Sygn. akt IV CSK 313/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 lutego 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Katarzyna Tyczka-Rote (przewodniczacy)
SSN Jozef Fragckowiak

SSN Marta Romanska (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Ministra Spraw Wewnetrznych
przeciwko B. A. i K. L. —W.

o stwierdzenie niewazno$ci umowy,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj
w dniu 8 lutego 2013 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 20 wrzesnia 2011 .,

oddala skarge kasacyjna.

Uzasadnienie



Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji wnidst o ustalenie, ze
niewazna jest urnowa zawarta 3 stycznia 2008 r. przed notariuszem P. K., na
podstawie ktérej obywatelka Szwecji — B. A. kupita od K. L.-W. nieruchomosc¢
stanowigcg dziatke nr 571/73 w P., przy ul. O. o powierzchni 152 m?, dla ktérej Sad
Rejonowy w W. prowadzi ksiege wieczystg KW nr [...].

Pozwane B. A. i K.L.-W. wniosty o oddalenie powodztwa.

Wyrokiem z 16 marca 2011 r. Sad Okregowy w G. oddalit powodztwo, a
wyrokiem z 20 wrzesnia 2011 r. Sad Apelacyjny oddalit apelacje powoda od tego
orzeczenia.

Za podstawe rozstrzygniecia Sady obu instancji przyjety ustalenie, ze
obywatelka Szwecji B. A. przyjechala do Polski 8 pazdziernika 2006 r.
Zameldowata sie w mieszkaniu rodzicow w G. i do 6 stycznia 2009 r. zamieszkiwata
z nimi. Nastepnie przeprowadzita sie do J. , na ul. C. 9, gdzie zamieszkuje do
chwili obecnej. Pod tym adresem zostata tez zarejestrowana w Polsce jako
obywatel Unii Europejskiej.

W grudniu 2006 r. B. A. kupita nieruchomos¢ w J. zabudowang budynkiem z
pokojami goscinnymi. Czynnos¢ nie wymagata zezwolenia Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji, gdyz zakup dokonywany byt na cele prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, ktorg pozwana uruchomita w lipcu 2007 r. Umowg z 3
stycznia 2008 r. B. A. kupita od K. L.-W. za cene 174.468 zt nieruchomos$¢
stanowigcg dziatke nr 571/73 o powierzchni 152 m? w P. przy ul. O., dla ktérej Sad
Rejonowy w W. prowadzi ksiege wieczystg KW nr [...], zabudowang parterowym
budynkiem mieszkalnym w stanie deweloperskim. Pozwana nie uzyskata
zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji na zakup nieruchomosci,
a przy czynnosci o$swiadczyta, ze bedzie jej ona stuzy¢ jako tzw. ,pierwszy dom” i
state miejsce zamieszkania, a zatem moze jg zakupi¢ bez zezwolenia.

Po otrzymaniu wypisu aktu notarialnego Minister Spraw Wewnetrznych
I Administracji wszczagt postepowanie w sprawie wpisu umowy sprzedazy do
rejestru nieruchomosci nabywanych przez cudzoziemcéw i 9 wrzes$nia 2008 r.
wezwat B. A. do przedtozenia brakujgcego zaswiadczenia o przeznaczeniu

nabywanej dziatki w planie zagospodarowania przestrzennego bgdz aktualnego



wypisu z rejestru gruntow oraz zaswiadczenia o zameldowaniu na pobyt staty na
nabytej nieruchomosci. W odpowiedzi pozwana wyjasnita, ze postepowanie stato
sie bezprzedmiotowe, gdyz umowg z 12 listopada 2008 r. zawartg przed
notariuszem P. K. sprzedata kupiong wczesniej nieruchomosg.

Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji ponowit wezwanie, a skoro
pismo pozostato bez odpowiedzi, to 7 lipca 2010 r. wnidst pozew w niniejszej
sprawie.

Sad Okregowy przytoczyt tres¢ art. 1 ust. 1 i ust. 2 oraz art. 8 ust. 2 pkt 2
ustawy z 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, (tekst
jedn.: Dz.U. z 2004 r. Nr 167, poz. 1758 ze zm.; dalej — u.n.n.c.), z ktérego wynika,
ze ustawodawca zezwolit na nabywanie nieruchomosci w Polsce przez
cudzoziemcdw bez zadnych ograniczen jedynie dla celow nabycia tzw. ,pierwszego
domu", tj. domu, ktory ma stanowi¢ ich state miejsce zamieszkania. Nabycie
drugiego domu podlega juz kontroli organéw panstwowych i wymaga uzyskania
zezwolenia.

