Sygn. akt: I C 750/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 grudnia 2022 .
Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: sedzia Rafal Kubicki

po rozpoznaniu w dniu 9 grudnia 2022 r. w Olsztynie na posiedzeniu niejawnym

w trybie art. 15 zzs> ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych
z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem (...)19, innych choréb zakaznych oraz wywolanych nimi sytuacji

kryzysowych (Dz. U. poz. 374, 567, 568 i 695)

sprawy z powodztwa P. N.i H. D.

przeciwko S. T., J. T.

o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli, ewentualnie o zaplate

I. pod warunkiem nieskorzystania przez Krajowy Osrodek (...)

z okreSlonego w art. 4 ust. 1 pkt 3 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego (tekst jednolity z dnia 13 stycznia 2022 r.,
Dz. U. z 2022 r. poz. 461) prawa nabycia nizej opisanej nieruchomosci zobowigzuje pozwanych: S. T.iJ. T. do zlozenia
powodom o$wiadczenia woli, ze dokonuja przeniesienia na powoddéw: P. N. i H. D. prawa wlasno$ci nieruchomosci
potozonej pod adresem (...) w obrebie 13 — P. (Gmina M., powiat (...)) stanowiacej dzialke geodezyjna o numerze
(...)o powierzchni 1,73 ha, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta KW Nr (...) - w ten sposob, aby:

- na rzecz powoda P. N. przeniesiony zostatl udzial wynoszacy
/2 we wspdlwlasnosci tej nieruchomoéci wraz z odpowiednim udzialem w budynkach mieszkalnych i gospodarczych,

- na rzecz powodki H. D. przeniesiony zostal udzial wynoszacy 2 we wspolwlasnosci tej nieruchomosci wraz z
odpowiednim udzialem w budynkach mieszkalnych i gospodarczych,

II. oddala powodztwo w pozostalej czescei,

III. zasadza od pozwanych: S. T. i J. T. na rzecz powod6éw: P. N. i H. D. kwote 16.781,05 zl tytulem zwrotu kosztow
procesu z ustawowymi odsetkami za op6znienie za okres od dnia uprawomocnienia sie tego orzeczenia o kosztach
procesu do dnia zaplaty,

IV. nakazuje $ciagnac od pozwanych: S. T. i J. T. na rzecz Skarbu Panstwa (Sad Okregowy w Olsztynie) kwote 288,51
z} tytulem poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa wydatkéw sadowych.

sedzia Rafal Kubicki
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UZASADNIENIE

Powodowie: P. N. i H. D. (obywatele niemieccy,

w zwiazku partnerskim) wniesli w pozwie o zobowiazanie pozwanych malzonkéw: J. i S. T. do zlozenia o$wiadczenia
woli, ze dokonuja przeniesienia prawa wlasno$ci nieruchomosci potozonej w P. (nr geod. (...))

o powierzchni 1.73 ha (KW (...)) w ten sposéb, by na kazdego

z powod6w przeniesiony zostal udzial wynoszacy Y2 o powierzchni 0,865 ha, a ponadto o zasadzenie od pozwanych
na rzecz powodéw kwoty 75.000 zt ,jako czesci Srodkow

z tytulu niewykonania umowy zlecenia fiducjarnego nabycia nieruchomos$ci”. Pozew wniesiono 11 grudnia 2018 r.

Pismem procesowym z 5 lutego 2019 r. (k. 74) powodowie rozszerzyli drugie z zadan w ten sposéb, ze zazadali
zasadzenia solidarnie od pozwanych na rzecz powodéw kwoty 98.000 zt tytulem ,niewykonania umowy zlecenia
fiducjarnego nabycia nieruchomo$ci” z ustawowymi odsetkami za opdZnienie za okres od 1 kwietnia 2017 r. do dnia

zaplaty.

Pismem procesowym z 13 stycznia 2020 r. (k. 184-185) powodowie dokonali kolejnej modyfikacji powodztwa,
polegajacej na tym, ze zazadali:

1) zobowiqzania pozwanych do zlozenia o$wiadczenia woli, ze dokonuja przeniesienia prawa wlasno$ci
nieruchomo$ci polozonej w P.

o powierzchni 1.73 ha (KW (...)) w ten sposéb, by na kazdego

z powoddéw przeniesiony zostal udzial wynoszacy /2 we wspotwlasnosci nieruchomosci opisanej w pozwie,

2) ewentualnie by na kazdego z powodow zostala przeniesiona wlasnoéc¢ czeéci nieruchomosci o powierzchni 0,865
ha tytulem wykonania umowy zlecenia fiducjarnego nabycia nieruchomosci, okreslonej przez bieglego geodete,

3) ewentualnie zasqgdzenia od pozwanych solidarnie na rzecz powodéw kwot: 98.000 zt - z tytulu zwrotu
pozyczki albo bezpodstawnego wzbogacenia i 617.700 zt - z tytulu niewykonania umowy zlecenia fiducjarnego
nabycia nieruchomo$ci albo zwrotu §rodkéw uzyskanych w ramach zlecenia fiducjarnego nabycia nieruchomosci albo
nakladow poniesionych na sporng nieruchomo$¢ albo bezpodstawnego wzbogacenia w przypadku uznania, ze umowa
zlecenia nie zostala zawarta lub jest niewazna.

Powodowie podjeli jeszcze jedna probe modyfikacji powddztwa (pismem procesowym z 13 wrzeénia 2022 r. - k. 599),
ale nieskuteczng - pismo to zostalo zwrdcone zarzadzeniem z 2 listopada 2022 r. (k. 613) i nie zostalo wniesione
ponownie do zamkniecia rozprawy.

