Sygnatura akt XVIII C 845/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 20 wrze$nia 2016 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Magdalena Lawrynowicz

Protokolant:Starszy sekretarz sadowy Karolina Jezewska

po rozpoznaniu w dniu 6 wrzesnia 2016 r. w Poznaniu na rozprawie

sprawy z powodztwa

T. S.

przeciwko

Gminie O.

0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

1. stwierdza obowiazek pozwanej Gminy O. zlozenia oSwiadczenia woli nastepujacej tresci: ,,Gmina O. przenosi na
T. S. prawo wlasnosci nieruchomosci polozonej w miejscowosci L., gmina O., oznaczonej w ewidencji gruntéw jako
dziatka numer (...), o powierzchni 10,6100 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Obornikach prowadzi ksiege wieczystg nr
(...), za zaplata ceny sprzedazy w kwocie 100.810 (sto tysiecy osiemset dziesie¢) ztotych.” — zgodnie z Zadaniem pozwu;

2. oddala powo6dztwo w zakresie zobowigzania pozwanej do wydania powodowi nieruchomosci oraz zobowigzania
powoda do odebrania nieruchomo$ci;

3. kosztami procesu obcigza w calo$ci pozwang i w zwiazku z tym:

a) zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 8.658 z} tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym kwote 3.600 zi
tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego,

b) nakazuje $ciagnaé od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego w Poznaniu kwote 216 z} tytutem
wydatkow zwigzanych ze stawiennictwem Swiadka.

/-/ SSO Magdalena Lawrynowicz

Sygnatura akt XVIII C 845/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 4 marca 2015 r. powdd T. S. wnidst o stwierdzenie obowiazku pozwanej Gminy O. i powoda
do zlozenia oéwiadczenia, ktorych trescia bedzie zawarcie pomiedzy nimi umowy sprzedazy przez ktéra pozwana
zobowigze sie przenie$¢ na powoda wlasno$é nieruchomosci polozonej w miejscowosci L., gmina O., oznaczonej
w ewidencji gruntéow i budynkéw jako dzialka nr (...) o pow. 10.6100 ha, dla ktdérej Sad Rejonowy w Obornikach
IV Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...), i wyda¢ powodowi te nieruchomo$¢, a powod
zobowigze sie nieruchomo$¢ odebrac i zaplaci¢ pozwanej cene w kwocie 10.810 z} zgodnie z warunkami ustalonymi
w treSci protokotu z przeprowadzenia w dniu 13 sierpnia 2014 r. przetargu ustnego nieograniczonego na sprzedaz
nieruchomosci na wlasno$¢ nieruchomosci stanowigcej mienie Gminy O.. Powod zglosit rowniez zadanie ewentualne



tj. stwierdzenie obowiazku pozwanej do zlozenia o§wiadczenia woli, ktérego treScia bedzie zobowiazanie pozwanej
jako sprzedawcy w ramach zawieranej z powodem umowy sprzedazy, do przeniesienia na powoda, jako kupujacego,
wlasno$ci nieruchomoéci polozonej w miejscowoéci L., gmina O., o pow. 10,6100 ha, stanowigcej dziatke nr (...), dla
ktorej Sad Rejonowy w Obornikach IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) i wydanie tej
nieruchomosci zgodnie z warunkami ustalonymi w treséci protokotlu z przeprowadzenia w dniu 13 sierpnia 2014 r.
przetargu ustnego nieograniczonego na sprzedaz na wlasno$¢ nieruchomosci stanowigcej mienie Gminy O.. Ponadto
powod wniost o zasadzenie od pozwanej na jego rzecz kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego w
kwocie 7.200 zl wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu powdd wskazal, iz w dniu 13 lipca 2014 r. pozwana oglosila przetarg ustny nieograniczony na sprzedaz
nieruchomosci, do ktérego przystapilo 5 uczestnikow. W wyniku przeprowadzonej licytacji, na skutek udzielonego
przybicia nabywca nieruchomo$ci zostal powod, ktory zaoferowal najwyzsza cene w kwocie 100.810 zl. Zastrzezenia do
rozstrzygniecia zglosil przedstawiciel jednego z oferentéw — (...) sp. z 0.0., co zostalo odnotowane w tresci protokotu
dokumentujacego przebieg przetargu. Pomimo braku ostatecznych zastrzezen Komisji Przetargowej, zarzadzeniem
z dnia 1 wrzeénia 2014 r. Burmistrz Gminy O. uniewaznil przetarg. Zdaniem powoda wszystkie czynnoéci w ramach
przetargu, w tym roéwniez sama licytacja, przeprowadzone zostaly w sposéb prawidlowy w zwiazku z czym nie
zachodzily przestanki uniewaznienia przetargu, a udzielone powodowi przybicie pozostaje wazne i skuteczne i jako
takie rodzi po stronie pozwanej obowiazek zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci na warunkach ustalonych w

protokole na podstawie art. 70> § 21i 3 k.c., art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c. Powdd wyjasnil jednoczeénie, ze jego wola na
gruncie niniejszego powddztwa jest doprowadzenie do skutecznego nabycia wlasno$ci nieruchomosci na warunkach
wskazanych w tresci protokotu z dnia 13 sierpnia 2014 r. Dlatego w przypadku powziecia przez Sad watpliwosci w
zakresie precyzyjnoSci literalnego sformutowania zadania zawartego w pkt I pozwu, z ostrozno$ci procesowej wnosi
o sformulowanie sentencji wyroku w sposob, z ktérego wynikac bedzie, ze zapadle w sprawie orzeczenie zastepuje
badz to oéwiadczenie woli pozwanej i powoda w zakresie zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci na warunkach
okre§lonych w protokole, badz tez ewentualnie o§wiadczenie woli pozwanej do przeniesienia na powoda, w drodze
umowy sprzedazy, wlasnoéci nieruchomoéci na warunkach wskazanych w protokole. (k. 1-24).

Postanowieniem z dnia 11 marca 2015 r. Sad udzielil powodowi zabezpieczenia poprzez ustanowienie zakazu zbywania
i obciazania przez pozwang nieruchomosci poloznej w miejscowoséci L., gmina O., o pow. 10,6100 ha, stanowiacej
dzialke nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Obornikach prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) (k. 54-57).

W odpowiedzi na pozew pozwana Gmina O. wniosla o oddalenie powddztwa w catoSci, oddalenie wniosku powoda
o zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego w wysoko$ci dwukrotnos$ci stawki minimalnej oraz o zasadzenie od
powoda na rzecz pozwanej Gminy O. kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa radcowskiego wedlug norm
przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwana wskazala, iz wobec ujawnienia sie licznych watpliwosSci co do okolicznos$ci
faktycznych, w ktorych doszlo do wylonienia zwyciezcy przetargu w osobie T. S., a takze majac na uwadze
odmienne relacje odnosnie zachowania poszczegoélnych uczestnikow przetargu od chwili pierwszego odczytania przez
przewodniczaca komisji postgpienia powoda w wysoko$ci 100.810 zl do chwili zamkniecia przetargu i ogloszenia
jego zwyciezey, rozstrzygniecie Burmistrza O. z dnia 1 wrze$nia 2014 r. w przedmiocie uniewaznienia czynnosci
przetargu z dnia 13 sierpnia 2014 r. nalezy uzna¢ na konieczne i prawidlowe. Pozwana podniosla, ze zarzadzenie
Burmistrza O. z dnia 1 wrze$nia 2014 r. w sprawie uniewaznienia przetargu ustnego nieograniczonego z dnia 13
sierpnia 2014 r. uchylilo moc wiazgca czynnoéci dokonanych w postepowaniu przetargowym, w tym protokolu
sporzadzonego w jego trakcie. Jedynie protokot z przeprowadzonego w dniu 13 sierpnia 2014 r. przetargu mogt
stanowi¢ podstawe sporzadzenia aktu notarialnego sprzedazy nieruchomosci bedacej przedmiotem przetargu. W
konsekwencji uniewaznienia wszystkich czynnosSci przetargu z dnia 13 sierpnia 2014 r., nie istnieje podstawa by
uznaé powoda za ostatecznego nabywce nieruchomosci stanowigcej przedmiot przetargu, a tym samym uwzglednienia
powbddztwa (k. 60-69).



Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

W dniu 3 lipca 2014 r. Burmistrz O., na podstawie art. 38, art. 40 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. z 2014 r. poz. 518 ze zm.) oraz § 3 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 14
wrzednia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (Dz.
U. Nr 207 poz. 2108 z 2004 1. ze zm.), oglosil przetarg ustny nieograniczony na sprzedaz nieruchomoéci na wlasnos¢.
Przedmiotem przetargu byta nieruchomosé polozona w L., w gminie O., oznaczona w ewidencji gruntéw i budynkow
jako dziatka nr (...), o pow. 10,6100 ha, dla kt6rej Sad Rejonowy w Obornikach IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta nr (...). Na dzialce zlokalizowany jest zespot palacowo-parkowy, staw oraz row. Palac wpisany zostal
do rejestru zabytkéw pod numerem 306/A z dnia 17 pazdziernika 1963 r. Park wpisany réwniez jest do rejestru
zabytkow pod nr KI-1V-83/39/58 z dnia 14 listopada 1958 r. oraz (...) z dnia 4 maja 1984 r.

Cena wywolawcza zostala okre$lona na kwote 80.015,46 zl wraz z kosztami postepowania, tj. operatem szacunkowym
270,60 zl, dokumentami geodezyjnymi 120 zt oraz kosztami aktu notarialnego. Przetarg zostal wyznaczony na dzien
13 sierpnia 2014 r. 0 godzinie 10:00 w Urzedzie Miejskim w O., w sali sesyjnej. Warunkiem przystapienia do przetargu
bylo wplacenie wadium w wysokoSci 5% ceny wywolawczej do dnia 7 sierpnia 2014 r. tj. 4.000,77 zl.

W dniu 13 sierpnia 2014 r. przeprowadzono w siedzibie Urzedu Miejskiego w O. ustny nieograniczony przetarg na
sprzedaz nieruchomoéci stanowigcej mienie Gminy O.. W imieniu organizatora przetarg przeprowadzila Komisja
Przetargowa powolana przez Burmistrza O. Zarzadzeniem Nr 641/2013 r. z dnia 19 sierpnia 2013 r., w skladzie:

- E. P. Komisji,

-pozostali czlonkowie Komisji: P. W., L. P., E. J., M. P, K. R., M. B.. Z uwagi na okres wakacyjny, w przetargu w
skladzie komisji nie uczestniczyli: L. P. oraz E. J..

Do uczestniczenia w przetargu dopuszczono 5 oferentow:

1. T.S.

2. A.M.

3. D.R.

4. (...) Sp. zo.0., reprezentowang przez T. L.

5. A.N..

Minimalna wysoko$¢ postapienia zostala okreslona na kwote 810 zl.

dowod: wydruk elektronicznej ksiegi wieczystej nr (...) (k. 28-36), ogloszenie o przetargu (k. 37), protokdl z przetargu
z dnia 13 sierpnia 2014 r. (k. 38-40), zeznania powoda (k. 86-88 i 284-285).

Przetarg rozpoczalt sie o godzinie 10:00. Na poczatku wszyscy oferenci znajdowali sie na zewnatrz, przed sala.
Po wejsciu do sali sesyjnej kazdy z oferentow po kolei podchodzil do komisji przetargowej. M. P. - czlonek
Komisji potwierdzala tozsamo$¢ kazdego z uczestnikow poprzez sprawdzenie dowodu osobistego oraz ustalata
kwote wplaconego wadium. T. L. nadto musial okaza¢ odpis z KRS celem wykazania, ze jest osoba upowazniong
do reprezentacji oferenta bedgcego osoba prawng. Kazdy z oferentéw podpisywal o§wiadczenie, ze zapoznal sie z
regulaminem i trescig ogloszenia oraz, ze zostal prawidlowo powiadomiony o wszystkich potrzebnych czynnos$ciach
do uczestnictwa w przetargu. Pézniej kazdy z oferentdéw otrzymat sw6j numer. Powdd otrzymal numer 1, a (...) Sp.
Z 0.0., reprezentowane przez T. L., numer 4.



Przed rozpoczeciem licytacji P. Komisji E. G. rozpoczela czynno$ci przetargowe poprzez przedstawienie wszystkich
formalnych kwestii zwigzanych z przeprowadzeniem przetargu. Komisja przetargowa przed rozpoczeciem licytacji
oglosila, ze uczestnik postepowania zglasza postapienie przez podniesienie reki z karteczka, na ktorej byl podany
numer danego oferenta i podanie kwoty. P. komisji przetargowej poinformowala uczestnikéw przetargu, ze po trzecim
wywolaniu najwyzszej zaoferowanej ceny, dalsze postapienia nie zostang przyjete. Wygrywa osoba, ktora zaoferuje
najwyzsza cene. Ponadto przewodniczaca poinformowata oferentdw, iz organizator przetargu zawiadomi nabywce o
miejscu i dacie zawarcia aktu notarialnego, najp6zniej w ciagu 21 dni od dnia rozstrzygniecia przetargu.

Zadna ze stron nie wniosla uwag i zastrzezen oraz pytan zwiazanych z przetargiem.

Komisja przetargowa siedziala przy stole z przodu sali. Uczestnicy przetargu siedzieli przy stotach — w luku wzgledem
komisji przetargowej. Powdd z malzonkg i z dzieckiem siedzieli przy osobnym stole przy oknie. Po drugiej stronie
stolu siedzieli: A. M. z ojcem, A. N., za nim D. R.. Na wprost komisji siedziat T. L. wraz ze swoim szwagrem P. K. oraz
jeszcze jedna osoba towarzyszaca — T. L. siedzial pomiedzy tymi dwoma osobami.

Sala, na ktorej odbywat sie przetarg jest duza, jednakze komisja przetargowa widziala wszystkich uczestnikow
postepowania, w tym takze T. L..

dowéd: zeznania Swiadka P. W. (k. 193-194), zeznania $wiadka M. B. (k. 194), zeznania $§wiadka K. R. (k. 194), zeznania
swiadka M. P. (k. 194-195), zeznania $wiadka D. R. (k. 195), zeznania $wiadka A. N. (k. 195), zeznania $wiadka T. L.
(k. 195), zeznania powoda (k86-88), odpis KRS (...) Centrum (...) technologii Spé6lka z o.0. (k. 281-283).

Licytacje rozpoczat powdd. Nastepnie postapienie zglaszali A. M., A. N., D. R.. Powdd zlozyl najwiecej postapien (5),
natomiast pozostali po dwa postgpienia, z wyjatkiem T. L., ktory nie bral czynnego udzialu w licytacji. T. L. rozmawial
ze swoim szwagrem. Powdd oraz pozostali uczestnicy, za wyjatkiem T. L., licytujac jednocze$nie podnosili reke i
podawali kwote badz méwili, ze robia jedno postapienie i komisja podawata kwote.

