Sygn. akt XIV C 684/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 kwietnia 2019 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XIV Wydzial Cywilny z siedziba w Pile
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO J. Grudzinhski

Protokolant sekr. sad. A. Oszczypala

po rozpoznaniu w dniu 4 kwietnia 2019 r. w Pile

sprawy z powodztwa K. J. (1) (J.)

przeciwko Gminie Miejskiej C., C. G. (1) i Z. G.

0 uniewaznienie przetargu i uniewaznienie umowy

1. Uniewaznia umowe sprzedazy zawarta w formie aktu notarialnego w dniu 17 czerwca 2016 r. przed notariuszem
E. P. w Kancelarii Notarialnej w C., Repertorium A numer (...), moca ktérej Gmina Miejska C. sprzedala C. G. (1),
synowi J. i W., nieruchomos¢ potozong w C., stanowiaca dzialke nr (...) o powierzchni 0,0497 ha, zapisang w ksiedze
wieczystej nr (...), nieruchomo$¢ potozona w C., stanowiacg dzialke nr (...) o powierzchni 0,2348 ha, zapisana w ksiedze
wieczystej nr (...) oraz dziatke nr (...) o powierzchni 0,0714 ha polozona w C., wchodza w sktad nieruchomosci zapisanej
w ksiedze wieczystej nr (...), ktore to nieruchomosci byly przedmiotem przetargu w dniu 11 maja 2016 r. ogloszonego
przez Burmistrza Miasta C.;

2. Zasadza od pozwanych Gminy Miejskiej C. i C. G. (1) solidarnie na rzecz powoda 5.502,04 zl tytulem kosztow
procesu

3. Oddala powo6dztwo w pozostalej cze$ci wobec pozwanych Gminy Miejskiej C. i C. G. (1);
4. Oddala w calo$ci powodztwo wobec pozwanej Z. G.;

5. Zasadza od powoda na rzecz pozwanej Z. G. 14.417 zl tytulem kosztow procesu.

J. Grudzinski

Sygn. akt XIV C 684/16

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 8 czerwca 2016 r. powod K. J. (1), wskazujac jako pozwanego Burmistrza Miasta C., wniost o
uniewaznienie przetargu i zawartej umowy oraz o zasadzenie na rzecz powoda kosztéw postepowania sagdowego.
W uzasadnieniu pozwu powdd podal, ze Burmistrz Miasta C. oglosil przetarg ustny nieograniczony na sprzedaz
nieruchomo$ci na sprzedaz nieruchomos$ci gruntowych, nr sprawy: GN.6840.4.2015.16. Ogloszenie o przetargu
zamie$cil na stronie Urzedu Miasta C. w Biuletynie Informacji Publicznej. Warunkiem przystgpienia do przetargu
byla wplata wadium w pienigdzu na podany w ogloszeniu numer rachunku bankowego Urzedu Miasta C.. Wadium
w pieniadzu w wysokosci 30.000 z} nalezalo wplaci¢ najp6ézniej do dnia 6 maja 2016 r. Termin przetargu, zgodnie
z ogloszeniem, zostal wyznaczony na dzien 11 maja 2016 r. na godz. 10.00. W dniu 6 maja 2016 r. powdd dokonal



wplaty wadium w zadanej wysoko$ci w formie przelewu bankowego na rachunek Urzedu Miasta w C.. Tego samego
dnia tj. 6 maja 2016 r. bank dokonal obciazenia rachunku powoda i przekazal wplacone $rodki pieniezne na rachunek
bankowy Urzedu Miasta C.. W dniu 11 maja 2016 r. prowadzacy przetarg zastepca burmistrza Miasta C. nie dopusScil
powoda do przetargu, argumentujac, ze wniesienie wadium w kwocie 30.000 zl nastgpilo po terminie 06.05.2016
r., nie uzasadniajac szczegbdlowo na czym uchybienie terminu polegalo. Nastepnie pomimo argumentéw powoda o
braku uchybienia terminowi i Zle przygotowanym przetargu, powod zostal wyproszony z sali i pozbawiono go udziatlu
w przetargu. Powod zostal poinformowany o mozliwo$ci zlozenia skargi do Wojewody (...), co tez uczynil, jednakze
powdd otrzymal odpowiedz, ze wojewoda nie ma kompetencji do uniewaznienia przetargu, a jedynie moze to uczynié
sad powszechny. Powod wskazal takze, ze dzialania Burmistrza C., sprzeczne z prawem w sposob ewidentny wplynely
na wynik przetargu, ktory zakonczyl sie przyjeciem oferty uczestnika przetargu skonfliktowanego z powodem od kilku
lat.