W uzasadnieniu powodowie wskazali, ze jako cudzoziemcy niemogacy woéwczas naby¢ spornej nieruchomogci zlecili
to pozwanym w drodze fiducjarnego nabycia nieruchomosci. Pozwani, wykonujac te umowe, nabyli nieruchomosé i
ustanowili na rzecz powodow stuzebno$c¢ osobista polegajaca na prawie korzystania

z nieruchomos$ci nieodplatnie i na czas nieoznaczony. Powodowie od lat korzystaja

z nieruchomosci jak wylgczni wlasciciele oraz czynia na nieruchomosci naklady, polegajace gldwnie na wzniesieniu
budynkéw mieszkalnych i towarzyszacych. Ponadto powodka w dniu 5 czerwca 2003 r. udzielila pozwanemu i jego
ojcu pozyczek

w kwotach po 49.000 zl, ktére zostaly zabezpieczone hipotekami. Pozyczki te stanowily w istocie cene spornej
nieruchomodci gruntowej. Powodowie wskazali tez, ze

w dokumencie z 17 marca 2009 r. pozwani potwierdzili wole zbycia nieruchomos$ci. Powodowie stwierdzili ponadto,
ze sporna nieruchomo$¢ nie jest nieruchomoécia rolna wobec jej wykorzystywania bez prowadzenia jakiejkolwiek
dzialalnosci rolniczej. Gdyby jednak uznac, ze ma ona charakter rolny, moze ja naby¢ osoba niebedaca rolnikiem pod
warunkiem, ze (...) (obecnie: Krajowy OSrodek (...)) nie wykona prawa wykupu.

Odpowiadajac na pozew, pozwani wniesli o oddalenie pow6dztwa w calosci, zarzucajac powodom, ze: 1) nie dysponuja
wymaganym do nabycia nieruchomosci



w Polsce zezwoleniem wta$ciwego ministra, 2) ,powddka nie przekazala pozwanemu kwoty 44.000 z} tytulem
pozyczki pieniedzy, gdzie E. T. zwro6cil powddce kwote wynikajaca z umowy pozyczki”, 3) kwestionuja autentyczno$é
o$wiadczenia zobowigzujacego do przeniesienia wlasnoSci nieruchomosci, 4) ,nie sposéb wywnioskowaé z projektu
umowy przedwstepnej przeniesienia przedmiotowej nieruchomosci, iz doszlo do umowy zlecenia, skoro projekt
umowy traktuje o sprzedazy nieruchomosci za cene”, 5) wzniesienie zabudowy siedliskowej nie powoduje, ze
nieruchomo$¢ zmienia przeznaczenie, i pozostala ona rolng. Uzasadniajac, zaprzeczyli, by zakupili nieruchomo$¢ na
zlecenie powoddw — kupili we wlasnym imieniu i z wlasnych $§rodkéw poniesli nakltady. Pozwany ,,nie otrzymat od
powoddw kwoty 44.100 zl i w tym zakresie powddka pozostaje w zwloce”, jednoczes$nie ,E. T. zwrocil cze$é pozyczki”,
co $wiadczy o tym, ze umowa pozyczki nie byla cze$cia umowy zlecenia i nie doszlo do zlecenia fiducjarnego. Pozwani
ustanowili stuzebnoé¢ na rzecz powodow, ale w dowod wdziecznosSci za pozyczke na rzecz pozwanego i w wyniku
zazytych stosunkéw. Pozwani liczyli na to, ze powodowie beda korzysta¢ z nieruchomosci tylko sezonowo w czasie

wypoczynku.

Pismem procesowym z 16 stycznia 2020 r. (k. 403), odpowiadajac na rozszerzenie powodztwa, pozwani ponadto
podniesli zarzut przedawnienia roszczen powodow, wskazujac, ze od 2003 r. minelo do wniesienia pow6dztwa ponad
15 lat, powodowie

w tym czasie nie zgdali przeniesienia wlasno$ci nieruchomos$ci ani nie podjeli w 2003 r. krokéw
administracyjnoprawnych w kierunku uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomoéci. Od 1 maja 2004 r. powodowie,
bedacy obywatelami panistwa czlonkowskiego UE mogli naby¢ nieruchomo$¢ bez zezwolenia,

Fakty istotne dla rozstrzygniecia

W dniu 5 czerwca 2003 r. w G. w kancelarii notarialnej podpisane zostaly dwa osobne dokumenty zawierajgce umowy
w formie pisemnej z podpisami notarialnie poSwiadczonymi: W pierwszej umowie - przedwstepnej sprzedazy - M. i
M. K. zobowiazali sie sprzedac E. i G. T. (1) udzial ¥2 za cene 49.000 zl, a S. i J. T. dalszy udzial Y2 za cene 49.000
z} — we wspoOtwlasnosci nieruchomosci zabudowanej o powierzchni 1,73 ha (nr geod. 140) potozonej w P., a kupujacy
zobowiazali sie tak oznaczong nieruchomo$¢ kupi¢. E. i G. T. (1) wplacili sprzedawcom zadatek 4.900 zl. S.

iJ. T. wplacili zadatek w tej samej wysoko$ci. Termin zawarcia umowy przyrzeczonej okre$lono na 26.06,2003 r.

W drugiej umowie - zatytulowanej umowa pozyczki - H. D. (pozyczkodawca) zawarla E. T. i S. T. (pozyczkobiorcami)
umowe pozyczki tej tresci, ze udziela im pozyczek w kwotach po 49.000 zl, a oni je przyjmuja i potwierdzaja odbior
przedmiotu pozyczek w kwotach po 4.900 zl, za$ pozostale czesci kwot pozyczki po 44.100 zl zostang im wyplacone
do 26.06.2003 r., po czym zwr6cone pozyczkodawcy do 5.06.2009 r. bez oprocentowania.

