Sygn. akt XV C 230/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 czerwca 2015 roku

Sad Okregowy w Gdansku XV Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Malgorzata Misiurna
Protokolant: st. sekr. sad. Anna Kowalczuk- Diakow
po rozpoznaniu w dniu 09 czerwca 2015r. w Gdansku
na rozprawie

sprawy z powddztwa Z. D.

przeciwko M. S.

o stwierdzenie niewaznoSci umowy

I. Oddala powodztwo;

I1. Zasadza od powoda Z. D. na rzecz pozwanego M. S. kwote 3984,75 zl ( trzy tysigce dziewiecset osiemdziesiat cztery
zlote i 75/100) tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 10 sierpnia 2012r. wniesionym przeciwko pozwanemu M. S. powdd Z. D. domagal sie stwierdzenia
niewazno$ci umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 31 maja 2001r. (Rep. (...)) zawartej przed notariuszem J. S. (1)
w Kancelarii Notarialnej w G. pomiedzy J. S. (2) i M. S. aM. D.i Z. D..

W uzasadnieniu wskazal, Zze w dniu 31 maja 2001r. zostala zawarta umowa sprzedazy (Rep. (...)) przed notariuszem
J. S. (1) w Kancelarii Notarialnej w G. pomiedzy J. S. (2) i M. S. aM. D.i Z. D., ktérej przedmiotem bylo przeniesienie
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...) wraz z zabudowaniami znajdujacymi sie
na nieruchomosci. M. D.jako obywatelka Rosji w jego ocenie powinna przed zawarciem umowy uzyskaé zezwolenie
na nabycie nieruchomosci zgodnie z art. 1 ust. 4 ustawy o nabywaniu nieruchomo$ci przez cudzoziemcéw. Zarzucil,
ze nie spelila ona wymogéw wynikajacych z art. 8 ust. 1 pkt 3 wskazanej ustawy. M. D.zlozyla przed notariuszem
o$wiadczenie, z ktorego wynika, ze nie skladala ona przed dokonaniem czynnosSci wniosku o uzyskanie zezwolenia
na nabycie nieruchomosci oraz nie zawierala zadnej malzenskiej umowy majatkowej. Z umowy wynika ponadto, ze
M. D.posiadala karte czasowego pobytu, wazna do dnia 5 stycznia 2002r. Nabycie nieruchomo$ci mialo nastapié
do majatku objetego malzeniska wspolnoscia ustawowa. Podniosl, ze w przypadku, gdy nieruchomo$¢ nabywana
jest przez malzenstwo, w ktorym jeden z malzonkdéw jest cudzoziemcem, konieczne jest uzyskanie zezwolenia na jej
nabycie. W przeciwnym razie dokonana czynno$¢ prawna bez stosownego zezwolenia jest niewazna. Podniosl, ze
z uwagi na konstrukcje prawna wspolnosci lacznej nie jest rowniez mozliwe stwierdzenie niewaznosci tylko czesci
czynno$ci prawne;j.

W odpowiedzi na pozew pozwany M. S. wnidst o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie od powoda kosztow
postepowania.



W uzasadnieniu zarzucil, Ze brak jest podstaw do stwierdzenia niewazno$ci umowy sprzedazy z dnia 31 maja 2001r.,
poniewaz Ministerstwo Spraw Wewnetrznych i Administracji nie zaskarzylo aktu notarialnego.

Zgodnie z postanowieniem z dnia 29 lipca 2013r. M. D.zostala zawiadomiona o toczgcym sie procesie na podstawie
art. 195 § 2 k.p.c. wzw. z art. 196 § 1 k.p.c. ale nie wstapila do sprawy w charakterze powodki.

W pidmie z dnia 21 sierpnia 2014r. pelnomocnik pozwanego zlozyl spis kosztow na laczng kwote 3.984,75 zl.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 31 maja 2001r. w Kancelarii Notarialnej w G. przed notariuszem J. S. (1) zostala zawarta pomiedzy J. S. (2)
i M. S. a M. D.i Z. D. umowa sprzedazy. W dacie dokonywania czynnoéci M. D.legitymowala sie karta czasowego
pobytu nr (...),wazna do dnia 5 stycznia 2002r. Zgodnie z umowga J. S. (2) i M. S. przenie$li na rzecz Z. D. prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...) oraz polozony na tej nieruchomoéci budynek,
stanowiacy odrebna nieruchomos¢. Cena sprzedazy zostala przez strony okreslona na kwote 200.000 zk. Z. D. w tresci
aktu notarialnego o$wiadczyl, ze powyzsze prawa nabywa z majatku dorobkowego wraz z M. D., obywatelka Rosji,
ktora nie sktadala wniosku o uzyskanie zezwolenia na nabycie nieruchomoSci i z ktéra nie zawieral zadnej malzenskiej
umowy majatkowej. W § 4 strony wskazaly, ze cze$¢ ceny w kwocie 50.000 zl zostala zaptacona w dniu dokonania
czynnosci. Strony ustalily, Ze reszta ceny w kwocie 150.000 zt zostanie zaplacona najp6Zzniej w terminie do dnia 31
sierpnia 2001r. i co do tego obowigzku M. D.i Z. D. poddali sie egzekucji. Zgodnie z § 5 wydanie przedmiotu umowy
mialo nastapic¢ najpdzniej do dnia 31 sierpnia 2001r. i co do tego obowiazku J. S. (2) i M. S. poddali sie solidarnie
egzekucji.

