Sygn. akt: IX C 55/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 stycznia 2019 .

Sad Rejonowy w Opolu IX Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Lidia Modrzejewska-Lasota
Protokolant: starszy sekretarz sadowy Beata Dabrowska

po rozpoznaniu w dniu 7 stycznia 2019 r. w Opolu
sprawy z powbdztwa Skarbu Panstwa - (...)
przeciwko M. W. (1)

o ustalenie

I. stwierdza, iz nabycie przez M. W. na podstawie umowy o dzial spadku i zniesienia wspdlwlasnosci nieruchomosci
oraz ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali zawartej w dniu 77 grudnia 2007 r. przed notariuszem W. M. (Kancelaria
Notarialna w O. przy ul. (...), Rep. A (...) udzialu w wysokoSci 29/32 w prawie wlasnoSci nieruchomosci rolnej
skladajacej sie z dzialki nr (...) o powierzchni 0,6238 ha, polozonej w obrebie P., Gmina O., dla ktorej prowadzona
jest ksiega wieczysta (...) jest niewazne;

I1. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 1.800 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa prawnego;

ITI. nakazuje Sciagna¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Opolu kwote 475 zt tytulem
zwrotu oplaty od pozwu, od ktorej wniesienia powod byt zwolniony.

Sygn. akt IX C 55/18

UZASADNIENIE

Powdd Skarb Panistwa - (...)wniost o stwierdzenie, iz nabycie przez pozwanego M. W. (1) na podstawie umowy o
dzial spadku i zniesienia wspotwlasno$ci nieruchomosci oraz ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali zawartej w dniu
7 grudnia 207 r. przed notariuszem W. M. udzialu w wysokoéci 29/32 w prawie wlasnoéci nieruchomoéci rolnej
skladajacej sie z dzialki nr (...) o powierzchni 0,6238 ha, polozonej w obrebie P., gmina O., dla ktérej prowadzona jest
ksiega wieczysta (...), jest niewazne oraz o zasadzenie od pozwanego kosztdw procesu.

Uzasadniajac wskazal, ze pozwany M. W. (1) byl wspolwlascicielem nieruchomosci obejmujacej m.in. dziatke nr (...)
o powierzchni 0,6238 ha, polozona w obrebie P., gmina O., w udziale wynoszacym 3/32 czeéci. W wyniku za§ umoéw
zawartych w akcie notarialnym z dnia 7 grudnia 2007 r., w szczegdlnoSci umowy o dzial spadku pozwany M. W.
(1) stal sie wylacznym wtascicielem nieruchomoéci obejmujacej ww. dzialke nr (...). Tym samym nabyl on w tejze
nieruchomo$ci udzial w wysoko$ci 29/32 czesci.



Do powyzszego nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca - obywatela (...)M. W. (1) - doszlo bez zezwolenia ministra
wlasciwego do spraw wewnetrznych. Uprzednie uzyskanie pozwolenia bylo niezbedne. Brak takiego zezwolenia czyni
ww. nabycie niewaznym, stosownie do art. 6 ust. 1 ww. ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow.

W odpowiedzi na pozew pozwany M. W. (1) wniost o oddalenie powddztwa oraz zwrot kosztow procesu.

Uzasadniajac wskazal, ze ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow przewiduje wyjatki w ograniczeniu
w prawie nabywania prawa wlasno$ci nieruchomosci przez cudzoziemcow, tj. art. 7 ust. 2, zgodnie z treécig ktérego w
przypadku nabycia prawa wlasno$ci w drodze dziedziczenia ustawowego ustawa nie znajduje zastosowania. Rowniez
art. 8 ust. 1 pkt 4 ustawy przewiduje taki wyjatek. Osoba powiazana ze zbywca nieruchomosci wiezami pokrewienstwa
uprawnia do nabycia prawa wlasnoéci bez obowigzku uzyskania zezwolenia. Pozwany podkreslil, ze J. W. byl
wspoétwlascicielem nieruchomoéci wehodzacej w sklad spadku co najmniej od 1975 r.- a zatem dluzej niz 5 lat.