W pi$mie z dnia 22 czerwca 2016 r., stanowigcym odpowiedZ na wezwanie przewodniczacego do usuniecia brakow
formalnych pozwu, powod wskazal, ze bledne wskazanie przez niego jako pozwanego Burmistrza C. wynikalo z tego,
ze to on oglaszal przetarg; intencja powoda jest pozwanie Gminy Miejskiej C., ktorej jednostka organizacyjng jest
Urzad Miasta w C.. Powod wskazal, ze przetarg zostal przeprowadzony w dniu 11 maja 2016 r. W imieniu Gminy
M. C. przetarg przeprowadzila komisja przetargowa powolana przez burmistrza Miasta C. zarzadzeniem nr (...) z
dnia 9 maja 2016 r. w sprawie ustalenia sktadu komisji przetargowej. Przeprowadzono przetarg ustny nieograniczony
na sprzedaz nieruchomos$ci gruntowych, dla ktérych Sad Rejonowy w Trzciance — Zamiejscowy Wydzial Ksiag
wieczystych w C. prowadzi ksiegi wieczyste Kw (...) oznaczona numerem geodezyjnym (...) o powierzchni 0,0497 ha;
Kw (...) oznaczona numerem geodezyjnym (...) o powierzchni 0,0714 ha; Kw (...) oznaczona numerem geodezyjnym
(...) o powierzchni 0,2348 ha. Powod wskazal takze, ze ustalil, iz umowa sprzedazy nieruchomosci bedacych
przedmiotem przetargu zostala zawarta w dniu 17 czerwca 2016 r. w Kancelarii Notarialnej B. J., C., ul. (...),(...)-(...)
C., akt notarialny rep. A numer (...). Wedlug wiedzy powoda stronami umowy sa Gmina Miejska C. oraz pan C. G. (1).

W odpowiedzi na pozew z dnia 21 listopada 2016 r. pozwana Gmina M. C. wniosla o oddalenie powo6dztwa w caloSci
i 0 zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego. W
uzasadnieniu odpowiedzi na pozew pozwana stwierdzila, ze pow6dztwo jest nieuzasadnione. W dniu 5 kwietnia 2016
r. zostal ogloszony przez pozwana przetarg ustny nieograniczony na sprzedaz nieruchomosci gruntowej potozonej w
C., tj. dzialki nr (...) o powierzchni 0,0497 ha, dzialki nr (...), o powierzchni 0,0714 ha, dzialki nr (...), o powierzchni
0,2348 ha (razem o powierzchni 0,3559 ha), dla ktorych prowadzone sg ksiegi wieczystej odpowiednio (...), (...), (...).
Cena wywolawcza nieruchomoéci zostala ustalona w wysokos$ci 159.900 zL. Warunkiem uczestnictwa w przetargu bylo
wplacenie wadium w wysokosci 30.000 zl, najpdzniej do dnia 6 maja 2016 r. na rachunek Urzedu Miasta w C. podany
w ogloszeniu o przetargu. Przetarg wyznaczony zostal na dzien 11 maja 2016 r. Wadium wplacilo w terminie tj. do dnia
6 maja 2016 r. wlacznie dziesieciu uczestnikéw przetargu. Przelew srodkéw od powoda w kwocie 30.000 zt tytulem
wadium wplynal na rachunek Gminy M. C. prowadzony przez (...) SAw dniu 9 maja 2016 r., tj. po wyznaczonym przez
organizatora przetargu terminie. Polecenia przelewu wadium zostalo przez powoda dokonane w Banku Spéldzielczym
w C. w dniu 6 maja 2016 r. Skutkiem wniesienia przez powoda wadium po terminie bylo niedopuszczenie go przez
komisje przetargowa do przetargu na sprzedaz nieruchomosci, o czym powdd zostal poinformowany bezposérednio
bedac obecny w miejscu przeprowadzenia przetargu tj. w Urzedzie Miasta w C.. W wyniku przeprowadzonego
przetargu nabywcami nieruchomosci wylonieni zostali Z. G. i C. G. (1); cena ustalona zostala na 200.000 zL. Umowe
zawarto w dniu 17 czerwca 2016 r. Zdaniem pozwanej, przyjmuje sie w doktrynie i w orzecznictwie jednomyslnie,
iz warunkiem uznania, ze wadium zostalo wniesione w terminie, jest zaksiegowanie kwoty wadium na rachunku
organizatora przetargu tj. uznanie jego rachunku ta kwotg, najp6zniej w ostatnim dniu wnoszenia wadium okreslonym
w ogloszeniu o przetargu. Wobec powyzszego, w ocenie pozwanej, powddztwo powinno zostaé¢ oddalone.