Dowdd:
-umowa sprzedazy z dnia 31.05.2001r. (Rep. (...)), k. 7-9

W dniu 25 czerwca 2001r. zostala zawarta w Kancelarii Notarialnej w G. przed notariuszem J. S. (1) pomiedzy M. D.i
Z. D. umowa majatkowa malzeniska (Rep. (...)). Zgodnie z umowa M. D.i Z. D. o$wiadczyli, ze wylaczaja istniejaca w
ich malzenstwie ustawowa wspdlno$¢ majatkowa i wprowadzajg ustroj rozdzielnoéci majatkowe;.

Dowdd:
-umowa majgtkowa malzenska z dnia 25.06.2001r. (Rep. (...)), k. 9 akt I C 4491/04

Przed zawarciem umowy sprzedazy z dnia 31 maja 2001r. powod Z. D. wielokrotnie w towarzystwie zony M.
D.przyjezdzal do pozwanego M. S. celem obejrzenia nieruchomos$ci. W dacie dokonywania czynnos$ci notariusz nie
pouczala stron, aby brak zezwolenia na nabycie nieruchomosci przez M. D.stanowil przeszkode w zawarciu umowy.
Powod Z. D. uregulowal jedynie cze$¢ ceny w kwocie 50.000 zl. Kwota 50.000 z} uregulowana przez powoda w
dacie zawarcia umowy sprzedazy pochodzila z majatku wspolnego jego i M. D.. Pozwani nie wydali powodowi
nieruchomosci, mimo to powod wraz z rodzing zajal nieruchomos$é i prowadzil na niej gospodarstwo domowe. Z
uwagi na nieuregulowanie caloéci ceny przez powoda pozwany M. S. i J. S. (2) wystapili z wnioskiem o wszczecie
postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci. Komornik Sadowy Rewiru IV przy Sadzie Rejonowym w Gdansku
wszczat egzekucje na podstawie postanowienia Sadu Rejonowego w Gdansku z dnia 18 wrzeénia 2001r. wydanego w
sprawie II Co 4295/01. Nieruchomo$¢ zostala sprzedana w drodze licytacji publicznej. Pozwany z tytulu dokonanej
sprzedazy otrzymal kwote 142.000 zl.

Dowdd:
-zeznania pozwanego M. S., k. 127 (czas : 00:08:07 - 00:27:31), k. 185-186 (czas : 00:04:47 - 00:19:12)

-zeznania powoda Z. D., k. 186-187 (czas : 00:19:42 - 00:44:17)



-wezwanie do zaplaty nalezno$ci z dnia 18.10.2001r. KM 1836/01, k. 140
-zawiadomienie o wszczeciu egzekucji z dnia 18.10.2001r. KM 1836/01, k. 142

Malzenistwo powoda Z. D. i M. D.zostalo rozwigzane przez rozwod wyrokiem z dnia 27 pazdziernika 2006r. wydanym
przez Sad Okregowy w Gdansku w sprawie IT C 4491/04. Nie zostalo przeprowadzone miedzy nimi postepowanie o
podzial majatku wspolnego. M. W.posiada obywatelstwo Federacji Rosyjskiej , tam mieszka i tam powtornie wyszla
za m3az w roku 2012r. ( tumaczenie dokumentéw po doreczeniu odezwy k 75)

Dowdd:

-zeznania powoda Z. D., k. 186-187 (czas : 00:19:42 - 00:44:17)

-odpis wyroku SO w Gdansku z dnia 27.10.2006r., Sygn. akt IT C 4491/04, k. 125
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie. Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zgromadzonego w
sprawie materialu dowodowego, wnioski wywodzgc w oparciu o dokumenty urzedowe oraz zeznania powoda Z. D.
i pozwanego M. S. przestuchanych w charakterze stron postepowania. Sad dopuécil ponadto dowod z akt sprawy 11

C 4491/04.