Pozwany byl i jest ustawowym spadkobierca J. W., zatem na podstawie art. 8 ust. 1 pkt 4 ustawy mogl naby¢ od
ojca w calo$ci przystugujacy mu udziat w nieruchomoéci sktadajacych sie z dzialek (...) o powierzchni 0,6238ha i
95 o powierzchni 0,4793 ha —lacznie 1,1031 ha. Lacznie nabywajac udzial od ojca pozwany mial 19/32 czeéci tej
nieruchomosci. Udzial 19/32 czeéci w odniesieniu do calej powierzchni nieruchomosci tj dzialek (...) wynosil 0,653125
ha — przy czym dzialka nr (...) posiada obszar 0,6238 ha a zatem jest to mniej niz posiadany przez pozwanego udzial w
calej nieruchomogci. Jesli skutkiem zniesienia wspodtwlasnoéci pozwanemu przypada cze$¢ nieruchomoséci o mniejsze;j
powierzchni niz przystugujacy mu udzial to nalezy stwierdzié¢, ze czynno$¢ taka jest dokonana zgodnie z prawem, a
pozwany skutecznie stal sie jej wlaScicielem.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 7 grudnia 2007 r. M. W. (1), bedacy wowczas obywatelem (...) nabyl na podstawie umowy o dzial spadku
po M. W. (2) i zniesienia wspolwlasno$ci nieruchomosci oraz ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali zawartej przed
notariuszem W. M. udzial w wysokoSci 29/32 w prawie wlasnoSci nieruchomo$ci rolnej sktadajacej sie z dzialki nr
(...) o powierzchni 0,6238 ha, polozonej w obrebie P., gmina O., dla ktérej prowadzona jest obecnie ksiega wieczysta
nr (...).

Pozwany M. W. (1) przed zawarciem w/w umowy byl wspolwlascicielem nieruchomosci obejmujacej m.in. dziatke nr
(...) powierzchni 0,6238 ha, polozona w obrebie P., gmina O., w udziale wynoszacym 3/32 czesci.

W wyniku umowy o dziat spadku pozwany M. W. (1) stal sie wylacznym wlascicielem nieruchomosci obejmujacej ww.
dzialke nr (...), w udziale 29/32 czeéci. Tronami umowy byl jego ojciec i rodzenstwo. Matka pozwanego M. W. (2)
zmarta w dniu 29.06.2006r.

Dzialka nr (...) stanowila nieruchomo$é rolng - pozwany nie mial zgody na jej nabycie.

Dowdéd: akt notarialny repertorium A nr (...)k. 9-17; odpis zupelny z ksiegi wieczystej nr (...) k. 18-20; wypis z rejestru
gruntéw k. 21

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo zasthugiwalo na uwzglednienie.

Powtarzajac za powodem nalezy wskazac, ze ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomo$ci przez
cudzoziemcéw (Dz. U. z 2004 r. Nr 167, poz. 1758 z pOZn. zm., obecnie: Dz.U. z 2016 r. poz. 1061 z podzn.
zm.) ma charakter reglamentacyjny, wprowadzajacy ograniczenie o charakterze publicznoprawnym w obrocie
nieruchomo$ciami polozonymi na terenie Rzeczypospolitej Polskiej ze wzgledu na osobe nabywcy - cudzoziemca.



Sprowadza sie to do koniecznoéci uprzedniego uzyskania przez cudzoziemca zezwolenia ministra wlaéciwego do spraw
wewnetrznych (obecnie: Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji).

Zezwolenie to ma charakter warunku prawnego, a tym samym stanowi obligatoryjng cze$¢ zdarzenia prawnego
obejmujacego skutek w postaci nabycia nieruchomo$ci przez cudzoziemca. Naruszenie przepisow ustawy skutkuje
bezwzgledna niewaznoécig nabycia nieruchomoéci (art. 6 ust. 1 ustawy).

W dniu 7 grudnia 2007 r. M. W. (1), bedacy woéwczas obywatelem (...) nabyl na podstawie umowy o dzial spadku i
zniesienia wspélwlasnosci nieruchomosci oraz ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali zawartej przed notariuszem W.
M. udzial w wysoko$ci 29/32 w prawie wlasno$ci nieruchomo$ci rolnej skladajacej sie z dzialki nr (...) o powierzchni
0,6238 ha, polozonej w obrebie P., gmina O., dla ktorej prowadzona jest obecnie ksiega wieczysta (...).

Pozwany M. W. (1) przed zawarciem w/w umowy byl wspolwlascicielem nieruchomosci obejmujacej m.in. dziatke nr
(...) powierzchni 0,6238 ha, polozona w obrebie P., gmina O., w udziale wynoszacym 3/32 czesci.

W wyniku uméw zawartych w ww. akcie notarialnym, w szczegélnosci umowy o dzial spadku pozwany M. W. (1) stal
sie wylacznym wlascicielem nieruchomosci obejmujgcej ww. dziatke nr (...).