W trakcie licytacji zdarzalo sie, ze P. komisji mowita stlowa ,,po raz pierwszy”, czekala chwile , ,,po raz drugi” i znowu
czekala chwile, a w tym czasie pozostali oferenci dokonywali kolejnych postapien.

Powdd zaproponowal kwote 10.810 zb. P. komisji powtorzyla te kwote po raz pierwszy. Sprawdzila czy nie bylo Zadnej
innej oferty, powiedziala ,po raz drugi”, odczekala chwile, powtorzylta kwote i powiedziala ,po raz trzeci” i dokonala
przybicia oferty. Licytacja trwala lacznie okolo 15 minut.

Bezposrednio po tym jak P. komisji E. G. powiedziala ,,po raz trzeci” i zaczela moéwic ,sprzedane, gratuluje oferentowi
numer jeden, gratuluje wygral pan, zakonczyliSmy postepowanie”, oferent T. L. wykonal gest i podal kwote 110.000
z}k. T. L. zaoferowal kwote, jednak nie podniost reki do gory z kratka.

Po zakoniczeniu postepowania, po zlozeniu gratulacji powodowi przez P. Komisji, uczestnicy postepowania T. L.
wraz ze szwagrem oraz A. M. wraz z ojcem wnie$li uwagi, ze wedlug nich przetarg byl przeprowadzony za szybko,
chcieli zaproponowa¢ wyzsze kwoty oraz, ze komisja przetargowa dziala na szkode Gminy. T. L. swoje zastrzezenia
zglosit ustnie, w trakcie oddawania numerka Komisji. Na sali zrobil sie szum. P. Komisji pouczyla, ze jezeli sg jakie$
zastrzezenia to mozna zlozy¢ sprzeciw, zgodnie z przepisami prawa obowigzujacymi w tym zakresie.

Powdd przed opuszczeniem sali podszedl do komisji, aby sie zapyta¢, jak beda wyglada¢ dalsze formalnosci i czy cale
postepowanie przetargowe jest juz zakonczone. Wowczas uzyskal odpowiedz, ze postepowanie przetargowe jest juz
zakonczone, zostato przeprowadzone prawidlowo i nalezy zaczekaé tydzien, gdyz w tym czasie moze zosta¢ wniesiona
skarga.

Nastepnie wszystkie osoby zgromadzone w sali, za wyjatkiem komisji przetargowej opuécily sale. Czlonkowie komisji
rozmawiali o zaistnialej sytuacji. WatpliwoSci miat zastepca Burmistrza P. W., ktory uslyszal postapienie, ale nie



widzial podniesionej kartki. Komisja uznatla, ze kolejna kwota padla po przybiciu i cala licytacje wygral powod. W tym
momencie wszyscy obecni cztonkowie komisji byli zgodni.

W protokole z dnia 13 sierpnia 2014 r. odnotowano uwagi, w ktérych wskazano, iz ,,Pod koniec trzeciego odczytania
Oferent nr 4 wnibsl zastrzezenia co do sposobu przeprowadzenia przetargu, podnoszgc, ze zaproponowal w
trakcie trzeciego czytania cene wyzsza w kwocie 110.000 zl. Powyzsza uwaga zostala poddana pod obrady Komisji
Przetargowej, ktora uznata uwage Oferenta nr 4 za bezzasadng, poniewaz kwota zostala zaproponowana po trzecim
odczytaniu przez Przewodniczacego Komisji Przetargowej, czyli zbyt p6zno. Oferent mial czas na podjecie decyzji tym
bardziej, ze wczeéniej nie brat aktywnego udzialu w licytacji.” Pod protokolem podpisalo sie 5 z 7 cztonkéw komisji,
przy czym L. P. oraz E. J. nie byly obecne w tym dniu na licytacji.

Dowdd: lista postapien z dnia 13 sierpnia 2014 r. (k. 71), zeznania $§wiadka P. W. (k. 193-194), zeznania Swiadka M.
B. (k. 194), zeznania $wiadka K. R. (k. 194), zeznania $§wiadka M. P. (k. 194-195), zeznania $wiadka D. R. (k. 195),
zeznania $wiadka A. N. (k. 195), zeznania §wiadka T. L. (k. 195), zeznania powoda (k. 86-88), protokoét z przetargu z
dnia 13 sierpnia 2014 r. (k. 38-40), zeznania powoda (k. 86-88).

W dniu 18 sierpnia 2014 r. czlonek komisji P. W. zlozyt na protokole z dnia 13 sierpnia 2014 r. zastrzezenie o tresci
,0 ile uczestnicy przetargu wniosa uwagi — skarge co do procedury przetargowej wnosze o powtdérzenie czynnos$ci
przetargowych, zgodnie z przepisami w tym zakresie.”

W tym samym dniu wplynela do Urzedu Miejskiego w O. skarga na czynnoSci przetargowe zwigzane z przetargiem
ustnym nieograniczonym przeprowadzonym w dniu 13 sierpnia 2014 r. sporzadzona przez uczestniczke przetargu
A. M.. Skarzaca zarzucila bardzo szybkie, niezrozumiale i niedokladne prowadzenie przetargu, co mialo skutkowaé
brakiem zrozumienia wszystkich uczestnikow bioracych udzial w przetargu. Po ustawowym terminie, w dniu 25
sierpnia 2014 r., wplynela rowniez skarga zlozona w imieniu oferenta nr 4. Spoétka zarzucala zignorowanie przez
przewodniczaca komisji zgloszenia kolejnego postapienia przez skarzaca i zamkniecie przetargu i tym samym
dokonanie wyboru oferty, ktéra nie byla najkorzystniejsza cenowo. W skardze wskazano, ze spotka w trakcie przetargu
reprezentowana przez osobe uprawniong do reprezentacji — P. K. zglaszala kolejne postapienia, co przewodniczacy
komisji przetargowej zignorowal. W tamtym czasie jedyna osoba uprawniong do reprezentacji spotki byl Prezes
Zarzadu T. L..

Na skutek przeprowadzonego postepowania wyjasniajacego, zarzadzeniem nr (...) Burmistrz O. z dnia 1 wrze$nia
2014 r. uniewaznil przetarg ustny nieograniczony z dnia 13 sierpnia 2014 r. na sprzedaz nieruchomosci polozonej w
miejscowosci L., gmina O., oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkéw jako dziatka nr (...) o pow. 10.6100 ha, ark.
mapy ewid. nr 3, dla ktoérej Sad Rejonowy w Szamotulach, X Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych z siedzibg w O.
prowadzi ksiege wieczysta (...). Burmistrz uznal, iz jeden z uczestnikow licytacji, pomimo, iz podniést karte pod koniec
trzeciego czytania, ujawnil tym samym swoja wole dalszych postapien i zaproponowat kwote 110.000 zl. Burmistrz
stwierdzil, Ze nalezalo dalej prowadzi¢ licytacje. Pismem z dnia 2 wrzeénia 2014 r. Burmistrz O. poinformowal powoda,
ze przetarg zostal uniewazniony.

dowdd: protokoét z przetargu z dnia 13 sierpnia 2014 r. (k. 38-40), Zarzadzenie nr (...) z dnia 1 wrze$nia 2014 r. (k.
41-42), pismo z dnia 2 wrze$nia 2014 1. (k. 43), zeznania powoda (k. 86-88), skarga T. L. (k. 275-279), odwolanie A.
M. (k. 280), odpis z KRS (k. 281-283), zeznania §wiadka P. W. (k. 193-194).