W dniu 26.06.2003 r. w G. w kancelarii notariusza J. C. aktem notarialnym Rep. A (...) M.i M. K. zawarliz E. T., S.
T.iJ. T. umowe sprzedazy tej tresci, ze sprzedaja E. T. udzial Y2 za cene 49.000 zl, a S. i J. T. dalszy udziat /> za cene
49.000 zt — we wspotwlasnos$ci nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym i stodola

o powierzchni 1,73 ha (nr geod. 140) polozonej w P., a kupujacy oswiadczyli, ze udzialy te kupuja (E. T. z majatku
objetego wspodlno$cig malzeniska

z G. T. (1)) z przeznaczeniem na cele rolne. Ceny sprzedazy strony okreélily jako uiszczone przed tym aktem.
Rozwinieciem tej kwestii byl § 5, zgodnie z ktérym kupujacy okazali umowe pozyczki zawarta 5 czerwca 2003 r.
zawarta przez kupujacych z H. D., z ktorej wynikalo, ze udzielita ona kupujacym pozyczek w kwotach po 49.000 zt. E.
T. o$wiadczyl jednoczesnie, ze ustanawia na udziale Y2 cze$ci w nabywanej nieruchomosci hipoteke umowng zwykla
w kwocie 49.000 zl na rzecz H. D. celem zabezpieczenia splaty pozyczki. Analogiczne o§wiadczenie o ustanowieniu
hipoteki zlozyli w tym samym akcie S. T. i J. T.. Do ksiegi wieczystej wpisani zostali nastepnie jako wspolwlasciciele
spornej nieruchomosci: E. i G. T. (1) — do %2 czesci oraz S. i J. T. — rowniez do Y2 czesci oraz dwie hipoteki (na obu
udzialach we wspoétwlasno$ci) w kwotach po 49.000 zl na rzecz H. D. z tytulu splaty udzielonej pozyczki.

dowod: umowa przedwstepna sprzedazy, umowa pozyczki, umowa sprzedazy k. 19-25, zawiadomienie
wieczystoksiegowe z 11.09.2003 r.

W dniu 5.10.2004 r. w M. w kancelarii notariusza T. S. aktem notarialnym Rep. A (...) E. T. (dzialajacy



w imieniu wlasnym i jako pelnomocnik Zzony G. T. (1)), S. T.

iJ. T. oraz P. N. i H. D. zawarli umowe ustanowienia stuzebnoSci osobistej tej treSci, ze pierwsi czworo — jako
wspoétwlasciciele nieruchomosci polozonej w P. — numer dzialki (...) o powierzchni 1,73 ha ustanowili nieodplatnie i
na czas nieoznaczony stuzebnosci osobiste polegajace na prawie wylacznego korzystania przez uprawnionych P. N. i
H. D. z calej nieruchomosci. Podobna umowe te same osoby zawarly juz blisko rok wcze$niej — 30 wrzeénia 2003 r.,
lecz wowcezas w zwyklej formie pisemne;j,

z tym ze w niej opisany byl szczegélowiej zakres uprawnien wynikajacych ze stluzebnosSci: prawo korzystania z
budynkoéw, przygotowywania positkéw, przechowywania rzeczy osobistych, pojazdéw, zywnoSci, ptodéw rolnych,
zapasow zb0z, sadzonek, nawozdw, maszyn rolniczych i narzedzi, prawo instalowania wszelkich niezbednych urzadzen
sanitarnych oraz urzadzen gospodarstwa domowego, wnoszenia i korzystania z wlasnych mebli, przyjmowania gosci
i samodzielnego planowania sposobu zagospodarowania nieruchomosci gruntowych. Umowa pisemna przewidywala
tez prawo pierwokupu przystugujgce uprawnionym do stuzebnosci za kwote, za jaka wlasciciele nabyli ja od swoich
poprzednikéw prawnych, a ponadto —

w razie zmiany przepisow w wyniku wstapienia Polski do Unii Europejskiej — uprawnieni beda mogli zadaé
przeniesienia na nich wlasnoéci nieruchomosci

w zwiazku z uzyskaniem karty stalego pobytu lub z nieprzerwana uprawa ziemi rolne;j.

dowdod: umowy ustanowienia stuzebnoéci k. 27-36

W dniu 29.11.2007 r. w M. w kancelarii notariusza T. S. aktem notarialnym Rep. A (...) E. T.,G. T. (1), S. T.iJ. T.
zawarli umowe darowizny tej treSci, ze E. T. i G. T. (1) swdj udzial we wspdlwlasnosci nieruchomosci polozonej w P.
— numer dzialki (...) o powierzchni 1,73 ha darowali S. T.iJ. T..

dowd6d: umowy darowizny k. 37-38

W dniu 17 marca 2009 r. S. T. i J. T. podpisali dokument zatytutowany ,,O$wiadczenie zobowigzujace” tej tresci, ze
jako wlaéciciele nieruchomosci polozonej w (...) — numer dzialki (...) o powierzchni 1,73 ha, zamieszkali pod innym
adresem (P. 47A) ,kiedy R. D. i P. N. (ewentualnie w r6znym czasie) beda mogli nabywa¢ w sposob nieograniczony
na wlasno$¢ nieruchomosci gruntowe i domy w Polsce, zawnioskujemy niezwlocznie

o0 przepisanie nieruchomosci gruntowej (...) wraz z jej zabudowa w ksiedze wieczystej na R. D.iP. N.”.

dowdd: uwierzytelnione tlumaczenie z jezyka niemieckiego k. 39, uwierzytelniony przez adwokata odpis oryginalne;j
wersji niemieckojezycznej o§wiadczenia k. 118