W piSmie z dnia 24 stycznia 2017 r. powod o$wiadczyl, ze w dalszym ciggu podtrzymuje swoje dotychczasowe zadania
i wnosi o uznanie za niewazna umowe sprzedazy nieruchomosci pomiedzy Gming M. C.i C. G. (1) i Z. G. rep. A
numer (...) zawartej w formie aktu notarialnego przed notariuszem E. P. z Kancelarii Notarialnej w C. w wyniku
przetargu majacego miejsce w dniu 11 maja 2016 roku. Powdd o$wiadczyl, ze nie moze zgodzi¢ sie ze stanowiskiem



prezentowanym w odpowiedzi na pozew z dnia 21 listopada 2016 r. bowiem pozwany opiera swoje stanowisko na
przepisach normujacych prawo zamoéwien publicznych a nie na podstawie przepiséw Kodeksu cywilnego, ktore maja
zastosowanie w tym konkretnym przypadku. Ogloszenie przetargu ustnego nieograniczonego zawiera w swojej tresci
okreslenie, ze wadium w pieniagdzu w wysokoéci 30.000 zl nalezy wplaci¢ najpdzniej do dnia 6 maja 2016 roku na
rachunek bankowy Urzedu Miasta C. nr (...). Zdaniem powoda, zapis ,,wplata wadium” nalezy wedlug przepisow
Kodeksu cywilnego odczytywaé w sposéb literalny i prosty, gdyz odnosi sie on do kazdego obywatela, kt6ry mial prawo
wziaé w przetargu i tak by¢ winno bardzo czytelnie formulowane. Zatem ,wplata” oznacza wykonanie czynnosci, ktora
powod wykonal i to w terminie podanym w ogloszeniu. Powod zwrocil uwage na to, ze w ogloszeniu o przetargu
organizowanym w dniu 11 maja 2016 r. nie bylo doprecyzowania, ze za date wniesienia wadium uwaza sie dzien, w
ktérym kwota wadium wplyneta na konto Urzedu Gminy. Powod mial zatem jedynie dokonaé wplaty kwoty 30.000
z}, co uczynilina co posiada stosowne dokumenty. Powod zatem, kwestionujgc okoliczno$ci niedopuszcezenia go przez
organizatora do czynnego udzialu w przetargu, zaskarza umowe, ktora odnosi sie do rozstrzygnietego przetargu z dnia
11 maja 2016 r. Strona tej umowy-organizator poprzez swoje sprzeczne z prawem i dobrymi obyczajami dzialania
wplynal na wynik przetargu (art. 5 k.c.). Sprzeczno$é z prawem i dobrymi obyczajami polega na niedopuszczeniu
powoda do czynnego udzialu w przetargu, mimo spekienia przez niego wszystkich wymaganych przestanek (ar. 70
§ 1 k.c.). Gdyby powdd zostal dopuszczony do udzialu przetargu, uczynilby wszystko, by wygra¢ i tym samym to
on a nie panstwo C. i Z. G. nabylby nieruchomo$¢ aktem notarialnym umowy sprzedazy. Powdd posiadal i nadal
posiada dostateczne §rodki pieniezne na nabycie tejze nieruchomoséci. Powdd zakwestionowal czynno$ci przetargowe
skladajac w terminie 3 dni od daty przeprowadzenia przetargu stosowna skarge. Nadto na podstawie art. 70 § 2 k.c. w
terminie tam przewidzianym zlozyt zadanie uniewaznienia umowy zawartej z naruszeniem prawa i zasad wspdlzycia
spolecznego.