Walor wiarygodnosci Sad przyznal dokumentom urzedowym, ktére ocenit na podstawie art. 244 k.p.c. Zgodnie z
jego brzmieniem dokumenty urzedowe, sporzadzone w przypisanej formie przez powolane do tego organy wtadzy
publicznej i inne organy panstwowe w zakresie ich dzialania, stanowia dowdd tego, co zostalo w nich urzedowo
zaswiadczone. Przedlozone dokumenty zostaly sporzadzone przez uprawnione podmioty oraz w formie prawem
przewidzianej. Ponadto ich autentycznosci i prawdziwosci nie kwestionowata zadna ze stron postepowania.

Sad walor wiarygodnos$ci co do zasady przyznal zeznaniom zloZzonym przez powoda i pozwanego. Zeznania przez
strony zlozone byly zgodne, co do podstawowych kwestii zwiazanych z zawarciem umowy sprzedazy z dnia 31 maja
2001r., w szczeg6lnosci co do tego, ze w dacie dokonania czynnoS$ci powod pozostawal w zwigzku malzenskim z M.
D.nieposiadajacg obywatelstwa polskiego, nieuzyskaniem przez nia zezwolenia na nabycie nieruchomosci polozonej
na terytorium Polski, jak rowniez nieuregulowaniem przez powoda catosci ceny za nieruchomos¢ okreslonej w akcie
notarialnym.

Powod domagat sie stwierdzenia niewaznoSci umowy sprzedazy z dnia 31 maja 2001r. podnoszac, ze w dacie
dokonania czynno$ci prawnej M. D.bedaca obywatelka Rosji nie legitymowala sie stosownym pozwoleniem na nabycie
nieruchomosci polozonej na terytorium Polski.

Na podstawie art. 189 k.p.c. powd6d moze zadaé ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego
lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Sad uznal, ze po stronie powoda brak bylo interesu prawnego w
dochodzonym przez niego roszczeniu o stwierdzenie niewazno$ci umowy sprzedazy z dnia 31 maja 2001r. Interes
prawny jest podstawowa przeslanka o charakterze merytorycznym stanowiaca podstawe rozstrzygniecia sprawy o
ustalenie istnienia badZ nieistnienia prawa lub stosunku prawnego. W komentowanym przepisie, ktory stanowi
materialnoprawna podstawe ochrony praw podmiotowych, chodzi przede wszystkim o ustalenie istnienia lub
nieistnienia stosunku prawnego miedzy okreslonymi podmiotami badz ustalenia istnienia lub nieistnienia prawa,
ktore stuzy okre$§lonemu podmiotowi wzgledem okre§lonych podmiotéw w ramach danego stosunku prawnego. Jak
wynika z brzmienia wskazanej normy prawnej, nie zawiera ona zadnych ograniczen w zakresie wytaczania powodztw
o ustalenie, poza wymaganiem wykazania przez powoda istnienia skonkretyzowanego interesu prawnego. Interes
prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. jest to obiektywna, a nie tylko hipotetyczna potrzeba prawna uzyskania wyroku
odpowiedniej treSci. Wystepuje wowczas, gdy powstala sytuacja rzeczywistego naruszenia albo zagrozenia naruszenia
okreslonej sfery prawnej. Powddztwo z art. 189 k.p.c. musi by¢ celowe, poniewaz ma spelia¢ realng funkcje prawna.



Oczekiwanie przez powoda rozstrzygniecia powinno wywola¢ takie skutki miedzy stronami, w nastepstwie ktérych
sytuacja prawna stron powoda zostanie okreSlona jednoznacznie, co oznacza, ze w okoliczno$ciach konkretnej sprawy
pozwoli powodowi usuna¢ istniejaca przeszkode. Powddztwo przewidziane w art. 189 k.p.c. jest elementem systemu
ochrony prawnej i podlega regutom wspdlnym dla tego systemu, do ktérych nalezy zasada aktualnoéci, nakazujaca
przyjecie za podstawe orzeczenia stanu rzeczy istniejacego w chwili zamkniecia rozprawy. Udzielenie ochrony w
drodze powodztwa o ustalenie ma na celu wyjaénienie stanu prawnego wowczas, gdy jest to uzasadnione istniejacymi
watpliwo$ciami i obiektywnie potrzebne. Przeslanke racjonalnej potrzeby rozstrzygniecia przez sad zgloszonych przez
strone watpliwosci dotyczacych stosunku prawnego lub prawa wyraza konieczno$¢ wykazania przez powoda interesu
prawnego, dlatego tez interes ten musi wystepowac¢ w chwili orzekania (wyrok SN z dnia 12 kwietnia 2012r., IT CSK
474/11, LEX nr 1254654).