Pismem z dnia 23 pazdziernika 2014 r. pow6d wezwal Gmine O. do zawarcia umowy sprzedazy przedmiotowej
nieruchomosci, na warunkach okreslonych w wyniku przeprowadzonego w dniu 13 sierpnia 2014 r. przetargu ustnego
nieograniczonego, w tym do niezwlocznego, nie pdzniej niz do dnia 31 pazdziernika 2014 r. zawiadomienia powoda o
wyznaczonym miejscu i terminie zawarcia umowy, ktéry to termin nie bedzie przypadal pdzniej niz dnia 14 listopada
2014 r. Pismem z dnia 29 pazdziernika 2014 r. pozwana poinformowata powoda, iz brak jest podstaw do zawarcia
umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci.



Dowdd: pismo powoda z dnia 23 pazdziernika 2014 r. wraz z potwierdzeniem odbioru (k. 44-46), pismo pozwanej z
dnia 29 paZzdziernika 2014 r. (k. 47).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zeznan §wiadkéow: E. G., P. W.,, M. P, K. R,, M. B,, D. R,, A. N,, T.
L., zeznan powoda oraz na podstawie dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy.

Dowodom z dokumentéw Sad dal wiare w calodci. Autentyczno$é¢ ani prawdziwo$¢ dokumentéw prywatnych i
urzedowych nie byla kwestionowana przez zadna ze stron w oparciu o tre§¢ art. 232 k.p.c. w zw. z art. 252 k.p.c. i
art. 253 k.p.c. Sad rozpoznajacy niniejszg sprawe réwniez nie znalazl podstaw do tego, by uczynié to z urzedu. Zadna
ze stron nie zakwestionowala treSci kserokopii dokumentow znajdujacych sie w aktach sprawy, a to pozwolilo na
potraktowanie tych kopii jako dowoddw posrednich istnienia dokumentow o tre$ci im odpowiadajace;j.

Bez znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy okazaly sie wydruki zdjeé¢ przedlozone przez strone powodowa (k.
190-192). Powdd probowal wykazaé za pomoca owych zdjeé, ze osoba, ktéra dokonala postapienia po zakonczeniu
licytacji byt nie T. L., tylko P. K.. Swiadkowie nie potrafili jednak rozpoznaé¢ osoby przedstawionej na zdjeciach.
Ponadto $wiadek T. L. jednoznacznie stwierdzil, ze to on dokonal postapienia.

Nieprzydatne w niniejszej sprawie okazaly zeznania $wiadkéw: L. P. i E. J. - czlonkéw komisji przetargowej
wskazanych w protokole z dnia 13 sierpnia 2014 r. Swiadkowie w dniu przeprowadzenia przetargu byly urlopie
wypoczynkowym i nie braly udzialu w przetargu w skladzie Komisji przetargowej do ktorej zostaly powolane. Osoby
te nie posiadaly szczegdlowej wiedzy na temat przebiegu licytacji, a zwlaszcza jej zakonczenia. Tylko z relacji osob
trzecich mialy wiedze na temat przetargu z dnia 13 sierpnia 2014 r.

Zeznania $wiadkow: E. G., P. W.,, M. P., K. R,, M. B. - czlonkéw Komisji przetargowej Sad uznat w caloéci
za wiarygodne. Swiadkowie posiadali wiedze w zakresie okolicznoéci zwiazanych z przeprowadzeniem przetargu,
procedury przeprowadzania przetargu, skarg wniesionych przez uczestnikow postepowania oraz zakonczenia licytacji.
Z uwagi na uplyw czasu $wiadkowie nie pamietali doktadnie wszystkich szczegélow, jednakze pomimo uplywu
1,5 roku od przeprowadzenia przetargu (na dzien zlozenia przez nich zeznan) posiadali duza wiedze w zakresie
przeprowadzonego przetargu. Ich zeznania byty logiczne i zbiezne ze soba, choé nieco sie r6znity. Wynikato to w ocenie
Sadu z uplywu czasu i percepcji okreslonych detali w zalezno$ci od funkcji wykonywanej w komisji oraz miejsca, ktore
fizycznie zajmowali podczas przetargu. Swiadkowie zgodnie jednak zeznali, ze postgpienie T. L. bylo po zakoriczeniu
licytacji, zaden z nich nie widzial uniesionej reki oferenta nr 4 z karteczkg. Jakkolwiek §wiadek E. G. — przewodniczgca
komisji, do ktorej nalezalo wypowiadanie stow oddajacych etap przetargu w swoich zeznaniach podala, ze oferent
nr 4 prawdopodobnie wnibsl postgpienie, czego jak przyznala mogta nie zauwazy¢, gdyz nie patrzyla na oddalanych
przedstawicieli oferenta nr 4, to §wiadkowie — czlonkowie komisji i sam T. L. byli pewni, ze nastgpito to za pdzno.
Ponadto $wiadek P. W, ktoéry zglaszal najwiecej watpliwoSci mowiac, ze co$ uslyszal ze strony oferenta nr 4, zeznal,
Ze nie jest w stanie stwierdzié czy osoba ta uniosla reke, ze nie widzial zadnego gestu po trzecim odczytaniu przez
przewodniczaca komisji kwoty 100.810 zl, tylko uslyszal wykrzyczana wrecz cene 110.000 zl. Ostatecznie biorac
pod uwage caloksztalt materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie, zdaniem Sadu, watpliwosci $§wiadka P. W.
zgloszone zardwno w dniu 18 sierpnia 2014 r. jak i w toku przestuchania w charakterze Swiadka, wynikaty z obaw co do
mozliwego zarzucenia organowi wykonawczemu Gminy niegospodarno$ci. Podkreslenia wymaga, ze Swiadek P. W.
jest Z. Burmistrza Gminy O. i w tym zakresie podlega dyscyplinie finanséw publicznych. Niemniej jednak ostatecznie
Swiadek P. W. stwierdzil, ze kwota 110.000 z} zostala wykrzyczana przez uczestnika T. L. po trzecim odczytaniu kwoty
100.810 zl, a jednocze$nie Swiadek nie widzial Zadnego gestu reki ze strony T. L..

Wiarygodnoéci zeznaniom omawianych wyzej Swiadkow dodaje okoliczno$¢, ze bezposrednio po przetargu komisja
przetargowa, ktora w zwiazku z ustnymi zastrzezeniami uczestnikow przeprowadzila we wlasnym gronie dyskusje na
ten temat, nie miala watpliwos$ci co do wazno$ci przeprowadzenia oraz wyniku przetargu. Ponadto nie spos6b znalezé
zadnych racjonalnych podstaw, a bynajmniej takie w toku procesu nie zostaly naprowadzone, do zakwestionowania
wiarygodno$ci zeznan swiadkoéw — pracownikéw Urzedu Gminy O., aby w sposob niezgodny z prawda przedstawiali
wersje zdarzen niezgodna ze stanowiskiem procesowym Gminy O..