Do powyzszego nabycia nieruchomos$ci przez pozwanego doszlo bez zezwolenia ministra wlasciwego do spraw
wewnetrznych, ktorego uprzednie uzyskanie bylo niezbedne do zgodnego z ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcoédw nabycia. Brak takiego zezwolenia czyni ww. nabycie niewaznym, stosownie do art. 6 ust. 1 ww. ustawy.

Jak stusznie wskazal powod, zgodnie z przepisami ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemec6w obywatele
panstw czlonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego zostali objeci od dnia 1 maja 2004 r. generalnym
zwolnieniem z obowiazku uzyskiwania zezwolenia na nabycie nieruchomosci na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,
za wyjatkiem jednak nieruchomosci rolnych lub le$nych, w stosunku do ktérych zezwolenia takie mieli obowiazek
uzyskiwaé na zasadach ogolnych przez okres 12 lat od dnia wejScia Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej,
a wiec do maja 2016 r. (art. 8 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy). Umowa obejmujaca kwestionowane przez powoda nabycie
zostala za$ zawarta w dniu 7 grudnia 2007 r., tj. w czasie trwania ww. okresu przej$ciowego.

Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw w sposdb najszerszy z mozliwych definiuje w art. 1 ust.
4 pojecie nabycia nieruchomosci, wskazujgc, iz nabyciem nieruchomos$ci w rozumieniu ustawy jest nabycie prawa
wlasno$ci nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego, na podstawie kazdego zdarzenia prawnego. Nie ulega
przy tym watpliwo$ci, iz nabyciem nieruchomo$ci jest robwniez nabycie udzialu w niej. Taki zakres pojecia ,,nabycie
nieruchomosci” skutkuje objeciem reglamentacja ustawowa rowniez umowy o dzial spadku (por. wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 9 czerwca 2016 r., sygn. akt II OSK 2298/14).

Zatem, podzielajac stanowisko powoda, bez koniecznoéci uzyskiwania stosownego zezwolenia pozostaje taki dzial
spadku obejmujacego nieruchomos$é, czy tez takie zniesienie wspolwlasno$ci nieruchomosci, w wyniku ktérych
cudzoziemiec nie stanie sie wlascicielem lub wspoélwlascicielem nieruchomosci w zakresie szerszym niz wynikaloby
to z uprzednio posiadanego przez niego udzialu. Nabycie za$ praw do nieruchomosci w zakresie szerszym (tj. nabycie
»dodatkowego udzialu") wymaga juz uzyskania zezwolenia na zasadach ogo6lnych.

W zwigzku z powyzszym wskaza¢ nalezy, iz nieruchomo$¢, w ktérej pozwany M. W. (1) nabyl udzial w wysokosci 29/32
cze$ci jest (byta na dzief nabycia) nieruchomoécia rolng. Swiadezy o tym tre$¢ aktu notarialnego wskazujaca, iz dziatka
nr (...) stanowi grunty orne i lgki trwate. Okoliczno$é te potwierdza réwniez wypis z rejestru gruntéw datowany na
dzien 14 kwietnia 2009 r. Dodatkowo wskaza¢ nalezy, iz opisany w ksiedze wieczystej (zalozonej w kwietniu 2008 r. w
wyniku wniosku o odlgczenie sformutowanego w akcie notarialnym obejmujacym umowe, na podstawie ktoérej doszlo
do kwestionowanego nabycia) sposob korzystania z nieruchomosci zawiera zapis ,R - grunty orne".

Biorac od uwage powyzsze nalezy stwierdzic¢, iz zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomos$ci przez cudzoziemcOéHw, nabycie przez pozwanego na podstawie umowy o dzial spadku i zniesienia



wspoltwlasnosci nieruchomo$ci oraz ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali zawartej w dniu 7 grudnia 2007 r. przed
notariuszem W. M. udzialu w wysoko$ci 29/32 w prawie wlasnoéci nieruchomosci rolnej skladajacej sie z dziatki nr
(...) o powierzchni 0,6238 ha, polozonej w obrebie P., Gmina O., dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta (...) jest
niewazne.

Odnoszac sie do zarzutéw pozwanego nalezy wskazaé, ze art. 7 ust. 2 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcdw odnosi sie do zdarzenia dziedziczenia, badz zapisu windykacyjnego. Przepisem tym nie jest zatem
objeta umowa o dzial spadku i zniesienie wspolwlasnos$ci, jaka zostala zawarta w przedmiotowej sprawie. Tym
samym kwestionowane przez powoda nabycie jest wynikiem innych zdarzen prawnych niz dziedziczenie, czy zapis
windykacyjny.

