obywatelem stron umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym lub Konfederacji
Szwajcarskiej i dlatego nie dotyczylo zwolnienie wskazane w art. 8 ust. 2 ustawy o nabywaniu nieruchomosci prze
cudzoziemcow. Pozwany faktycznie nim nie jest, jednak z tresci art. 8 ust. 2 cyt. ustawy wynika, iz zezwolenie ministra
nie jest wymagane rowniez w przypadku cudzoziemca bedacego przedsiebiorca panstw stron umowy o Europejskim
Obszarze Gospodarczym lub Konfederacji Szwajcarskiej. Zdaniem Sadu Rejonowego, istotnym jest uzycie przez
ustawodawce w treéci przepisu spojnika ,lub” miedzy okresleniami ,,,obywatel” i ,,przedsiebiorca”, ktéry wskazuje na
alternatywe. Zatem, aby by¢ objetym dyspozycja art. 8 ust. 2, niezbednym jest posiadanie obywatelstwa lub posiadanie
przymiotu przedsiebiorcy wskazanych panstw.

Zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomos$ci przez cudzoziemcoédw, nabycie nieruchomosci przez
cudzoziemca wbrew przepisom ustawy jest niewazne. Dotyczy to m.in. nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca
bez uzyskania wymaganego stosownego zezwolenia. Skoro zdaniem Sadu I instancji, uzyskanie zezwolenia nie bylo
konieczne, umowa sprzedazy zawarta 1 kwietnia 2014r. przed notariuszem P. C. rep. A nr 1515/2014, na mocy ktorej
P. A. (1) nabyl od (...) spoika z o.0. z siedzibg we W. prawo wlasno$ci opisanej wyzej nieruchomos$ci, mimo braku
zezwolenia ministra, jest wazna. Uzasadnialo to oddalenie powddztwa.

Powdd przegral proces i dlatego zgodnie z art. 98 kpc ponosi odpowiedzialnoéé za wynik procesu. Pozwani wnosili o
zasgdzenie na ich rzecz kosztéow procesu, jednak nie wykazali, aby takie poniesli i dlatego Sad Rejonowy nie orzekl
o nich w wyroku.

Apelacje od wyroku zlozyl Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji, zaskarzajac go w catoéci i zarzucik:

- naruszenie art. 8.ust. 2 ustawy z 24 marca 1920r. o nabywaniu nieruchomoéci przez cudzoziemcow w zwigzku z art.
43" ke poprzez bledng wykladnie prowadzaca do uznania, iz przedsiebiorca jest odrebnym od osoby fizycznej, osoby
prawnej i jednostki organizacyjnej niebedacej osoba prawna, ktorej ustawa przyznaje zdolno$é prawna, podmiotem
prawa i w konsekwencji uznanie, iz w odniesieniu do cudzoziemca bedgcego osoba fizyczna i prowadzacego dzialalnoéc



gospodarcza (bedacego przedsiebiorcg) — na tle przepisow ustawy o nabywaniu nieruchomoéci przez cudzoziemcow
— nie ma znaczenia obywatelstwo;

- naruszenie art. 8 ust. 2 pkt. 1 ustawy z 24 marca 1920r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw poprzez
jego niewlaSciwe zastosowanie w stanie faktycznym, do ktérego w/w przepis nie ma zastosowania;

- naruszenie art. 6 ust. 1i 2 w zwigzku z art. 8 ust. 2 pkt. 1 ustawy z 24 marca 1920r. o nabywaniu nieruchomo$ci przez
cudzoziemcodw i nieorzeczenie o niewaznoéci umowy wskazanej w zgdaniu pozwu.

Majac na uwadze powyzsze zarzuty, pow6d wnidsl o zmiane zaskarzonego wyroku w caloéci i uwzglednienie
powddztwa oraz zasadzenie solidarnie na jego rzecz kosztéw procesu za obie instancje.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zasluguje na uwzglednienie.

Sad Rejonowy prawidtowo ustalil stan faktyczny, Sad IT instancji w calo$ci go aprobuje i przyjmuje za wlasny. Nie
mozna natomiast zgodzié sie z przedstawiona przez niego oceng prawna.