Interes prawny w rozumieniu przepisu art. 189 k.p.c. istnieje wowczas, gdy zachodzi stan niepewnosci co do istnienia
stosunku prawnego lub prawa, a wynik postepowania doprowadzi do usuniecia niejasnoéci i watpliwosci w tym
zakresie i zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, czyli definitywnie zakonczy spoér istniejacy
lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszlosci (wyrok SN z dnia 7 kwietnia 2010r., IT PK
342/09, LEX nr 585783). Z kolei brak interesu prawnego jako przestanki powddztwa z art. 189 k.p.c. zachodzi
woweczas, gdy strona nie ma jakiejkolwiek potrzeby ustalania stosunku prawnego lub prawa, gdyz jego sfera prawna
nie zostala ani naruszona, ani zagrozona przez pozwanego. Powodztwo o ustalenie, aby mozna uzna¢ je za zasadne,
musi stanowi¢ jedyny $rodek ochrony zagrozonej lub naruszonej sfery prawnej powoda.

Na gruncie przedmiotowej sprawy Sad uznal, ze powdd nie posiada interesu prawnego. W szczegdlnosci zaznaczyé
nalezy, ze powod od wielu lat nie zajmuje spornej nieruchomo$ci, ktéra zostata sprzedana w drodze licytacji publicznej
i aktualnie stanowi wlasno$é osoby trzeciej. Podstawowym zaloZzeniem powoda jest odzyskanie kwoty 50.000 zl,
jaka uregulowal na rzecz pozwanego w dacie dokonania czynno$ci. Powod zamierza wystapi¢ z wnioskiem o podzial
majatku wspdlnego, dlatego tez zalezy mu na uregulowaniu stosunkéw prawnych, w ramach ktérych tego podziatu
moéglby dokonaé, przy czym jak zeznal kwota 50.000 zl uiszczona tytulem ceny w dniu 31 maja 2001r. stanowila
majatek wspolny jego i M. D., a jego zamiarem jest jej odzyskanie. Podkreslenia w tym miejscu wymaga, ze roszczenie
o stwierdzenie niewazno$ci czynnoS$ci prawnej przystuguje wylgcznie wowcezas, gdy nie przystuguje roszczenie dalej
idace. W polskim systemie prawnym roszczenie o zaplate jest roszczeniem dalej idacym niz roszczenie o stwierdzenie
istnienia badz nieistnienia danego stosunku prawnego, co w konsekwencji wylacza istnienie interesu prawnego
w przypadku, gdy powod wystepuje z zgdaniem stwierdzenia niewaznoSci czynnoSci prawnej. Sad Najwyzszy
potwierdzil, ze jezeli okolicznoSci danej sprawy i rzeczywisty interes prawny powoda uzasadniaja posluzenie sie
dalej idacym, intensywniejszym Srodkiem ochrony prawnej, to ochrona taka nie moze by¢ skutecznie poszukiwana
w oparciu o art. 189 k.p.c. (wyrok SN z dnia 7 marca 2013r., IV CSK 469/12, LEX nr 1318446). W postepowaniu
o zaplate sad rozpoznajacy sprawe moglby rowniez przestankowo bada¢, czy zachodza podstawy do stwierdzenia
niewazno$ci umowy sprzedazy. Na obecnym etapie nie jest mozliwie uwzglednienie powbdztwa, gdyz powodowi
przyshuguje roszczenie dalej idace, a tym samym powinien on w pierwszej kolejno$ci zainicjowaé postepowanie o
zaplate. Dopiero po wyczerpaniu drogi sadowej w sprawie o zaplate, w postepowaniu ktérym nie przesadzono by o
wazno$ci badz niewazno$ci czynno$ci prawnej mozliwe byloby wytoczenie przedmiotowego powodztwa, gdyz dopiero
zdaniem Sadu woéwczas powdd posiadalby interes prawny.