W sierpniu 2015 r. pozwani wyjechali z zamiarem stalego pobytu do Stanéw Zjednoczonych Ameryki. Powodowie
wystapili przeciwko pozwanym z wnioskiem

o zawezwanie do proby ugodowej z 21 grudnia 2016 r. w sprawie przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci pod adresem:
(...). Do ugody nie doszlo wskutek niestawiennictwa zawezwanych.

dowod: pismo procesowe adw. M. D. do SR w (...)- I Co (...)- k. 46, zawezwanie do proby ugodowej k. 48-51, protoko6t
posiedzenia pojednawczego k. 52

Pozwani sg nadal jedynymi wspotwlascicielami spornej nieruchomoéci.
dowdd: wydruk treéci ksiegi wieczystej KW Nr (...) - k. 55-62

Bezspornie powodowie nie dysponuja zezwoleniem na nabycie spornej nieruchomoéci wydanym zgodnie z art. 1 ust.
1 ustawy o nabywaniu nieruchomoéci przez cudzoziemcow.

Okolicznos$ci powstania tych dokumentéw byly nastepujace. W roku 2002 powodowie przyjechali z Niemiec do M. i
szukali pokoju, w ktorym mozna bedzie przenocowac z psem. W hotelu polecono im E.i S. T.

z P. i zawieziono ich do nich. Powodowie zaprzyjaznili sie z S. T., ktéry moéwil po niemiecku. J. T. poznali 2-3 lata
pOzZniej. Za pierwszym razem goécili u nich 10 dni, a pdzniej wrécili do Niemiec. Ponownie przyjechali do panstwa T. w



maju nastepnego roku, ale w miedzyczasie wymieniali korespondencje. Do pierwszych uméw ustnych doszlto w maju
2003 r. Powodowie uméwili sie z S. T., ze ten rozejrzy dla powodéw za jakim$ domem pod lasem, w jakim$ ladnym
miejscu, gdzie powodowie beda mogli zamieszkaé na staro$¢. Pomiedzy pierwszym, a drugim pobytem powodéw w
Polsce S. T. znalazl powodom dostepna na sprzedaz konkretna dziatke

w P. (sporna w tej sprawie). Byla to dzialka zabudowana, byla tam szopa

i maly domek mieszkalny, ktéry nastepnie zostal zburzony. Powodowie wyrazili che¢ zakupu nieruchomosci, ale
zdawali sobie sprawe z tego, ze w obecnym woéwczas stanie prawnym nie mogg dokonaé zakupu jako cudzoziemcy.
W 2003 r. uméwili sie wiec z E. i S. T., ze dadzg im pienigdze na cene zakupu, a oni dokonaja zakupu, a nastepnie
nieodplatnie przeniosa nieruchomo$¢ na powoddw, gdy zaistnieje taka prawna mozliwo$é¢. Dzialka miala kosztowaé
98.000 zl. Poniewaz byta ograniczona kwota, ktéra powodowie mogli codziennie wybrac

z bankomatu, sukcesywnie wyplacali, az uzbierali 9.800 z} i wreczyli je S.

i E.. Suma ta to dwukrotno$¢ kwoty 4.900 zl, ktéra zgodnie z ,umowa pozyczki” z 5 czerwca 2003 r. powodowie
wreczyli pozyczkobiorcom. Reszte kwot wynikajacych z ,umowy pozyczki” powodowie jeszcze w 2003 r. przelali
na konto bankowe E. - siostry S. T., ktéra mieszkala w Niemczech, ktdéra kilka dni pdzniej pojechata do Polski i
przekazala te pienigdze pozyczkobiorcom. Nastepnie powodowie zlecili S. T. wzniesienie na tej dzialce istniejacych do
dzi$ budynkoéw, za co otrzymywal od powodow (przebywajacych

w Niemczech) wynagrodzenie. Bylo tak przez 3 lata miesiecznie po 400 euro. Wszelkie koszty robocizny i materialow
zwigzane ze wzniesieniem budynkéw pochodzily od powodoéw i przekazywane byly S. T.. Budowa zakonczyla sie

w 2008 lub 2009 r. i odtad powodowie nieprzerwanie tam mieszkaja i korzystaja

z nieruchomosci jak wylaczni wlasciciele. Dopiero w 2016 r. uzgodnienia ustne zostaly zakwestionowane - w ten
sposob, ze S. T. poinformowal powodow, ze przeniesienie na ich rzecz calej nieruchomosci nie jest mozliwe i ze moze
nastapi¢ tylko w czeéci stanowiacej 60 arow (po 30 ar6w na osobe). Ani E. T., ani S. T. nie zwrdcili powodom w zadnej
czesci tego, ze otrzymali od nich

w ramach ,,umowy pozyczki”.

dowdd: zeznania powodow k. 180-182
Nieruchomo$é sporna w tej sprawie jest nieruchomoscia rolna i spelnia definicje gospodarstwa rolnego.
dowdd: opinia bieglego sadowego z zakresu geodezji, klasyfikacji gruntéw i rolnictwa — dra A. B. — k. 472-478

Sredni rynkowy koszt robocizny i materialéw potrzebnych do wzniesienia wszystkich budynkéw znajdujacych sie na
spornej dzialce wynosi 946.600 zl.

dowdd: opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa ladowego i rzeczoznawstwa majatkowego — D. K. — k.
546-556