Kluczowe znaczenie dla rozstrzygniecia sporu ma interpretacja art. 8 ust. 2 ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcdw. Literalna wykladnia tegoz przepisu moze prowadzi¢ do wniosku, ze cudzoziemiec niebedacy
obywatelem polskim, ale prowadzacy na terenie Rzeczpospolitej Polskiej (bedaca strona umowy o Europejskim
Obszarze Gospodarczym), dzialalno$é gospodarczg, nie wymaga zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych i
Administracji dla nabycia nieruchomos$ci. Sad Okregowy stoi jednak na stanowisku, ze dla zrozumienia istoty
analizowanego przepisu, wykladnia $cisle jezykowa, jest niewystarczajaca.

W pierwszej kolejnos$ci nalezy podkresli¢, ze regula wynikajacg z art. 1 ust. 1 cytowanej ustawy jest to, ze nabycie
nieruchomos$ci przez cudzoziemca wymaga zezwolenia, ktére wydawane jest w drodze decyzji administracyjnej przez
ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych. Z zasady tej wynika, ze wszelkie wyjatki przewidziane w ustawie, nalezy
interpretowaé zawezajaco. Zatem ewentualne watpliwosci co do koniecznos$ci uzyskania zezwolenia trzeba rozstrzygaé
zgodnie z powolana w art. 1 reguly, tj. dla nabycia nieruchomo$ci przez cudzoziemca wymagane jest zezwolenie.

Sad Okregowy zgadza sie z pogladem apelujacego, ze nalezy w tym wypadku odwola¢ sie takze do wykladni
systemowej. Z brzmienia art. 1a ust. 1 pkt. 2 i ust. 2 pkt. 5 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw
wynika, ze zezwolenie (...) jest wydawane na wniosek cudzoziemca, jezeli wykaze on m.in., ze zachodza okolicznoSci
potwierdzajgce jego wiezi z Rzeczapospolita Polska, za$ za jedna z okolicznoSci tego rodzaju ustawodawca uznaje
wykonywanie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej dzialalnoSci gospodarczej lub rolniczej, zgodnie z przepisami
prawa polskiego. Zakladajac, ze przepisy ustawy powinny zachowywac sp6jno$¢, nie mozna zgodzié sie z taka
interpretacja, ze prowadzenie dzialalnosSci gospodarczej na terenie Rzeczypospolitej Polskiej z jednej strony
stanowi okoliczno$¢ potwierdzajaca wiezi z Polska, uzasadniajaca wydanie zezwolenia na nabycie nieruchomoéci, a
jednoczes$nie stanowiloby podstawe do zwolnienia z obowigzku uzyskania zezwolenia.

Wykladania celowoSciowa omawianego przepisu rowniez sklania do interpretacji odmiennej niz przyjal to Sad
Rejonowy. Uzasadnienie do projektu ustawy o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw
z 20 lutego 2004r. wskazuje na to, ze art. 8 ust. 2 stanowi uwzglednienie zobowigzan negocjacyjnych w obszarze
~Swobodny przeplyw kapitalu”, zwigzanych z nabywaniem nieruchomosci na terenie naszego kraju. Z uzasadnienia
projektu nalezy wnosi¢, ze ustawodawca dokonal nowelizacji majac na uwadze przede wszystkim swobode przeplywu
kapitalu na Europejskim Obszarze Gospodarczym lub Konfederacji Szwajcarskie;j.

W przekonaniu Sadu II instancji, obowiazku posiadania zgody na nabycie nieruchomoéci cudzoziemiec nie moze
obej$¢ poprzez zaewidencjonowanie dzialalnosci gospodarczej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, skoro
ustawodawca juz w art. 1 ust. 2 wskazuje, ze cudzoziemcem jest nie tylko osoba fizyczna nieposiadajgca obywatelstwa
polskiego (punkt 1), ale réwniez: osoba prawna majaca siedzibe za granica (punkt 2); nieposiadajaca osobowoéci