Sad Okregowy podzielit stanowisko powoda, ze pojecie miejsca
zamieszkania zostato uzyte w art. 1 ust. 5 u.n.n.c. w znaczeniu miejsca, w ktérym
dana osoba ma centrum swoich intereséw zyciowych, w ktorym przejawia swojg
najwiekszg aktywnos¢. To, czy dane miejsce jest miejscem zamieszkania
konkretnej osoby powinno by¢ jednak ustalane nie tylko w oparciu o zasade
koncentracji interesow zyciowych, ale takze po stwierdzeniu przebywania osoby
pod danym adresem, jak i jej zamiaru statego tam pobytu (art. 25 k.c.). Przestanka
faktycznego przebywania w okreslonym miejscu nie zawsze moze by¢ spetniona
bezposrednio po nabyciu nieruchomosci. Jezeli kupiony budynek wymaga remontu,
przebudowy czy wykonczenia, to nie da sie w nim od razu zamieszkac. Brak
mozliwosci zamieszkania na kupionej nieruchomosci bezposrednio po zawarciu
umowy ze wzgledu na jej stan fizyczny nie oznacza, ze nieruchomosc¢ ta nie moze
by¢ traktowana jak ,pierwszy dom” cudzoziemca i jego docelowe miejsce statego
pobytu.

Sad Okregowy stwierdzit, ze B. A. nabyfa nieruchomos$s¢ w P. z zamiarem
uczynienia z niej swojego ,pierwszego domu”. Swiadczg o tym dziatania pozwanej

poprzedzajgce nabycie nieruchomosci w P. Pozwana nie mogta zamieszkac na tej



nieruchomosci bezposrednio po zawarciu umowy, gdyz kupita budynek w stanie
deweloperskim, a na przeszkodzie do jego wykonczenia stanety problemy
finansowe. Wéwczas zaprzestata urzgdzania domu w P., za priorytetowy uznajgc
remont budynku hotelowego, w ktérym prowadzita dziatalno$¢ gospodarczg. W
konsekwencji podjeta rowniez decyzje o sprzedazy domu w P., a ze Srodkéw
uzyskanych z transakcji przeprowadzita prace przystosowujgce jeden z lokali w
budynku potozonym w J. do zamieszkania i uczynita z niego swoje centrum
zyciowe. Zdaniem Sadu Okregowego, powdd nie wykazat, zeby B. A. kupita
nieruchomos¢ w P. jako ,drugi dom”. Nie $wiadczy o tym sam fakt odsprzedania
nieruchomosci w krétkim czasie za wyzszg cene.

Sad Apelacyjny zaakceptowat powyzszg ocene prawng.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Apelacyjnego z 20 wrzesnia 2011 r.
powdd zarzucit, ze orzeczenie to zapadio z naruszeniem prawa materialnego
(art. 398° § 1 pkt 1), to jest: art. 1 ust. 5 u.n.n.c. przez btedng wyktadnie oraz art. 6
ust. 1 w zw. z art. 1 ust. 1 oraz art. 8 ust. 2 pkt 2 u.n.n.c. przez niewlasciwe
zastosowanie (niezastosowanie).

Skarzgcy wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie
sprawy Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania, a ewentualnie
0 uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i uwzglednienie powddztwa.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Skarzacy nie zgtosit zarzutow, ktére zmierzatyby do zakwestionowania
czynnosci procesowych podjetych w sprawie przez Sad drugiej instancji. Ocena
zarzutéw mieszczacych sie w zakresie pierwszej podstawy kasacyjnej (art. 398° § 1
pkt 1 k.p.c.) musi by¢ zatem odniesiona do tych faktow, ktére Sady obu instanciji
przyjety za podstawe subsumciji, gdyz Sad Najwyzszy jest nimi zwigzany (art. 3982
§ 2 in fine k.p.c.).