Na rozprawie w dniu 9 lutego 2017 r. Sad Okregowy w Poznaniu XIV Wydzial Cywilny z siedziba w Pile wezwal do
udzialu w sprawie w charakterze pozwanych C. G. (1) i Z. G..

W odpowiedzi na pozew z dnia 30 maja 2017 r. pozwana Z. G. wniosta o oddalenie powodztwa w caloSci i o zasadzenie
od powoda kosztéw postepowania w sprawie z uwzglednieniem kosztéw zastepstwa radcowskiego.

W odpowiedzi na pozew z dnia 8 czerwca 2017 r. pozwany C. G. (1) wnibst o oddalenie powodztwa w calosci i o
zasadzenie od powoda kosztow postepowania w sprawie z uwzglednieniem kosztow zastepstwa radcowskiego.

Na rozprawie w dniu 4 kwietnia 2019 r. strony podtrzymaty swoje dotychczasowe zadania i twierdzenia.
Sad ustalil, co nastepuje:

K. J. (1) jest przedsiebiorca. Prowadzi dzialalno$é¢ gospodarczg pod firma (...) . Jest wlaScicielem dwoch stacji paliw.
Od 2004 roku J. jest wladcicielem nieruchomosci znajdujacej sie przy obwodnicy C., na ktorej to nieruchomosci
znajduje sie jedna z prowadzonych przez niego stacji paliw. Z nieruchomoscia ta graniczy nieruchomosé, ktéra do
2016 roku stanowila wlasno$¢ Miasta C. (gminy M. C.) i ktéra zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego
przeznaczona jest pod budowe parkingu dla samochodéw ciezarowych i autokaréw. Nieruchomosé ta jest zabudowana
wiatg garazowo-gospodarcza, ptasznikiem, utwardzeniem terenu oraz stupem o$wietleniowym wzniesionymi przez
K. J. (1) i jego poprzednikéw prawnych bez wymaganego prawem pozwolenia na budowe i zgloszenia.

5 kwietnia 2016 r. na stronie internetowej Urzedu Miasta C. zostalo zamieszczone ogloszenie o przetargu
ustnym nieograniczonym na sprzedaz nieruchomo$ci stanowiacych wtasno$é Miasta C.. W ogloszeniu podano,
ze przedmiotem przetargu jest nieruchomo$¢ zapisana w ksiegach wieczystych Sadu Rejonowego w Trzciance
Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych w Czarnkowie: (...) dzialka nr (...) o powierzchni 0,0497 ha, (...) dzialka
nr (...) o powierzchni 0,0714 ha i (...) dzialka nr (...) o powierzchni 0,2348 ha. Nieruchomo$¢ jest potozona
przy obwodnicy za stacja paliw (...). Oznaczona jest w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
sporzadzonego dla $r6dmiescia C. symbolem 2 Kpc — teren parkingu dla samochodéw ciezarowych i autokarow.
W umowie przenoszacej wlasno$é sprzedajacy wnioskowaé bedzie o ustanowienie stluzebnosSci przesylu na rzecz
wlasciciela istniejacej w nieruchomo$ci kanalizacji deszczowej. Jako informacje dodatkowa w ogloszeniu o przetargu



podano, ze wada nieruchomo$ci jest jej czeSciowa zabudowa wiata oraz innymi urzadzeniami oraz malg architektura,
dokonana nielegalnie przez wtasciciela stacji paliw (...) oraz jego poprzednikéw prawnych. Wlascicielowi tych
obiektéw nie przystuguje prawo pierwszenstwa, ani prawo pierwokupu. W ogloszeniu o przetargu podano, ze cena
wywolawcza nieruchomo$ci wynosi 159.900 zt (w cenie zawarty jest podatek VAT 23 %). Wskazano réwniez, ze
wadium w pienigdzu w wysokoSci 30.000 zt nalezy wplacié najp6zniej do dnia 6 maja 2016 r. na rachunek bankowy
Urzedu Miasta C. (...). Termin przeprowadzenia przetargu zostal wyznaczony na dzien 11 maja 2016 r. o godzinie
10.00 w siedzibie Urzedu Miasta C.. PL. (...), w malej salce konferencyjnej nr 103. W ogloszeniu podano roéwniez, ze
informacje szczeg6towe mozna uzyskac¢ w pokoju nr (...) lub telefonicznie (...).