Zeznaniom $wiadka D. R. Sad dal wiare czeSciowo tj. w tej czeSci w jakiej opisal przebieg licytacji, albowiem zeznania
te byly zbiezne z zeznaniami pozostalych Swiadkéw. Sad nie dat wiary zeznaniom $§wiadka w zakresie w jakim Swiadek
przedstawil swoja subiektywna ocene dynamiki przebiegu licytacji (,,dynamika slaba, wolno, ale szybkie zakonczenie”)
oraz zgloszenia postapienia przez oferenta numer 4. Ponadto §wiadek nie byl pewien czy oferent nr 4 podniost tylko
reke czy kartke rowniez, a ponadto wyrazit opinie, ze kazdy zasygnalizowany gest jest dla komisji wola zloZenia
oferty. Po pierwsze w tej czeSci jego zeznania nie znalazly potwierdzenia w pozostalym materiale dowodowym, a
w szczegblnodéci w zeznaniach §wiadka T. L.. Po drugie w sprawie nie byl istotny kazdy zasygnalizowany gest jako
wola zlozenia oferty, ale wyrazenie oSwiadczenia woli w sposéb ustalony na poczatku tego konkretnego przetargu i
przedstawiony wszystkim jego uczestnikom przez przewodniczaca komisji przed jego rozpoczeciem.

Zeznania $wiadka A. N. Sad uznat za wiarygodne jedynie w czesci. Swiadek nie pamietal szczegdtow zwiazanych
z przetargiem do tego stopnia, ze twierdzil, ze sie rozmyslil i chyba nie bral udzialu w licytacji, podczas gdy z
listy postapien (k. 71) wynika, ze §wiadek dwa razy zglosil postapienie (na 82.000 zl i 92.000 z). Swiadek jedynie
pamietal, ze licytacja za szybko sie zakonczyla. Spostrzezenie takie moze by¢ jednak wynikiem ogblnego zaskoczenia,
ktore podzielali wszyscy uczestnicy przetargu, ze licytacja byla stosunkowo krotka. Istotne, w kontekscie caloksztattu
materiatu dowodowego, byly zeznania Swiadka, ze kto§ za p6Zno dokonal postapienia oraz, ze nie widzial, aby
uczestnik przetargu po stowach ,,po raz trzeci” dokonat jakiego$ postgpienia.

Oceniajac zeznania $§wiadka T. L. Sad mial na wzgledzie, ze §wiadek reprezentowal oferenta, ktorego dzialania w
toku przetargu wywolaly watpliwo$ci co do waznoéci czynnoSci oraz fakt, ze §wiadek jest reprezentantem podmiotu,
ktory wnidst skarge co do przebiegu czynnosci przetargowych. Ostatecznie jednak Sad dat wiare zeznaniom $wiadka
pomimo, ze T. L. nie pamietal wszystkich okoliczno$ci zwigzanych z przetargiem z dnia 13 sierpnia 2014 r. Przede
wszystkim to sam §wiadek przyznal, ze jakkolwiek w jego ocenie licytacja zostala zakonczona za szybko, to za p6zno
sie do niej wlaczyl i nie zdazyl podbic ceny. Zeznaniom dotyczacym skargi na czynnoSci zwigzane z przeprowadzeniem
przetargu czy tez podniesieniem przez niego reki z numerkiem Sad nie dal wiary, albowiem byly sprzeczne z
wiarygodnymi zeznaniami czlonkéw komisji oraz trescig zlozonej przez oferenta nr 4 skargi (k. 275-279). Ponadto
Sad mial na uwadze, ze $§wiadek pewnych okolicznoSci moze nie pamieta¢ badz moglo mu sie wydawaé, ze pewne
zdarzenia/gesty mialy miejsce.

Zeznania powoda T. S. Sad uznal w przewazajacej czeéci za wiarygodne. Sad nie dal wiary zeznaniom powoda co do
tego, jakoby P. K. mial licytowac wyzsza cene, po trzecim wywolaniu. Nalezy wskazaé, ze tego rodzaju tresci pojawily
sie w koficowym przestuchaniu powoda, po tym gdy byla juz znana mu tre$¢ skargi oferenta numer 4 wniesionej
do Burmistrza Gminy O.. Tymczasem poza treScig skargi spolki, twierdzenia w tym zakresie staly w sprzecznosci z
pozostalym materialem dowodowym, w tym wydrukami zdje¢ przez niego przedlozonymi i zeznaniami §wiadkow —
czlonkéw Komisji. W pozostalej czeSci zeznania powoda byly wiarygodne, spdjne i logiczne, zbiezne z zeznaniami
pozostalych swiadkoéw oraz dokumentami zgromadzonymi w aktach niniejszej sprawy.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo co do zasady zastugiwalo na uwzglednienie.

Bezspornym w niniejszej sprawie bylo, ze pozwana Gmina O. w dniu 3 lipca 2014 r. oglosila, na podstawie art.
40 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami przetarg ustny nieograniczony
na nieruchomos$é, bedaca przedmiotem niniejszej sprawy. Bezsporne bylo takze, iz dniu 13 sierpnia 2014 r.
przeprowadzono przetarg ustny nieograniczony, ktérego uczestnikiem byl powod. Bezspornym bylo réwniez, ze
zarzadzeniem nr (...) Burmistrz O. z dnia 1 wrzeénia 2014 r. uniewaznil przetarg ustny nieograniczony z dnia 13
sierpnia 2014 r. na sprzedaz nieruchomosci potozonej w miejscowoséci L., gmina O., oznaczonej w ewidencji gruntow
i budynkéw jako dzialka nr (...) o pow. 10.6100 ha, zapisanej w kw nr (...).

Spor stron sprowadzal sie do tego czy w postepowaniu przetargowym doszlo do kolejnego postgpienia ceny ponad
kwote 10.810 zt zaproponowana przez powoda, kiedy doszlo do kolejnego postapienia po postgpieniu powoda do



kwoty 10.810 zl, czy doszlo do skutecznego przybicia i zakonczenia przetargu, a wobec tego czy powod moze skutecznie
domagac sie przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na swoja rzecz.

Ponadto pozwana podniosta zarzut, ze w zwiazku uniewaznieniem wszystkich czynnosci przetargu z dnia 13 sierpnia
2014 r. zarzadzeniem Burmistrza O. z dnia 1 wrzeSnia 2014 r. nie istnieje podstawa by uzna¢ powoda za ostatecznego
nabywce nieruchomosci stanowiacej przedmiot przetargu, a tym samym uwzglednienia powddztwa w sprawie
uniewaznienia przetargu ustnego nieograniczonego z dnia 13 sierpnia 2014 r. albowiem zarzadzenie Burmistrza
uchylito moc wigzaca czynnosSci dokonanych w postepowaniu przetargowym, w tym protokotu sporzadzonego w jego
trakcie.

Z tym ostatnim zarzutem nie mozna sie zgodzic.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, ze kwestie zbycia mienia komunalnego w drodze przetargu reguluja przepisy
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2015 poz. 1774 ze zm. j.t. — dalej u.g.n.)
i wydane na ich podstawie rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 14 wrze$nia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu
przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (tekst jednolity Dz. U. z 2014 r., poz. 1490).

Jak stanowi art. 40 ust. 5 u.g.n., uczestnik przetargu moze, w terminie 7 dni od dnia ogloszenia wyniku
przetargu ustnego lub doreczenia zawiadomienia o wyniku przetargu pisemnego, zaskarzy¢ czynno$ci zwigzane z
przeprowadzeniem przetargu do wojewody, jezeli przetarg dotyczy nieruchomosci Skarbu Panstwa, albo do organu
wykonawczego jednostki samorzgdu terytorialnego, jezeli przetarg dotyczy nieruchomosci stanowigcych wlasno$c tej
jednostki.

Zgodnie z § 11 ust. 11 3 w/w rozporzadzenia skarge na czynno$ci zwiazane z przeprowadzeniem przetargu uczestnik
przetargu sklada za poSrednictwem wlasSciwego organu albo bezpoérednio do wlasciwego organu, a organ wykonawcezy
jednostki samorzadu terytorialnego rozpatruje skarge w terminie 7 dni od daty jej otrzymania. Za$ ust. 4 stanowi,
ze organ wykonawczy jednostki samorzadu terytorialnego moze uznaé skarge za zasadna i nakazaé powtérzenie
czynnoéci przetargowych lub uniewaznié przetarg albo uznac skarge za niezasadna.