prawnej spotka os6b wymienionych w pkt 1 lub 2, majaca siedzibe za granica, utworzona zgodnie z ustawodawstwem
panstw obcych (punkt 3); osoba prawna i spétka handlowa nieposiadajaca osobowo$ci prawnej majaca siedzibe na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, kontrolowana bezposérednio lub posrednio przez osoby lub sp6tki wymienione
wpkt 1, 21 3 (punkt 4). Taka tres¢ przepisu wskazuje na to, ze ustawodawca zastrzegl obowiazek uzyskania zezwolenia
na nabycie nieruchomos$ci przez w/w podmioty, szczegblowo wyliczajac takze te niebedace osobami fizycznymi, aby
nie bylo mozliwe jego obejécie poprzez utworzenie czy nabycie polskich spolek handlowych, ktére bylyby formalnie
wlascicielami nieruchomosci. Trudno w tej sytuacji zgodzié sie ze stanowiskiem, ze samo zarejestrowanie dzialalnosci
gospodarczej w Polsce przez osobe fizyczna nieposiadajaca obywatelstwa polskiego, zwalnia ja z obowigzku ubiegania
sie o zezwolenie na nabycie nieruchomosci.

Redakcja art. 8 ust. 2 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemecoéw budzi watpliwoéci interpretacyjne,
dlatego nie mozna bylo w tym wypadku poprzestaé wylacznie na $cislej wykladni jezykowej, konieczne bylo odwolanie
sie takze do wykladni systemowej i celowoSciowej, tak by mozliwe bylo zastosowanie go zgodnie z zasada racjonalnego
ustawodawcy.

Przed zawarciem umowy sprzedazy P. A. (2) powinien byl uzyskaé zezwolenie Ministra Spraw Wewnetrznych i
Administracji — stosownie do tredci art. 1a ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow. Skoro pozwany
prowadzil w tamtym okresie na terenie Polski dzialalno$¢ gospodarcza, bylby w stanie wykaza¢, ze zachodza
okoliczno$ci potwierdzajace jego wiez z Rzeczapospolita Polska (art. 1a ust. 1 pkt. 2, ust. 2 pkt. 5 ustawy o nabywaniu
nieruchomoéci przez cudzoziemeoéw) i mogt liczy¢ na pozytywne rozpoznanie wniosku.

Zgodnie z art. 6 ust. 1 cyt. ustawy, nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wbrew przepisom ustawy jest niewazne.
W zwiazku z tym, powddztwo wniesione przez Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji, oparte na art. 6 ust. 2
cyt. ustawy, nalezalo uznac za zasadne.

Konsekwencja takiego rozstrzygniecia, bylo zastosowanie art. 98 kpc i uwzglednienie wniosku powoda o zwrot
kosztow procesu, na ktoére sklada sie wynagrodzenie jego pelnomocnika. Sad nie dopatrzyl sie podstaw do zasadzenia
od pozwanych kosztow solidarnie i obciazyl ich po polowie. Wysoko$é stawki za czynnoSci radcy prawnego wynika
z § 2 pkt. 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynno$ci prawne
radcow prawnych (w brzmieniu obowigzujacym do 27 pazdziernika 2016r.).

Z tych wszystkich wzgledow, Sad Okregowy zmienil zaskarzony wyrok na podstawie art. 386 § 1 kpc.

O kosztach zastepstwa prawnego za II instancje, Sad rowniez orzekl w oparciu o zasade odpowiedzialnoéci za wynik
procesu (art. 98 kpc) i zasadzil je od pozwanych na rzecz powoda po polowie. Wysoko§¢é wynagrodzenia radcy
prawnego zostala ustalona zgodnie z § 10 ust. 1 pkt. 1 w zw. z § 2 pkt. 5 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z
22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynno$ci prawne radcéw prawnych (w brzmieniu obowiazujacym do 27
pazdziernika 2016r.).

Ponadto, na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z 28 lipca 2005r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, Sad
Okregowy nakazal pobraé¢ od pozwanych na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Gostyninie kwoty po 625 zi
od kazdego z nich tytulem zwrotu oplaty od apelacji, od ktérej powdd zwolniony byl z mocy ustawy.

Malgorzata Michalska Waclaw Banasik Renata Wanecka