Rozwazania

Niemal calg inicjatywe dowodowa w sprawie wykazali powodowie. Odpowiedz na pozew zawierala niemal wylacznie
argumentacje prawng, a dowody wskazane byly tylko w trzech punktach (V-VII) i dotyczyly: opinii bieglego
na okoliczno$¢ charakteru spornej nieruchomosci (dowod przeprowadzony), zobowigzania powodéw do zlozenia
dokumentu z 17 marca 2009 r. zawierajacego zobowigzanie pozwanych do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
(powodowie zlozyli w wyniku tego uwierzytelniony odpis oryginalnego niemieckojezycznego dokumentu, do ktérego
pozwani nie kierowali juz zastrzezen — nie podwazyli w szczegblnosci autentyczno$ci) oraz pokwitowania splaty
pozyczki przez E. T. — dokument ten miat zosta¢ zlozony zgodnie z zapowiedzig odpowiedzi na pozew przez pozwanych
w pOzniejszym terminie, lecz ztozony nie zostal, a nawet w odpowiedzi na pozew nie zostal opisany, z czego nie mozna
wysnu¢ innego wniosku niz ten, ze dowdd taki po prostu nie istnieje. Biorac pod uwage fakt, ze przeprowadzona opinia
bieglego na okoliczno$¢ charakteru rolnego spornej nieruchomosci miala niewielki wplyw na rozstrzygniecie sprawy
(wplynela tylko na dodanie do wyroku zastrzezeniu o prawie Krajowego Osrodka (...) do wykupu nieruchomoéci),



nalezy stwierdzi¢ w podsumowaniu inicjatywy dowodowej pozwanych, ze byla ona §ladowa i niewiele znaczaca dla
wyroku.

Sad opart wyrok na wiarygodnych opiniach bieglych sadowych: z zakresu geodezji, klasyfikacji gruntéw i rolnictwa
— A. B. i z zakresu budownictwa ladowego i rzeczoznawstwa majatkowego - D. K.. Druga z tych opinii nie
byla kwestionowana przez strony. Pierwsza za$ spotkala sie z pismem powodéw z 16 kwietnia 2021 r. (k.
515), zatytulowanym ,zastrzezenia do opinii bieglego”, lecz wbrew tytulowi niezawierajacym zadnych zastrzezen.
Powodowie nie zakwestionowali zadnego ustalenia ani wniosku bieglego, a swoje pismo ograniczyli do zadania
bieglemu trzech pytan, bez wyjasnienia, jakie znaczenie pytania te maja dla wnioskéw opinii. Sad uznal te pytania za
nieistotne i pominat wniosek o zasiegniecie opinii uzupelniajace;j.

Sad pomingl ponadto jako nieistotne wnioski powodéw o zasiegniecie opinii bieglego geodety dla wyznaczenia
polowek nieruchomos$ci majgcych przypa$¢ powodom — poniewaz to powodowie, a nie biegly winni byli wskazaé¢ w
swym zadaniu dotyczacym fizycznych poléwek nieruchomosci, jak powinny by¢ one wyznaczone i ktéremu powodowi
przypasé (biegly nie moze zastepowac stron w formulowaniu ich twierdzen oraz zadan), a takze o zasiegniecie opinii
bieglego z zakresu ksiegowoSci dla ustalenia ,wartoéci przelewdéw”, poniewaz do podsumowania kwot przelewow
bankowych nie jest potrzebna wiedza specjalna, nie byla to zreszta okolicznoéc¢ istotna dla rozstrzygniecia wobec
uwzglednienia zadania gléwnego powodow.

W tej sytuacji mozna uogdlnié, ze stan faktyczny w sprawie zostal ustalony na podstawie wiarygodnego materialu
dowodowego przedstawionego przez powodow,

w tym na podstawie wiarygodnych zeznan powodéw, przy czym jako dowody we wezeéniejszej czeSci uzasadnienia
zostaly wymienione tylko te dokumenty zlozone przez powodow, ktére Sad uznal za istotne dla sprawy — chodzi
glownie o wiekszo$¢ zalacznikow do pozwu.

Swiadkowie: E. T.iG. T. (2) (poprzednio: T.) jako rodzice pozwanego i teéciowie pozwanej odméwili skladania zeznan
(protokél rozprawy

k. 179). Sad dopuscit dowdd z przeshuchania stron, za aprobata pelnomocnikéw stron organizujac ten dowod w ten
sposob, ze przestuchanie powodow nastgpilo bezposrednio na rozprawie (zeznania ich byly thumaczone przez thumacza
przysieglego jezyka niemieckiego), za$ przestluchanie pozwanych (przebywajacych stale w Stanach Zjednoczonych
Ameryki) mialo odby¢ sie pisemnie, jednak pozwani nie zlozyli pisemnych zeznain mimo zakres$lenia im terminu 30-
dniowego. Braku zeznan nie usprawiedliwili ani bezpoérednio, ani poprzez reprezentujgcego ich radce prawnego,
dlatego Sad ograniczyl dowod z przestuchania stron do ztozonych na rozprawie wiarygodnych zeznan powodow.

Uzasadniajac te wiarygodnoé¢, nalezy odnie$é sie do stanowiska faktycznego podanego przez pozwanych — ktore Sad
ocenia bardzo krytycznie, uznajac je za nielogiczne, niekiedy wrecz absurdalne i naiwne w swej probie przekonania do
niego Sadu. Przypomnijmy: pozwani zarzucili powodom, ze: ,powodka nie przekazala pozwanemu kwoty 44.000 z}
tytulem pozyczki pieniedzy, gdzie E. T. zwrocil powodce kwote wynikajaca z umowy pozyczki”, ponadto ze kwestionuja
autentyczno$¢ o$wiadczenia zobowigzujacego do przeniesienia wlasnoSci nieruchomosdci Zaprzeczyli, by zakupili
nieruchomo$é na zlecenie powodow. Stwierdzili, ze kupili we wlasnym imieniu i z wlasnych §rodkéw poniesli naklady.
Pozwany ,nie otrzymal od powodéw kwoty 44.100 zt i w tym zakresie powodka pozostaje w zwloce”, jednoczeénie
»E. T. zwrocilt cze$é pozyczki”, co $wiadezy o tym, ze umowa pozyczki nie byla czeScig umowy zlecenia i nie doszlo do
zlecenia fiducjarnego. Pozwani ustanowili stuzebno$é na rzecz powodow, ale w dowod wdziecznosci za pozyczke na
rzecz pozwanego i w wyniku zazylych stosunkéw. Pozwani liczyli na to, ze powodowie beda korzystaé z nieruchomoéci
tylko sezonowo

w czasie wypoczynku.