Jakkolwiek tre$¢ powolanych wyzej przepisow sugeruje wylacznie tryb administracyjny dla rozstrzygania o
waznos$ci czynno$ci zwigzanych z przeprowadzeniem przetargu, to w judykaturze wskazuje sie, iz prawidlowosé
przeprowadzenia procedury przetargowej moze by¢ zweryfikowana wylacznie w postepowaniu wszczetym
powddztwem do sadu powszechnego (por. postanowienie Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia
31 marca 2011 r., I OSK 492/11, LEX nr 1079780).

Zamkniecie drogi sadowej pozbawialoby osobe, ktéra ma zastrzezenia co do przebiegu procedury przetargowej,
mozliwo$ci jakiejkolwiek weryfikacji decyzji organu administracyjnego i to organu organizujacego przetarg. Art.
40 u.g.n. nie przewiduje bowiem zadnego $rodka zaskarzenia od decyzji organu wykonawczego gminy. Z kolei
przyjecie, ze w razie uznania skargi za zasadng i uniewaznienia przetargu, wszystkie czynnoSci dokonane w
jego toku, w tym protokél z przetargu sg niewazne, zamykaloby de facto realna mozliwosé zweryfikowania
poprawnosci przeprowadzonego postepowania przetargowego przed sadem powszechnym i wystapienia ze
skutecznym roszczeniem na podstawie art. 64 k.c. w zwiazku z art. 1047 k.c. Niezaleznie bowiem od wynikéw
postepowania dowodowego, brak byloby protokotu przetargu, ktéry zgodnie z § 10 ust. 4 w/w rozporzadzenia stanowi
podstawe zawarcia aktu notarialnego.

Dlatego tez, zdaniem Sadu orzekajacego w niniejszej sprawie, § 11 ust. 4 w/w rozporzadzenia w zakresie w jakim
mowa jest w nim o uniewaznieniu przetargu w razie uznania skargi za zasadna, nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze
uniewazniona jest sama czynno$¢ prawna w postaci zawarcia umowy w drodze przetargu, a nie dokumenty, ktore
w jego toku zostaly sporzadzone. Stwierdzenie za$§ w toku postepowania przed sadem powszechnym prawidlowosci
procedury przetargowej, daje podstawe do ustalenia czy zawarcie umowy nabycia w drodze przetargu bylto czynnoécia
wazna.



Jako podstawe prawna swojego roszczenia powdd podal przepisy art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c.

W pierwszej kolejnoéci nalezy jednak ocenié, czy doszlo do naruszenia przepiséw dotyczacych przeprowadzania
przetargu, a co za tym idzie czy czynno$c¢ byla wazna.

Zasady przeprowadzania przetargu okreslone sg szczegélowo w art. 37-42 u.g.n. i przepisach rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 14 wrze$nia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie
nieruchomoéci (tekst jednolity Dz. U. z 2014 r., poz. 1490).

W wyroku z dnia 30 stycznia 2009 r. (IT CSK 437/08, LEX nr 599752) Sad Najwyzszy wskazal, ze ,§ 11 ust. 4
rozporzadzenia z dnia 14 wrzeénia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargdw oraz rokowan na
zbycie nieruchomosci (Dz. U. Nr 207, poz. 2108) nie daje odpowiedzi na pytanie, czy kazde uchybienie przepisom o
przetargu powoduje konieczno§é powtoérzenia czynnoéci albo uniewaznienia przetargu. Biorac pod uwage charakter
regulacji prawnej rozporzadzenia oraz cel zawartych w nim przepis6w trzeba stwierdzi¢, ze nie wszystkie sa przepisami
bezwzglednie obowiazujacymi. Taki charakter maja jedynie przepisy stuzace zagwarantowaniu przestrzegania zasad
przetargu, ktorych naruszenie moze mie¢ wplyw na wynik przetargu. Chodzi miedzy innymi o przepisy dotyczace
obowiazku przeprowadzenia przetargu (art. 37 ust. 1 u.g.n.), jawnosci przetargu, jednolitoSci postepowania, rownego
dostepu do udzialu w przetargu, ustalania najkorzystniejszego wyniku przetargu (art. 42 ust.1 u.g.n.). Natomiast
charakteru takiego nie maja przepisy techniczno-porzadkowe, ulatwiajace sprawne przeprowadzenie czynnosci
przetargowych. Trzeba tez stwierdzi¢, ze nie zawsze naruszenia nawet przepiséw zaliczanych do pierwszej grupy,
bedzie uzasadnialo uniewaznienie przetargu. Takiego skutku nie moga mie¢ bowiem uchybienia nie naruszajace praw
os6b bioracych udzial w przetargu ani nie mogace mie¢ wplywu na przebieg i wynik przetargu.”

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad po przeprowadzeniu postepowania dowodowego w niniejszej sprawie w kontekscie
zastrzezen pozwanej sformulowanych w zarzadzeniu Burmistrza z dnia 2 wrzesnia 2014 r., stwierdzil, ze przetarg
zostal przeprowadzony prawidlowo, zgodnie z obowigzujacymi przepisami i brak bylo podstaw do uwzglednienia
zarzutow skargi A. M..

Ze zgromadzonego materialu wynika, ze wszystkie czynnoéci w ramach przetargu, w tym réwniez sama licytacja
przeprowadzone zostaly prawidlowo. Sad ustalil, iz po wywolaniu po raz trzeci zgloszonego przez powoda postapienia
na kwote 100.810 zt doszlo do zgloszenia przez T. L., reprezentujacego (...) sp. z 0.0. z siedziba w P. postgpienia na
kwote 110.000 zl. Kontroferta byla jednak spézniona i nastgpila juz po wylonieniu zwyciezcy przetargu. Oferent nr 4
sp6Znil sie ze zgloszeniem, co wyraznie przyznal w toku postepowania sam zainteresowany (T. L.).

Na uwage zastluguje rowniez fakt, iz czlonkowie Komisji przetargowej nie zauwazyli, aby T. L. dokonal ruchu w postaci
podniesienia kartki z numerem. Czlonkowie Komisji uznali, ze padla z sali kwota 110.000 zl, jednakze nie widzieli, aby
zostaly spelnione wszystkie warunki skutecznie ztozonej oferty, tzn. jednoczesne podniesienie reki z numerem oraz
podanie kwoty. Zastrzezenia zlozone przez A. M. oraz T. L. w dniu 13 sierpnia 2014 r. zostaly poddane pod obrady
czlonkéw Komisji, ktorzy uznali je za bezzasadne. Pod protokolem podpisali sie wszyscy obecni w przetargu w dniu
13 sierpnia 2014 r. czlonkowie Komisji. A zatem na tym etapie uznano, ze oferta ztozona w imieniu w/w spolki byla
sp6Zniona.