2. Uprawnienie Ministra Spraw Wewnetrznych do wystgpienia z pozwem
W niniejszej sprawie ma zrédto w art. 6 ust. 2 u.n.n.c., z ktérego to przepisu wynika,
ze wymienione w nim organy administracji publicznej mogg zgtosi¢ w procesie
cywilnym Zagdanie stwierdzania niewaznosci nabycia nieruchomosci przez
cudzoziemca, o ile nastgpito ono wbrew przepisom ustawy. Przepis ten ma

charakter szczegolny w stosunku do art. 64 k.p.c., ale wynika z niego nie tylko



podstawa dla przyznania zdolnosci sgdowej do dziatania w procesie cywilnym
wymienionym w nim organom administracji, lecz takze podstawa do przypisania im
legitymacji w sprawie o ustalenie w warunkach gdy czynnos$¢ prawna, ktorej
dotyczy zgdanie pozwu nie ma bezposredniego zwigzku z majgtkiem osoby
prawnej, ktérg mogtby reprezentowaé konkretny organ wymieniony w przepisie
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z 20 kwietnia 2012 r., Il CSK 247/11, LEX nr
1168546).

3. W wyroku z 27 listopada 2008 r., IV CSK 313/08, OSNC-ZD 2009, nr 3,
poz. 77, Sad Najwyzszy wyjasnit, ze wynikajgce z art. 1 ust. 1 u.n.n.c. wymaganie
uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomosci przez cudzoziemcéw zostato
uchylone przez art. 8 ust. 2 u.n.n.c. w odniesieniu do cudzoziemcdéw bedgcych
obywatelami panstw cztonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego. Jeden
z wyjatkéw od zasady, ze obywatele panstw cztonkowskich Europejskiego Obszaru
Gospodarczego mogg swobodnie nabywacC nieruchomos$ci w Polsce zostat
zastrzezony w art. 8 ust. 2 pkt 2 u.n.n.c. i dotyczyt przypadkdéw nabycia w okresie
pieciu lat od dnia przystgpienia przez Polske do Unii Europejskiej ,drugiego domu”
w rozumieniu art. 1 ust. 5 u.n.n.c. (pkt 2). Na mocy art. 8 ust. 2a pkt 2 u.n.n.c. nie
obejmowat on przypadkoéw, gdy nabywca nieruchomosci zamieszkiwat legalnie
i nieprzerwanie co najmniej cztery lata w Polsce lub nabycie nastgpito w celu
wykonywania dziatalnosci gospodarczej polegajgcej na Swiadczeniu ustug
turystycznych. Jezeli zatem nabycie przez cudzoziemca ,drugiego domu”
w rozumieniu art. 1 ust. 5 u.n.n.c. nastepowato przed uptywem pieciu lat od dnia
przystgpienia przez Polske do Unii Europejskiej, to chocby nabywca byt
obywatelem panstwa czionkowskiego Europejskiego Obszaru Gospodarczego,
konieczne byto uzyskanie przez niego — jesli nie zachodzita zadna z sytuacji
okreslonych w art. 8 ust. 2a pkt 2 u.n.n.c. — zezwolenia, o ktérym mowa w art. 1 ust.
1 u.n.n.c.,, pod rygorem niewaznosci czynnosci, zastrzezonym w art. 6 ust. 1
u.n.n.c. Uzaleznienie nabycia przez cudzoziemca we wskazanym okresie ,drugiego
domu” wrozumieniu art. 1 ust. 5 u.n.n.c. od zezwolenia miato na celu
przeciwdziatanie obawom o podtozu historycznym i ekonomicznym, ktore wigzaty
sie z przewidywaniem znacznego wzrostu cen i zmniejszeniem dostepnosci

nieruchomosci dla obywateli polskich, gdyby od razu catkowicie odpadto



wymaganie zezwolenia na nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw -—
obywateli panstw cztonkowskich Unii Europejskiej.

4. Zgodnie z art. 1 ust. 5 u.n.n.c. nabyciem ,drugiego domu” w rozumieniu
przepisow tej ustawy jest nabycie przez cudzoziemca (osobe niemajgca
obywatelstwa  polskiego) nieruchomosci przeznaczonej pod zabudowe
mieszkaniowg lub na cele rekreacyjno-wypoczynkowe, ktéra nie bedzie stanowi¢
jego statego miejsca zamieszkania; nie dotyczy to jednak nabycia samodzielnego
lokalu mieszkalnego w rozumieniu ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali
(jedn. tekst: Dz. U. z 2000 r. nr 80, poz. 903 ze zm.).