K. J. (1) byl zainteresowany nabyciem nieruchomo$ci potozonych w sasiedztwie nieruchomosci, na ktorej jest
usytuowana stacja paliw. W zwigzku z tym postanowil wzigé udzial w przetargu. W tym celu okolo godziny 14.00 w
dniu 6 maja 2016 r. udal sie do siedziby Banku Spéldzielczego w C. i tam zlozy} polecenie przelewu kwoty 30.000 zt
tytulem wadium na rachunek urzedu miasta. Jednoczeénie J. wplacil na rachunek Stacji Paliw (...) w gotowce kwote
20.000 zk. Przelew na kwote 30.000 zl zostal zaksiegowany w dniu jego zlecenia tj. 6 maja 2016 r. i tego samego dnia
sesja o godzinie 18.00 zostal wyslany do odbiorcy. Kwota wadium wplynela na rachunek Urzedu Miasta C. w dniu
9 maja 2016 r.

Zarzadzeniem Nr (...) Burmistrza Miasta C. w sklad komisji przeprowadzajacej przetarg na sprzedaz nieruchomosci
gruntowej polozonej w C. oznaczonej jako dzialki nr (...) zostali powolani: zastepca burmistrza G. K. (1), gléwny
specjalista do spraw gospodarki przestrzennej B. S. i kierownik Referatu (...) J. J. (3). 11 maja 2016 r. K. J. (1)
udal sie do Urzedu Miasta C., aby wzia¢ udzial w przetargu. Przetarg rozpoczat sie od odczytania listy osob, ktore
wplacily wadium i zostaly dopuszczone do przetargu. Na liécie tej nie byto powoda. K. J. (1) nie zostat dopuszczony do
udzialu w przetargu, gdyz w ocenie czlonkéw komisji przetargowej wniesienie przez niego wadium w kwocie 30.000
z} nastgpilto po terminie 6 maja 2016 r. Uzasadnili oni swoje stanowisko tym, ze wplacenie wadium jesli nastepuje w
formie przelewu bankowego ma charakter dlugu pienieznego oddawczego i dokonuje sie poprzez obciazenie okre$long
kwota rachunku dluznika i uznanie ta sama kwota rachunku wierzyciela, przy czym za dzien spelnienia §wiadczenia
uznaje sie dzien uznania rachunku bankowego wierzyciela. Zdaniem czlonkéw komisji przetargowej, jesli organizator
przetargu oznaczyl jako termin spelnienia §wiadczenia dzien 6 maja 2016 r. i ustalil, ze zaptata musi nastapic¢ w formie
przelewu, to dluznik, by nie popaé¢ w zwloke, powinien z takim wyprzedzeniem zleci¢ przelew, by najpézniej w dniu 6
maja nastapilo uznanie rachunku wierzyciela okreslong kwota. Skoro w dniu 6 maja 2016 r. na rachunku bankowym
wskazanym w ogloszeniu o przetargu nie znajdowala sie kwota 30.000 zt wplacona przez powoda tytulem wadium, to
znaczy, ze powod nie wplacil wadium w wymaganym terminie i nie moze zosta¢ dopuszczony do udzialu w przetargu.
Jedna z oséb, ktdre wplacily wadium i zostaly dopuszczone do udzialu w przetargu byt C. G. (1). W toku przetargu
nastgpily trzy postapienia, z ktorych ostatnie zgtosil C. G. (1) oferujac cene 200.000 zl. Byla to najwyzsza zaoferowana
cena i dlatego C. G. (1) zostal uznany za uczestnika, ktéry wygral przetarg.