Zarzuty te nie daja sie pogodzi¢ z zasadami logicznego rozumowania. Potwierdzeniem przekazania przez powodéw
obu pelnych sum okres§lonych jako ,pozyczki” sa nie tylko wiarygodne zeznania powodoéw, ale przede wszystkim
dokumenty, a wérdéd nich ustanowienie hipotek na zabezpieczenie pelnych, a nie cze$ciowych sum ,pozyczek” oraz
o$wiadczenie panstwa T. (kupujacych) zawarte w akcie notarialnym nabycia spornej nieruchomoéci z 26.06.2003 r.



(8§ 5), zgodnie z ktérym kupujacy okazali umowe pozyczki zawarta 5 czerwca 2003 r. zawarta przez kupujacych z H.
D., z ktérej wynikalo, ze udzielita ona kupujacym ,,pozyczek”

w kwotach po 49.000 z}. Tym samym pozwani uzasadnili otrzymaniem ,,pozyczek”

w pelnej wysokos$ci posiadanie §rodkow finansowych na pokrycie ceny sprzedazy przed notariuszem, a posrednio i
przed urzedem skarbowym. Razgce bylo powolanie sie przez pozwanych w odpowiedzi na pozew na dokument majacy
potwierdzaé¢ dokonanie zwrotu przez E. T. caloSci lub czeéci (tego pozwani nie wyjasniajg) ,,pozyczki” — pozwani
dokumentu tego nie opisali i wbrew zapowiedziom nie zlozyli go do akt sprawy, co nalezy odczytywac jako wskazanie
na nieprawdziwo$¢ twierdzen odpowiedzi na pozew. NaiwnoScia za$ razi stwierdzenie, ze pozwani liczyli na to, ze
powodowie beda korzystac z nieruchomoéci tylko sezonowo w czasie wypoczynku — jesli zestawié je z dokumentem w
postaci zwyklej pisemnej umowy ustanowienia stuzebnoéci (w tym miejscu nie chodzi o forme umowy, lecz

o niezaprzeczona tre$¢ oSwiadczenia pozwanych w niej zawartego) - w niej opisany byl szczegotowiej zakres uprawnien
wynikajacych ze stuzebnosci: prawo korzystania

z budynkéw, przygotowywania positkow, przechowywania rzeczy osobistych, pojazdow, zywnosci, plodéw rolnych,
zapasow zb0z, sadzonek, nawozdéw, maszyn rolniczych i narzedzi, prawo instalowania wszelkich niezbednych urzadzen
sanitarnych oraz urzadzen gospodarstwa domowego, wnoszenia i korzystania z wlasnych mebli, przyjmowania go$ci
i samodzielnego planowania sposobu zagospodarowania nieruchomosci gruntowych. Byly to wszystkie atrybuty
wladcicielskie, a nie cechy korzystania sezonowego.

W ocenie Sadu, stanowisko faktyczne powod6w potwierdza juz sama tre$¢ opisanych wyzej dokumentéw dotaczonych
do pozwu. Dodatkowym tylko uzupelieniem sg zeznania powodéw. Sad jest przekonany, ze strony zawarly ustng
umowe fiducjarnego zlecenia nabycia nieruchomosci. Dokonujac tych ustalen i zawierajac ,umowe pozyczki” strony
nie byly w pelni reprezentowane przez zawodowych pelnomocnikéw — i tym nalezy ttumaczyé fakt, ze umowy tej
nie zawarly na piSmie (bezspornie zreszta przyjaznily sie, co uzasadnia dodatkowo nieformalno$¢ poczatkowych
czynnodci) i ze sumy wreczone panstwu T. nazwane zostaly mylnie pozyczka. Nie o pozyczke stronom faktycznie
chodzilo, lecz o przekazanie zleceniobiorcom pieniedzy na pokrycie ceny zakupu nieruchomosci. Bledne nazwanie tej
czynnosci ,pozyczka” nie wplywa na wazno$¢ tej czynno$ci prawnej. Nie byta to czynno$é pozorna, byla to czynno$é
niewla$ciwie nazwana z prawnego punktu widzenia. Czynno$¢ nazwana przez strony ,umowa pozyczki” stala sie
zawartym w formie pisemnej elementem ustnej umowy powierniczego zlecenia nabycia nieruchomosci.

Pozorna ani zmierzajaca do obejécia prawa nie byla tez umowa ustna zlecenia jako calo$é¢, zawarta w 2003 r.
Umowa zlecenia nabycia nieruchomogci nie jest podstawa wpisu zleceniobiorcy do ksiegi wieczystej, zatem forma
pisemna z podpisem notarialnie po§wiadczonym (art. 31 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece) nie jest
to konieczna (S. G., Powiernicze [fiducjarne] zlecenie nabycia wiasno$ci nieruchomosci, (...) nr (...)). Wazna jest
taka umowa zawarta ustnie. Obej$cie prawa polega na tym, ze czynno$¢ prawna jako taka nie jest objeta zakazem
prawnym, ale zostaje przedsiewzieta dla osiggniecia celu prawnie zakazanego, a nie jest taka umowa nienakierowana
na skutek w postaci nabycia przez powoda, jako cudzoziemca, nieruchomosci bez stosownego zezwolenia (wyrok Sadu
Najwyzszego z 7 kwietnia 2016 r., II CSK 230/15). Umowa jest wazna, poniewaz jej celem bylo nie przeniesienie
wlasno$ci nieruchomoéci wbrew obowiazujacemu wowczas zakazowi, lecz przeniesienie wlasno$ci w sytuacji prawnej
to dopuszczajacej, co wprost wynika z dokumentéw towarzyszacych zawarciu ustnego porozumienia.