W realiach niniejszej sprawy istotne znaczenie ma ponadto, ze powdd zainicjowal niniejsze postepowanie po 11 latach
od daty dokonania czynno$ci, przy czym juz w pazdzierniku 2001r. zostalo wszczete postepowanie egzekucyjne z
nieruchomos$ci z uwagi na nieuregulowanie calo$ci ceny, ktora nastepnie zostata zbyta w drodze licytacji publicznej
i ktéra od lat uzytkowana jest przez osoby trzecie, ktore ja w drodze licytacji publicznej nabyli. Uplyw tak dlugiego
czasu takze zdaniem Sadu wskazuje na brak interesu prawnego po stronie powoda. Pow6d bowiem z przedmiotowa
nieruchomoscig nie ma juz zadnego zwiazku, jest wlasnoscia osob trzecich, ktore nabyly ja bez zadnych obcigzen
w drodze licytacji. , za$ byla Zona powoda nie przystapila do procesu i nie wnosi zadnych roszczen do powoda lub
pozwanego , ktére mialyby na celu odzyskanie pieniedzy z tytulu zawartej umowy kupna nieruchomoéci . Jedynym
interesem powoda jest odzyskanie kwoty 50.000 zl, jaka na rzecz pozwanego uiscil, jednakze interes jaki ma w



odzyskaniu tej kwoty calkowicie wyklucza interes prawny, ktéry musi wystepowaé przy dochodzeniu stwierdzenia
niewazno$ci czynnoSci prawne;j.

Sad w niniejszej sprawie ponadto stoi na stanowisku, ze po stronie powodowej nie wystapila laczna legitymacja
procesowa czynna. Powdd w dniu 31 maja 2001r. wspélnie z M. D., ktéra wowczas byla jego zong nabyli prawo
uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wlasno$ci budynku posadowionego na gruncie. Niniejsze prawa
nabyli w ramach laczacej ich malzeniskiej wspo6lnosci ustawowej. Powdd zdaniem Sadu nie jest uprawniony
samodzielnie wystepowa¢ z przedmiotowym powddztwem, gdyz strona kwestionowanej umowy byla réwniez M.
D.— obecnie W.. Tutejszy Sad podziela wniosek wyrazony w orzecznictwie i judykaturze, Ze w procesie o ustalenie
niewazno$ci czynnoSci prawnej, powodami winny byé¢ obie strony tej czynno$ci, z uwagi na wystepujace po ich
stronie wspoétuczestnictwo konieczne, wynikajace z istoty stosunku prawnego (uchwala SN z dnia 17 wrzeénia 1969r.,
III CZP 65/69, OSNCP 1970/2/28; wyrok SA w Lodzi z dnia 9 wrze$nia 1992r., IA Cr 186/92, OSA 1993/1/8).
Po stronie malzonkoéw - obywatela polskiego i cudzoziemca, ktorzy nabyli nieruchomo$é do majatku wspoélnego
zachodzi wspoétuczestnictwo konieczne jednolite (uchwala SN z dnia 25 czerwca 2008r., III CZP 53/08, OSNC
2009/7-8/98, Biul. 2008/6/10). W zwiazku z tym podkresli¢ trzeba, ze postepowanie w sprawie stwierdzenia
niewazno$ci umowy nabycia nieruchomos$ci do majatku wspoélnego przez obywatela polskiego i cudzoziemca dotyczy
interesu obu malzonkéw i w stosunku do obu z nich powinien zapasé wyrok rozstrzygajacy sprawe w sposéb jednolity.
Niniejsza sprawa powinna zatem toczy¢ sie lacznie z powodztwa obu malzonkdéw, gdyz ich wspoluczestnictwo
jest wspoluczestnictwem koniecznym i jednolitym. Z przedmiotu sporu wynika, ze wydanie rozstrzygniecia byloby
mozliwie jedynie wowczas, gdyby w procesie uczestniczyly wszystkie podmioty, ktore braly udzial w dokonaniu
zaskarzonej czynnoéci. M.D.- obecnie W. bedaca strona umowy mieszka w Rosji, a ponadto do niniejszego
postepowania nie przystapila w charakterze strony powodowej, co stanowilo jej uprawnienie.

Majac na uwadze powyzsze okolicznosci Sad orzekl, jak w pkt I wyroku na podstawie art.189 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c.
a contrario.

O kosztach postepowania Sad orzekt w pkt IT wyroku na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. zgodnie
z zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu. Z uwagi na fakt, iz strona przegrywajaca niniejszy proces byt powdd,
to na nim spoczywa obowigzek pokrycia kosztow postepowania. Sad zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote
3.984,75 zk. Na zasadzone koszty sklada kwota 3.617 zl tytutem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego ustalonego w
oparciu o § 6 pkt 6 rozporzadzenia z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. Nr 2013, poz. 461) oraz kwota
367,25 zl stanowigca sume wydatkow poniesionych przez pelnomocnika pozwanego zgodnie ze spisem kosztow oraz
wnioskiem o zwrot kosztéw dojazdu na rozprawe w dniu 9 czerwca 2015r. w wysoko$ci 91,94z .