W dniu 17 czerwca 2016 r. przed notariusz E. P. w jej Kancelarii Notarialnej przy ulicy (...) nr 3 zostala zawarta
umowa sprzedazy. Dzialajacy w imieniu Gminy M. C. jako burmistrz Miasta C. F. S. o$wiadczyl, ze sprzedaje C.
G. (1) nieruchomos$¢ polozong w C., stanowigcg dzialke numer (...) o powierzchni 0,0497 ha, zapisang w ksiedze
wieczystej Kw.Nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Trzciance VI Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych
z siedziba w Czarnkowie; nieruchomo$¢ polozong w C. stanowiacg dzialke numer (...) o powierzchni 0,2348 ha,
zapisang w ksiedze wieczystej Kw.Nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Trzciance VI Zamiejscowy Wydzial
Ksiag Wieczystych z siedziba w Czarnkowie oraz dziatke numer (...) o powierzchni 0,0714 ha polozona w C., stanowiaca
cze$¢ nieruchomoscei zapisanej w ksiedze wieczystej Kw.Nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Trzciance VI
Zamiejscowy Wydzial Ksigg Wieczystych z siedziba w Czarnkowie. C. G. (1) za$ oS§wiadczyl, ze powyzsze nieruchomosci
kupuje oraz ze jest zonaty i w jego malzenstwie obowigzuje ustrdj ustawowej wspdlnosci majatkowej, zas nabycia
dokonuje za fundusze pochodzace z jego majatku osobistego, co stawajaca jego zona Z. G. potwierdzila. Cena
sprzedazy zostala ustalona na kwote 200.000 zlotych. W celu zawarcia umowy notariuszowi zostal przedlozony
miedzy innymi protokot z przetargu na sprzedaz nieruchomosci gruntowej potozonej w C. oznaczonej jako dzialki (...)
sporzadzony dnia 11 maja 2016 r. za numerem GN.6840.4.2015.16 z ktorego wynika, ze w wyniku przeprowadzonego



w dniu 11 maja 2016 r. przetargu na sprzedaz nieruchomosci oznaczonej jako dziatki (...) o ogdlnej powierzchni
0,3559 ha ustalono trzy postapienia, z ktérych ostatnie zglosit C. G. (1) oferujac cene 200.000 zl, w tym podatek
VAT w kwocie 37.398,37 zl. W akcie notarialnym z 17.06.2016 r. zostala zawarta takze informacja o tym, ze
bedace przedmiotem sprzedazy nieruchomoéci sa zabudowane obiektami budowlanymi i urzadzeniami takimi jak,
wiata garazowo-gospodarcza, ptasznik, utwardzenie terenu oraz stup o$wietleniowy, ktore zostaly wzniesione przez
wlaéciciela sgsiedniej nieruchomosci stanowigcej dziatki numer (...) K. J. (1) iJ. J. (4) lub ich poprzednikéw prawnych
bez wymaganego prawem pozwolenia na budowe i zgloszenia.

/ogloszenie o przetargu ustnym nieograniczonym k. 14, akt notarialny-umowa sprzedazy z 17.06.2016 r. k. 40-50,
pismo Banku Spoéldzielczego w C. z 08.06.2016 r. k. 4, historia zapisow ksiegowych na rachunku bankowym powoda
k. 68, polecenie przelewu k. 69, protokoél z przetargu z 11.05.2016 r. k. 8-8 v., zeznania J. J. k. 228-229, G. K. k.
k.229-229 v, B. S. k. 229 v.-230, D. J. k. 161 v.-162 i T. P. k. 162-162 v.; przestuchanie powoda K. J. k. 270-271 v. i
303, przestuchanie pozwanego C. G. k. 301-303/

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie przedstawionych wyzej dowodow.

Pelng wiarygodno$¢ i moc dowodowa nalezalo przyznaé¢ wszystkim dokumentom stanowigcym podstawe ustalenia
powyzszego stanu faktycznego. Autentyczno$¢ i moc dowodowa zadnego z nich nie byla bowiem przez strony
kwestionowana, a nie bylo takze podstaw, aby ktéremukolwiek z dokumentéw odmoéwié wiarygodnoéci lub mocy
dowodowej z urzedu. Na wiare zasluguja w zasadzie zeznania wszystkich $wiadkéw przestuchanych w toku
postepowania dowodowego, cho¢ waga i znaczenie tych zeznan jest rozna. Na wiare zasluguja zeznania czlonkéw
komisji przetargowej: J. J. (3), G. K. (1) i B. S.. Przedstawione przez nich okolicznoéci dotyczace przygotowania i
przebiegu przetargu, w tym przyczyn niedopuszczenia do udzialu w nim powoda zostaly potwierdzone dokumentami,
w tym w szczeg6lnosci protokolem z przeprowadzenia przetargu. Drugorzedne znaczenie maja zeznania D. J. (2)
i T. P. (2). Dotycza one bowiem przede wszystkim okolicznoSci zaistnialych juz po przetargu i zawarciu umowy
sprzedazy, a tym samym niemogacych mie¢ istotnego znaczenia dla oceny waznoSci przetargu i zawartej w wyniku
jego przeprowadzenia umowy.