W cytowanym wyroku z 27 listopada 2008 r., IV CSK 313/08, Sad Najwyzszy
za prawidtowg uznat takg wyktadnie pojecia nabycie ,drugiego domu” na gruncie
przepisébw ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw, w swietle
ktorej o tym, ze nabyta przez cudzoziemca nieruchomos¢ w Polsce jest jego
,2drugim domem” nie zalezy od tego, ktorg kolejng nieruchomoscig w Polsce jest
nieruchomos$¢, ktérej nabycie podlega ocenie w sSwietle przestanek ustalonych
w ustawie. Nabycie nieruchomosci jest nabyciem ,drugiego domu” w rozumieniu
art. 1 ust. 5 u.n.n.c., jezeli: 1) nabywca nieruchomosci jest cudzoziemcem, czyli
osobg fizyczng niemajacg obywatelstwa polskiego, 2) nabycie nieruchomosci
nastepuje pod zabudowe mieszkaniowg lub na cele rekreacyjne, 3) nabywana
nieruchomos$¢ nie bedzie stanowic statego miejsce zamieszkania nabywcy.

Na gruncie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow
ustawodawca postuguje sie pojeciem ,drugiego domu” i przeciwstawia mu pojecie
.pierwszego domu”, na zakup ktérego nie byto konieczne uzyskanie zezwolenia,
z odwotaniem sie do kryteribw wymagajgcych poczynienia szczegotowych ustalen
i ocen uwzgledniajgcych specyficzne okolicznosci konkretnych spraw.

Oceniajgc, czy nabycie nieruchomosci nastgpito z przeznaczeniem pod tak
rozumiane state miejsce zamieszkania, nie mozna sie kierowa¢ jedynie
oswiadczeniami nabywcy lecz nalezy uwzgledni¢ takze faktyczne i prawne
mozliwosci uczynienia przez nabywce na nieruchomos$ci swego centrum
zyciowego. O zakwalifikowaniu nabycia nieruchomosci jako dokonanego pod
zabudowe mieszkaniowg lub na cele rekreacyjne powinny decydowac¢ wskazania

planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu, na ktérym nieruchomos¢ jest



potozona. O nabyciu nieruchomosci na cele statego miejsce zamieszkania
w rozumieniu art. 1 ust. 5 u.n.n.c. nalezy wnioskowa¢ w nawigzaniu do zawartej
w art. 6 ust. 1 ustawy z 10 kwietnia 1974 r. o ewidencji ludnosci i dowodach
osobistych (jedn. tekst: Dz. U. z 2006 r. Nr 139, poz. 993 ze zm.) konstrukciji
statego pobytu i zamieszkiwania na nabytej nieruchomosci z zamiarem statego
przebywania na niej, w sensie checi uczynienia tam swego centrum zyciowego.

5. Sady obu instancji orzekajgce w niniejszej sprawie wyjasnity te przestanki,
ktore w Swietle pogladu wyrazonego w wyroku Sgdu Najwyzszego z 27 listopada
2008 r., IV CSK 313/08, sg donioste dla oceny, czy nabycie nieruchomosci przez
cudzoziemca ma charakter nabycia ,drugiego domu” w rozumieniu art. 1 ust. 5
u.n.n.c. Sady obu instancji zastrzegty, ze ustalenie o nabyciu nieruchomosciw P. z
przeznaczeniem na centrum zyciowe pozwanej nie byto oparte jedynie na tresci
oSwiadczenia pozwanej B. A. zlozonego przy zawarciu umowy sprzedazy z 3
stycznia 2008 r. O jego dokonaniu zadecydowaty takze inne fakty przemawiajgce
za mozliwoscig przypisania B. A. woli zamieszkania na kupionej nieruchomosci
oraz fakty Swiadczgce o tym, ze przynajmniej przez jakis czas mogta ona
zrealizowac ten swoj zamiar.