W dniu 18 sierpnia 2014 r. czlonek Komisji P. Z. Burmistrza pozwanej Gminy zlozyl zastrzezenia do protokotu,
jednakze w toku postepowania sadowego stwierdzil, ze doszlo do skutecznego zakonczenia przetargu. Wyjasnil, ze
dysponuje majatkiem gminnym (dobrem ogoétu) i w sytuacji pojawienia sie chociazby jednego procenta watpliwosci,
musial podja¢ odpowiednie kroki, aby nikt nie zarzucil Komisji, ze dazyta do zbyt wczesnego zakonczenia licytacji i
nie osiggniecia zbyt wysokiej ceny. Same za$ watpliwosci czlonka Komisji co do tego czy beda zachodzily podstawy do
postawienia komisji przetargowej zarzutéw za uzyskanie zbyt niskiej ceny w sytuacji prawidlowo przeprowadzonego
przetargu, to za malo by stwierdzi¢, Zze doszlo do naruszenia okreSlonej w art. 40 ust. 2 u.g.n. zasady uzyskania w
przetargu ustnym najwyzszej ceny.



Podkreslenia ponownie wymaga, ze oceny prawidlowo$ci przeprowadzenia procedury przetargowej dokonuje sie w
kontekscie zachowania zasad przetargu, ktérych naruszenie moze mie¢ wplyw na wynik przetargu. O ile zgloszenie o
czasie tj. przed stwierdzeniem ,po raz trzeci” postapienia z jednoczesnym podniesieniem karty z numerem oferenta
przez upowaznionego do reprezentacji (...) sp. z 0.0. z siedzibg w P. T. L. i mimo to udzielenie przybicia powodowi
mialo by wplyw na wynik przetargu, to okoliczno$¢ taka nie miala miejsca w ustalonym stanie faktycznym sprawy.
Jak bowiem na podstawie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego odtworzono przebieg przetargu, oferent
numer 4 zglosil postapienie z opdznieniem i nie podnoszac karty. Z listy postapien wynika, ze uczestnicy przetargu
mieli mozliwo$¢ zglaszania kolejnych postapien, skoro, poza oferentem numer 4, brali w nim czynny udzial. Zatem
zasady przeprowadzania przetargu, w tym jednolito$ci postepowania i rownego dostepu do udzialu w przetargu zostaly
zachowane. Nie mozna za$ mowié o naruszeniu zasady ustalania najkorzystniejszego wyniku przetargu w przypadku,
gdy przy zachowaniu procedury przetargowej ze wzgledu na brak aktywnosci innych uczestnikéw, jeden z oferentow
wygrywa przetarg, chociazby byloby to na zaskakujaco wezesnym dla wszystkich uczestnikow etapie.

Odrebng kwestig bylo ustalenie, czy osoba reprezentujaca (...) sp. z o0.0. z siedzibg w P. byla prawidlowo umocowana
oraz kto rzeczywiScie reprezentowal spotke. Strona powodowa podnosila, iz postgpienia po zakonczeniu przetargu
dokonal P. K. jako reprezentant spolki. Postepowanie dowodowe nie wykazalo, aby to wlaénie P. K. w imieniu w/
w spolki zglosil cene 110.000 zt. Wrecz przeciwnie, zaden z uczestnikdw przetargu oraz czlonkowie Komisji nie
potwierdzili, aby wskazana przez powoda osoba podjela sie licytacji. T. L. nadto o$wiadczyl, iz spdznil sie z ,podbiciem”
ceny, zatem jednoznacznie wskazal siebie jako osobe licytujaca. Sad nie mial podstaw by uznac, ze bylo tak jak podat
powdd. W tym zakresie zatem twierdzenia powoda byly niewykazane, ale nie mialo to zasadniczego znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy wobec wyzej stwierdzonych ustalen.

Ponadto przypomnie¢ trzeba, w §lad za powolanym wyzej pogladem Sadu Najwyzszego, ze nie zawsze nawet
naruszenie zasad przetargu mogacych mie¢ wplyw na wynik przetargu, bedzie uzasadnialo uniewaznienie przetargu,
albowiem takiego skutku nie moga mie¢ uchybienia nie naruszajace praw osob bioracych udzial w przetargu. Oferent
nr 4, ktérego postgpienie zostalo uznane za spdznione, poza ustnymi zastrzezeniami bezposrednio po przetargu i
sp6Zniona skarga zgloszona organizatorowi przetargu, nie kwestionowat jego wyniku na drodze sadowej. W toku za$
przeshuchania w charakterze Swiadka jednoznacznie o§wiadczyl, ze nieruchomoscia nie jest juz zainteresowany.

Podsumowujac, powdd wykazal, ze przetarg ustny nieograniczony przeprowadzony przez pozwang Gmine O. w dniu
13 sierpnia 2014 r. na nieruchomos$¢ polozona w L., w gminie O., oznaczona w ewidencji gruntéw i budynkéw jako
dzialka nr (...), o pow. 10,6100 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Obornikach IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta KW nr (...) byl przeprowadzony zgodnie z obowigzujacymi przepisami i prawidlowo zakonczony
wylonieniem nabywcy w jego osobie.

Tym samym zaktualizowal sie obowigzek pozwanego zawarcia umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci.

W wyniku udzielenia przybicia w sytuacji, gdy do zawarcia umowy wymagane jest zachowanie formy szczego6lnej,
miedzy stronami powstaje szczeg6lny stosunek obligacyjny, ktorego istota sprowadza sie do powinno$ci obu stron
zawarcia stosownej umowy. Stosunku tego nie nalezy jednak utozsamia¢ ze skutkami umowy przedwstepnej, w
zwigzku z czym nie stosuje sie takze art. 389 i 390 (tak P. Machnikowski (w:) Kodeks cywilny..., red. E. Gniewek, s.
184; A. Wojcik, Zawarcie umowy..., s. 58—60; odmiennie R. Szostak, Aukcja..., s. 119—120; takze A. Brzozowski (w:)
Kodeks cywilny..., red. K. Pietrzykowski, t. 1, s. 324—325, dla ktorego jednak w wyniku przybicia dochodzi do zawarcia
umowy przedwstepnej wylacznie ze skutkiem stabszym). Kazda ze stron moze dochodzi¢ zawarcia umowy na zasadach
okres$lonych w art. 64.

Zgodnie z art. 64 k.c. prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowigzek danej osoby do zlozenia oznaczonego
o$wiadczenia woli, zastepuje to oS§wiadczenie. Przepis ten nie stanowi przy tym samoistnej podstawy kreowania
obowigzku zlozenia oznaczonego o$§wiadczenia woli, lecz jest prawna podstawa przymusowej realizacji tego obowigzku
wynikajacego z innych Zrdodel i okresla skutki prawne wynikajace ze stwierdzenia istnienia takiego obowigzku.
Zobowigzanie do zlozenia przez pozwanego postulowanego przez powoda o§wiadczenia woli moze wynikac ze Zrodel



o roznym charakterze, a wiec z waznej czynno$ci prawnej lub innego Zrodla zobowiazania, w tym przepisu ustawy,
ktoérych zbadanie i ocena jest obowigzkiem sgdu rozstrzygajacego o tym zadaniu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
16 czerwca 2016 r., V CSK 654/15, LEX nr 2108512).

W przedmiotowej sprawie obowiazek pozwanej do zlozenia os§wiadczenia woli o przeniesieniu na wlasno$é powoda

prawa wlasnoéci okreélonej nieruchomosci na okreslonych warunkach wynika z art. 70 § 3 k.c.