Roszczenia powodow nie przedawnily sie, liczac obowiazujacy w tamtym okresie 10-letni termin przedawnienia,
poniewaz umowa zawarta zostala w maju 2003 r., a w dniu 17.03.2009 r. pozwani przerwali bieg przedawnienia,
sporzadzajac i wreczajagc powodom pisemne o$wiadczenie, ktére nalezy traktowaé jako uznanie dlugu. Kolejne
przerwanie terminu nastapilo poprzez zawezwanie do proby ugodowej i ponownie poprzez wniesienie pozwu.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20 marca 2014 r. (sygn. akt II CSK 292/13, OSNC 2015/4/44) wprost wskazal, ze
brak w umowie przedwstepnej zastrzezenia

o nieskorzystaniu przez uprawnionego z ustawowego prawa pierwokupu nieruchomoséci nie powoduje niewaznosci
tej umowy. Podkreslil, ze sad ustala tre§¢ umowy przyrzeczonej na podstawie postanowien zawartych w umowie
przedwstepnej, ale w razie potrzeby uzupeknia ich tre$¢ postanowieniami wynikajacymi z obowiazujacego stanu
prawnego i rezultatéw wykladni postanowien umowy przedwstepnej z uwzglednieniem zasad wynikajacych z art. 65



k.c. Ustawowe prawo pierwokupu jest konstrukcja majaca zastosowanie do umowy sprzedazy nieruchomosci osobie
trzeciej o skutku zobowigzujacym, a nie do zawartej przez strony umowy przedwstepnej. Ustawowe prawo pierwokupu
nie jest bowiem elementem przedmiotowo istotnym przyrzeczonej umowy sprzedazy, a jedynie warunkiem prawnym,
ktory strony umowy przedwstepnej musza uwzgledniaé i przy jej zawieraniu

i ktory wplywa na sposob wykonania zobowigzan wynikajacych z umowy przedwstepnej, ale nie na sama wazno$¢
tejze umowy przedwstepnej. Brak o§wiadczenia uprawnionego z ustawowego prawa pierwokupu o skorzystaniu z
tego prawa do chwili nadejécia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej oznacza tylko tyle, ze zobowigzanie z umowy
przedwstepnej nie bedzie mogto by¢ wykonane, a skutki jego niewykonania beda podlegaly ocenie na podstawie tresci
umowy przedwstepnej

i obowiazujacych przepisow. Umowa przedwstepna zobowiazuje jedynie do zawarcia umowy przyrzeczonej,
natomiast zachowania stron okres$la dopiero umowa przyrzeczona i to z uwzglednieniem ograniczen wynikajacych z
obowigzujacego stanu prawnego (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 czerwca 2013 r., sygn. akt V CSK 389/12, wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 30 marca 2011 r., sygn. akt ITI CSK 171/10). wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 24 listopada
2009 r., sygn. akt V CSK 163/09).

W przypadku rozpatrywanym w tej sprawie mamy do czynienia nie tyle z umowa przyrzeczona, co z umowa
powierniczego zlecenia nabycia nieruchomosci — zobowiazujaca nie tylko do nabycia, ale i do przeniesienia wlasnoéci
na zleceniodawcow w umozliwiajacej to sytuacji prawnej, umozliwiajacej nabycie.

Poniewaz umowa powierniczego zlecenia nabycia nieruchomosci, nawet zawarta ustnie, zobowiazuje do przeniesienia
na zleceniodawcoéw nabytej wlasnosci, i nie jest to typ umowy nazwanej (skodyfikowanej), podstawa prawng
uwzglednienia zagdania powodéw jest przepis przewidujacy zasade swobody uméw — art. 353" k.c. Przeniesienie
wlasno$ci nieruchomosci zgodnie z umowa powinno nastgpi¢ nieodplatnie. Powodowie w zeznaniach wspomnieli
(mimo ze pozwani nie stawiali takiego twierdzenia), ze po zawarciu umowy trwaly miedzy stronami rozmowy na temat
odplatno$ci przeniesienia na nich wlasnos$ci nieruchomosci, jednak nie zakonczyty sie zadnymi ustaleniami, wiec nie
moga by¢ traktowane jako zmiana umowy. Dodac trzeba, Ze cena nabycia nieruchomosci zostala pokryta w calosci ze
Srodkéw pochodzacych z majatku powodow, podobnie jak koszt wzniesienia i wyposazenia budynkéw, a dodatkowo
pozwany za pomoc w budowie otrzymywal wynagrodzenie. Nie ma wiec mowy o sprzecznosci zadania powodow z
zasadami wspolzycia spolecznego czy z celem spoleczno-gospodarczym ich prawa, nie zachodzi tez naduzycie ich
prawa podmiotowego.

Co do kregu oséb zobowigzanych z umowy, wskaza¢ trzeba, ze poczatkowo byli to pozwany i jego ojciec, jednak krag
ten zmienil sie po zawarciu umowy. Doszlo do darowizny udzialébw w nieruchomosci, w wyniku ktorej wylacznymi
wspotwlascicielami stali sie pozwani, a pozwana podpisala o§wiadczenie — zobowiazanie do przeniesienia wlasnoSci
nieruchomosci. Okoliczno$ci sprawy wskazuja na to, ze w ten sposob strony zwolnily z dtugu rodzicéw pozwanego, a
w ich miejsce wspodldluznikiem pozwanego stala sie pozwana.