Podstawowa kwestia zwigzana z potrzebg odpowiedzi na pytanie, czy
nabywca miat wole osiedlenia sie na nieruchomosci i uczynienia z niej centrum
zyciowego wymagata zbadania przeznaczenia nieruchomosci w planie
zagospodarowania przestrzennego ale takze stwierdzenia, jakie zamiary wigzat
z nieruchomoscig jej nabywca. W sprawie rozstrzygnietej wyrokiem z 27 listopada
2008 r., IV CSK 313/08, ocene tej przestanki determinowata okolicznosé, ze
nieruchomos¢, ktéra byta przedmiotem kwestionowanej umowy miata charakter
rekreacyjno-wypoczynkowy. Natomiast pozwana B. A. kupita nieruchomosc¢
przeznaczong na cele mieszkaniowe, zabudowang domem o powierzchni 152 m?
w zabudowie szeregowe;.

W definicji ,pierwszego domu” ustawodawca nie wskazat, w jakim terminie
cudzoziemiec powinien zamieszka¢ na kupionej nieruchomosci. O nabyciu
,pierwszego domu” nie mozna wnioskowac¢ na tej tylko podstawie, czy juz w dniu
nabycia nieruchomosci gotowy jest on (w aspekcie swoich planéw zyciowych oraz

posiadania odpowiednich dokumentéw, np. zaswiadczenia o zarejestrowaniu



pobytu) do zamieszkania na kupionej nieruchomosci i do zameldowania sie na niej
na pobyt staty. Stworzenie dla siebie centrum Zzyciowego w okreslonym miejscu
moze wymagac czasu i niezbednych przygotowan. Co do zasady, dla uzyskania
takiego rezultatu, ze sprawy zyciowe konkretnej osoby zostang przez nig
przeniesione w inne miejsce i skoncentrowane w nim, nie wystarczy uzyskanie
tytulu prawnego do nieruchomosci, na ktérej mozna sie osiedli¢, bo potrzeby
cztowieka nie ograniczajg sie do posiadania dachu nad gtowg. Nie mozna
oczekiwac, ze nabywca zamieszka na nieruchomosci natychmiast po jej zakupieniu
niezaleznie do tego, w jakim jest ona stanie i w jakim standardzie sg posadowione
na niej budynki.

Pozwana kupita nieruchomos¢ gruntowg, zabudowang budynkiem
jednorodzinnym w stanie deweloperskim. Prace budowlane na tej nieruchomosci
byly juz ukonczone, ale konieczne bylo wykonczenie budynku stosownie do
indywidulanych potrzeb kazdego nabywcy. Ustawa o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcdédw nie wylgczata mozliwosci nabywania tego rodzaju
nieruchomosci przez cudzoziemcéw z zamiarem osiedlenia sie, a nieruchomosci
lokalowe, zwykle kupowane w stanie deweloperskim, pozwalata im swobodnie
nabywac¢. Z ustalen Sgddéw obu instancji wynika, ze B. A. jeszcze przed
podpisaniem 3 stycznia 2008 r. z deweloperem umowy przenoszgcej witasnosé
nieruchomosci podjeta czynnosci, ktére miaty sprawi¢, ze budynek zostanie
przystosowany do jej indywidualnych potrzeb, zlecita wykonanie w nim
niestandardowych instalacji oraz rozwigzan architektonicznych.

Sady obu instancji nie poczynity ustalen, na podstawie ktérych mozna by
wnioskowacé, ze zakup nieruchomosci w P. byt dla B. A. formg inwestycji. Z ustalen
tych wynika, ze pozwana nie zamieszkata w budynku na nieruchomosci w P.
dlatego, ze nie wystarczyto jej srodkéw finansowych na jego wykonczenie oraz na
konieczne inwestycje w rozpoczetg dziatalno$¢ gospodarczg. Przyczyna ta nie byta
pozwanej wiadoma w dacie zawierania umowy sprzedazy. Dopiero po zakupie
spornej nieruchomosci pozwana zdecydowata, ze z uwagi na swoje ograniczone
mozliwosci finansowe, zamieszka w nieruchomosci, w ktorej od 2007 r. prowadzi
dziatalno$¢ gospodarczg - pensjonat.

Z powyzszych wzgledéw skarga kasacyjna powoda podlegata oddaleniu



(art. 398" k.p.c.).
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