Zgodnie z tym przepisem do ustalenia chwili zawarcia umowy w drodze przetargu stosuje sie przepisy dotyczace
przyjecia oferty, chyba ze w warunkach przetargu zastrzezono inaczej; przepis art. 70” § 3 stosuje sie odpowiednio. Z
kolei art. 70 § 3 k.c. stanowi, ze jezeli wazno$¢é umowy zalezy od spelnienia szczegdlnych wymagan przewidzianych
w ustawie, zar6wno organizator aukcji, jak i jej uczestnik, ktérego oferta zostala przyjeta, moga dochodzié¢ zawarcia
umowy. Z przywolanych przepiséw wynika zatem prawo uczestnika, ktérego oferta zostala przyjeta do dochodzenia
zawarcia umowy. Skoro w przedmiotowej sprawie zostalo ustalone, ze powodd zostal w prawidlowej procedurze
przetargowej wyloniony nabywca nieruchomosci, to ma on prawo dochodzenia zawarcia umowy na warunkach
okreS§lonych w przetargu tj. w protokole przetargu z dnia 13 sierpnia 2014 r., albowiem zgodnie z § 10 ust. 4
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 14 wrzeSnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargdéw
oraz rokowan na zbycie nieruchomosci protokédt przeprowadzonego przetargu stanowi podstawe zawarcia aktu
notarialnego.

Kwestia wymagajaca rozwazenia w niniejszej sprawie bylo czy uwzglednieniu podlega zadanie powoda zgloszone w
pkt 1 czy 2 pozwu.

W tym miejscu nalezy przywolaé stanowisko wyrazone w wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 26 marca
2015 r. w sprawie I ACa 1310/14 (LEX nr 1934479), w ktéorym Sad ten dokonujac wykladni art. 64 k.c. wskazal,
ze ,Przedmiotem powodztwa o zobowigzanie strony przeciwnej do zlozenia o$wiadczenia woli jest stwierdzenie
przez sad istnienia po stronie pozwanego obowigzku skierowania do powoda okreslonej tresci oswiadczenia woli
wynikajacego ze wskazanej przez powoda podstawy materialnoprawnej. Orzeczenie sadu nie tylko stwierdza,
jakiej tresSci wole pozwany ma obowiazek ujawnié, ale takze zastepuje go w realizacji tego obowiazku, poprzez
wprowadzona w art. 64 k.c. w zwiazku z art. 1047 § 1 k.p.c. fikcje prawna, ze zobowiazany zlozyl oswiadczenie o
treSci wynikajacej z prawomocnego orzeczenia sadu. Regulg jest, ze orzeczenie sadu, przewidziane w art. 64 k.c.,
zastepuje tylko oswiadczenie woli pozwanego, za$§ do zawarcia umowy niezbedne jest jeszcze zlozenie przez powoda
jego wlasnego o$wiadczenia woli okreSlonej treSci w wymaganej przez prawo formie. Wyjatek od tej reguly ma
miejsce, gdy obowiazek zlozenia przez pozwanego oS§wiadczenia woli wynika z umowy przedwstepnej czynigcej zadoéé
wymaganiom, w szczeg6lnosci co do formy, od ktorych zalezy wazno§¢é umowy przyrzeczonej. Artykul 390 § 2 k.c.
przyznaje wowczas kazdej ze stron umowy przedwstepnej prawo dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej, a
orzeczenie uwzgledniajace powddztwo zastepuje nie tylko odwiadczenie strony pozwanej, ale takze stwierdza zawarcie
umowy przyrzeczonej i de facto ja zastepuje. Podobnie dzieje sie w przypadku uwzglednienia przez sad powodztwa o
stwierdzenie obowigzku zawarcia umowy calkowicie zgodnie z zadaniem pozwu.”

Majac na uwadze powyzsze, Sad na podstawie art. 64 k.c. orzekl jak w punkcie 1 wyroku stwierdzajac obowiazek
pozwanej Gminy O. zlozenia oSwiadczenia woli nastepujacej treSci: ,,Gmina O. przenosi na T. S. prawo wlasno$ci
nieruchomoéci potozonej w miejscowosci L., gmina O., oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka numer (...), o
powierzchni 10,6100 ha, dla ktdorej Sad Rejonowy w Obornikach prowadzi ksiege wieczysta nr (...), za zaplata ceny
sprzedazy w kwocie 100.810 (sto tysiecy osiemset dziesiec) zlotych.” — zgodnie z zadaniem pozwu.

Wola powoda, jak sam wyjaénil w pozwie, na gruncie niniejszego powodztwa byto doprowadzenie do skutecznego
nabycia wlasno$ci nieruchomos$ci na warunkach wskazanych w tresci protokolu z dnia 13 sierpnia 2014 r. i takie
sformulowanie przez Sad sentencji wyroku by wynikalo z niej, ze zapadle w sprawie orzeczenie zastepuje badz
to oSwiadczenie woli pozwanej i powoda w zakresie zawarcia umowy sprzedazy nieruchomos$ci na warunkach



okre$lonych w protokole, badZ tez ewentualnie oSwiadczenie woli pozwanej do przeniesienia na powoda, w drodze
umowy sprzedazy, wlasnos$ci nieruchomo$ci na warunkach wskazanych w protokole.

Majac za$ na wzgledzie, ze essentialia negoti umowy sprzedazy obejmuja podmioty umowy, przedmiot umowy i
cene nabycia (art. 535 k.c.) Sad uwzglednit zadanie powoda w calo$ci ustalajac, ze o§wiadczenia woli stron obejmuja
przeniesienie na rzecz powoda prawa wlasno$ci nieruchomosci okreslonej w protokole przetargu z dnia 13 sierpnia
2014 r. na warunkach w nim okres$lonych tj. po zaplacie ceny 100.810 zl. Zobowiazanie zatem powoda i pozwanej do
zlozenia o$wiadczenia w wyzej wskazanej tresci stanowi w catoSci zado$¢ roszczeniu powoda.

W punkcie 2 wyroku Sad oddalit powddztwo w zakresie zobowigzania pozwanej do wydania powodowi nieruchomosci
oraz zobowiazania powoda do odebrania nieruchomosci z tego wzgledu, ze obowiazek wydania nieruchomoéci i jej
odebrania zaktualizuje sie dopiero po uprawomocnieniu sie wyroku. Powod bedzie mial wowczas roszczenie o wydanie
nieruchomos$ci, a pozwana o odebranie i ewentualng zaplate.

O kosztach procesu Sad orzekl w punkcie 3 wyroku obcigzajac nimi pozwang w catoSci na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c.
w zw. z § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci
radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (tekst jednolity Dz. U. 2013, poz. 490 ze zm.). Z tego tytulu Sad zasadzil od pozwanej na rzecz
powoda kwote 8.658 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 3.600 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego, 5.041 zl tytutem oplaty sadowej od pozwu i 17 zt tytulem skarbowej od pelnomocnictwa procesowego.
W pkt 3b Sad nakazal na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sagdowych w sprawach
cywilnych (Dz. U. z 2014 r., poz. 1025 j.t.) $ciagna¢ od pozwanej, jako strony przegrywajacej sprawe kwote 216 zl
tytulem wydatkéw zwigzanych ze stawiennictwem $wiadkow.

Sad catosScig kosztéw procesu obciazyl pozwana Gmine, albowiem meritum sprawy stanowilo zobowigzanie pozwanej
do zlozenia o§wiadczenia woli o przeniesieniu wlasno$ci nieruchomosci, za$§ wydanie i odebranie nieruchomosci sg
czynno$ciami nastepczymi. Sad nie znalazl podstaw do uwzglednienia wniosku pelnomocnika powoda o zasgdzenie
dwukrotno$ci stawki minimalnej, uznajac, ze naklad pracy pelnomocnika powoda nie przekraczal podstawowych ram
dotyczacych prowadzenia przedmiotowej sprawy i nie wymagal zwiekszonego nakladu pracy.

/-/ SSO Magdalena Lawrynowicz