Nalezy wskaza¢, ze przedmiotem niniejszego postepowania jest nabycie przez pozwanego wylacznie nieruchomosci
skladajacej sie z dzialki (...) o powierzchni 0,6238 ha, objeta ksiegg wieczysta (...) zatem odniesienia sie pozwanego
do dzialki nr (...) jest bezprzedmiotowe.

Brak jest rowniez podstaw do zastosowania w sprawie zwolnienia przewidzianego w art. 8 ust. 1 pkt 4 ww. ustawy,
poniewaz, jak stusznie wskazal powod, sam fakt pokrewienstwa nie jest wystarczajaca przesltanka, gdyz drugg jest
wskazany w ww. przepisie termin. Przyjmujac jednak, iz J. W. byl uprawniony do zbycia na rzecz syna, pozwanego M.
W. (1) swojego udzialu w przedmiotowej nieruchomosci, jako udzialu przystugujacego mu od 1975 r. (cho¢ do chwili
otwarcia spadku po M. W. (2) trudno méwi¢ o jakimkolwiek przystugujacym mu udziale), to nawet w takim przypadku
nabycie przez pozwanego prawa wlasnos$ci przedmiotowej nieruchomosci w pozostalej czeSci, a to: od J. W. w udziale
do 4/32 czesci, od K. W. w udziale do 3/32 czeSci, od M. W. (3) w udziale do 3/32 czesci oraz od A. W. w udziale do
3/32 czeSci nie moglo nastapi¢ w oparciu o art. 8 ust. 1 pkt 4 ustawy, gdyz ww. ,zbywcy" posiadali opisane udzialy
przez okres krotszy niz wymagane 5 lat (spadkodawczyni M. W. (2) zmarla bowiem 29 czerwca 2006 r.). Inna rzecza
jest czy pozwany jest spadkobierca ustawowym np. po swojej siostrze.

Przypomnie¢ takze nalezy, iz nieruchomo$¢ wskazana w zadaniu pozwu ma charakter nieruchomosci rolnej, a wiec
nieruchomosci poddanej szczegblnej ochronie, czego przejawem byl art. 8 ust. 2 ustawy. Ustawa wyzej powolana
przewiduje szczegdlne, specjalne wymogi zwigzane z nabywaniem przez cudzoziemcoéw ziemi rolnej. W brzmieniu
obowiazujacym w roku 2007 stanowila, Ze nie jest wymagane uzyskanie zezwolenia przez cudzoziemcéw, bedacych
obywatelami lub przedsiebiorcami panstw czlonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego, z wyjatkiem
nabycia nieruchomosci rolnych i lednych, przez okres 12 lat od dnia przystapienia Rzeczypospolitej Polskiej do Unii
Europejskie;j.

Jest niewatpliwe, iz pozwany nie bedac obywatelem polskim nabyl ziemie rolna zanim minal okres 12 lat od wejécia
polski do Unii Europejskie;j.

Wskazaé¢ nalezy na marginesie, ze okoliczno$é, iz w 2014 roku pozwanemu przywrécono obywatelstwo polskie
oraz historyczne represje sprzed 1989r wobec Polakéw, ktorzy wyemigrowali do(...)nie maja znaczenia dla oceny
prawnej nabycia nieruchomosci dokonanej w wyniku zdarzenia prawnego majacego miejsce w 2007 roku. Pozwany
dysponowal okresem 17 lat, po przelomie politycznym z 1989r na wystapienie o przewroécenia mu obywatelstwa.

Rowniez marginalnie podkresli¢ nalezy, ze pozwany na uzasadnienie prezentowanego stanowiska powotuje sie na
wyrok WSA w Warszawie z dnia 28 marca 2014 r., sygn. akt IV SA/Wa 113/14. Jednakze wyrok ten zostat uchylony
przez Naczelny Sad Administracyjny wyrokiem z dnia 9 czerwca 20016 r. II OSK 2298/14, gdyz jego podstawa byla
wadliwa wykladnia przepisow prawa.

O kosztach Sad orzekl zgodnie z odpowiedzialno$cia stron za wynik procesu wyrazona w art. 98 kpc. Strona pozwana
przegrala proces, w zwigzku z czym obowigzana jest do zwrotu na rzecz strony powodowej uzasadnionych kosztéw
procesu, na ktére sktadato sie wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 1.800 zl.



O punkcie IIT wyroku sad orzekl zgodnie z art. 113 ust. 1 i art. 94 ustawy o kosztach sadowy w sprawach cywilnych
(Dz. U. z 2018 r., poz. 300 ze zm.).