Zasady nabywania nieruchomosci przez cudzoziemecow reguluje ustawa z dnia 20 lutego 2004 r. o zmianie ustawy o
nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow oraz ustawy o oplacie skarbowej (Dz. U. Nr 49 poz. 466), ktéra weszla
w zycie 26 kwietnia 2004 r., natomiast cze$¢ przepisow ustawy weszla w zycie z dniem 1 maja 2004 r.

Ustawa ta dostosowujac prawodawstwo Polski do prawodawstwa Unii Europejskiej, wprowadza zmiany do
obowiazujacej do niedawna ustawy z dnia 24 marca 1920 r.

o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoédw, ktéra w art. 8 ogranicza zakres podmiotowy i przedmiotowy
jej stosowania poprzez wylaczenie obowiazku uzyskiwania zezwolenia przez okreslone osoby lub w okre$lonych
przypadkach. Z dniem akcesji Polski do Unii Europejskiej usuniete zostaly ograniczenia dotyczace nabywania
nieruchomos$ci przez obywateli i przedsiebiorcow Europejskiego Obszaru Gospodarczego, ktére nie wynikaja z
prawa wspolnotowego oraz nie sa objete okresami przejSciowymi. Oznacza to, ze z dniem 1 maja 2004 r. nie jest
wymagane uzyskanie zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji przez cudzoziemcéw, bedacych
obywatelami lub przedsiebiorcami panstw czlonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego, z wyjatkiem
nabycia: 1) nieruchomo$ci rolnych i le$nych, przez okres 12 lat od dnia przystapienia Rzeczypospolitej Polskiej do



Unii Europejskiej; 2) drugiego domu, przez okres 5 lat od dnia przystapienia Rzeczypospolitej Polskiej do Unii
Europejskiej. W rozpoznawanym w tej sprawie przypadku nie zachodzi zaden z tych wyjatkow — dodaé tu nalezy,
ze pierwszy z nich nie zachodzi z uwagi na uplyw przewidzianego w nim okresu 12-letniego. To oznacza, ze brak
obywatelstwa polskiego nie jest dla powoddéw przeszkoda w uzyskaniu wyroku uwzgledniajacego ich zadanie gtéwne.

Spoérod dwoch zaproponowanych przez powodéw zadan niepienieznych Sad wybral jako wlasciwsze to pierwsze —
przewidujace przeniesienie wlasnoéci udzialéw po /2 we wlasnos$ci nieruchomosci na powodéw, a nie przeniesienie
wlasno$ci podzielonych fizycznie czeSci nieruchomosci. Wydaje sie, ze warunki ustnych ustalen stron dokonanych w
2003 r. blizsze sa wladnie temu pierwszemu rozwiazaniu.

Mimo powyzszego uwzglednienie zadania gtownego powod6w nastapilo nie w caloéci (w znaczeniu: bezwarunkowo),
lecz z zastrzezeniem warunku, ze Krajowy Os$rodek (...) nie skorzysta z prawa nabycia spornej nieruchomo$ci. Dlatego

powodztwo w pozostalej czeéci nalezalo oddali¢ na podstawie art. 353" k.c. w zwigzku z przepisami tu omawianymi.
Otoz z art. 4 ust. 1 pkt 3 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego wynika, ze jezeli nabycie nieruchomosci rolnej
nastepuje w wyniku orzeczenia sadu, Krajowy Osrodek dzialajacy na rzecz Skarbu Panistwa moze zlozy¢ oS§wiadczenie
o nabyciu tej nieruchomosci za zaplata ceny tej nieruchomosci. Ust. 2 przewiduje rozwiazanie sytuacji, w ktorej cena
nie wynika z czynnoS$ci prawna (jak w tej sprawie). Wyjatki przewidziane w ust. 4 nie maja tu zastosowania. Odnoszac
sie do art. 1a pkt 1 lit. b omawianej ustawy, trzeba wskazaé, ze sporna nieruchomo$¢ rolna ma wiekszg powierzchnie
niz 0,3 ha.

Uwzgledniajac zadanie gléwne, choé z poczynionym zastrzezeniem, Sad nie mial obowigzku rozpoznawania zadan
zgloszonych jako ewentualne. Mozna jednak ogoélnie wskazaé, ze gdyby nastapilo rozpoznanie zadan pienieznych,
to powinny by¢ one uwzglednione do wysokoSci zgdanej — jako nizszej od wyniku ustalen bieglego rzeczoznawcy,
ktory ustalil warto$¢ rynkowa nakladow powoddéw, wyznaczajaca jednoczesnie warto$¢ bezpodstawnego wzbogacenia
pozwanych kosztem powodéw (art. 410 k.c. w zw. z art. 405 k.c.). O zwrocie pozyczki nie ma mowy, poniewaz — jak
wynika z wezeéniejszych wnioskow — strony w istocie nie zawarly umowy pozyczki.

O kosztach procesu miedzy stronami orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c., zasadzajac je stronie wygrywajacej proces.
Na koszty te skladaja sie: oplata od pozwu 3.750 zl, wynagrodzenie adwokackie wg stawki minimalnej wlaéciwej
dla warto$ci przedmiotu sporu z oplata od pelnomocnictwa 5.417 zl i wykorzystana zaliczka na koszt wynagrodzenia
bieglych 3.500 zl.

O poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa kosztach sagdowych orzeczono na podstawie art. 113 ustawy o
kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

sedzia Rafal Kubicki