Za wiarygodne co do podstawowych faktéw uznaé nalezalo zeznania powoda i pozwanego zlozone w charakterze
strony. W szczeg6lnosSci jako zgodne z prawda nalezy oceni¢ wypowiedzi powoda odnoszace sie do okolicznoéci
wplacenia przez niego wadium oraz odmowy dopuszczenia go do przetargu. Nie zasluguja natomiast na wiare wywody
powoda o tym, ze pozostali uczestnicy przetargu (poza powodem i pozwanym) ,zostali nastani”; ze pozwany byl
zainteresowany, Zeby oni tam sie pojawili; ze chcieli od niego wytudzi¢ pieniadze. Twierdzenia powoda w tej czeSci nie
zostaly poparte zadnymi innymi dowodami przeprowadzonymi w toku postepowania.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Stosownie do tresci art. 70" § 1 Kodeksu cywilnego (w dalszej czeéci powolywanego réwniez jako k.c.) umowa
moze by¢ zawarta w drodze aukcji albo przetargu. Zgodnie z § 2 tego przepisu w ogloszeniu aukcji albo przetargu
nalezy okre$li¢ czas, miejsce, przedmiot oraz warunki aukcji albo przetargu albo wskazaé¢ spos6b udostepnienia tych

warunkéw. Wedlug art. 70" § 4 k.c. organizator od chwili udostepnienia warunkéw, a oferent od chwili zlozenia
oferty zgodnie z ogloszeniem aukcji albo przetargu sa obowigzani postepowaé zgodnie z postanowieniami ogloszenia,
a takze warunkow aukeji albo przetargu. Stosownie do tresci art. 70 § 1 k.c. w warunkach aukgcji albo przetargu
mozna zastrzec, ze przystepujacy do aukeji albo przetargu powinien, pod rygorem niedopuszczenia do nich, wplacié¢
organizatorowi okre$lona sume albo ustanowi¢ odpowiednie zabezpieczenie jej zaplaty (wadium). Jezeli uczestnik
aukgeji albo przetargu, mimo wyboru jego oferty, uchyla sie od zawarcia umowy, ktorej waznos$é zalezy od spelnienia
szczegbdlnych wymagan przewidzianych w ustawie, organizator aukcji albo przetargu moze pobrang sume zachowac
albo dochodzi¢ zaspokojenia z przedmiotu zabezpieczenia. W pozostalych wypadkach zaplacone wadium nalezy
niezwlocznie zwrocié, a ustanowione zabezpieczenie wygasa. Jezeli organizator aukcji albo przetargu uchyla sie
od zawarcia umowy, ich uczestnik, ktérego oferta zostala wybrana, moze zadaé zaplaty podwdjnego wadium albo
naprawienia szkody (art. 70 § 2 k.c.). Zgodnie z art. 70 § 1 k.c. organizator oraz uczestnik aukcji albo przetargu moze



zadaé uniewaznienia zawartej umowy, jezeli strona tej umowy, inny uczestnik lub osoba dzialajaca w porozumieniu
z nimi wplynela na wynik aukcji albo przetargu w sposéb sprzeczny z prawem lub dobrymi obyczajami. Jezeli
umowa zostala zawarta na cudzy rachunek, jej uniewaznienia moze zadac takze ten, na czyj rachunek umowa zostala
zawarta, lub dajacy zlecenie. Wedlug paragrafu drugiego tego przepisu uprawnienie powyzsze wygasa z uplywem
miesigca od dnia, w ktérym uprawniony dowiedzial sie o istnieniu przyczyny uniewaznienia, nie pdzniej jednak
niz z uptywem roku od dnia zawarcia umowy. Przyjmuje sie, ze art. 70 k.c. okreéla sankcje zawarcia umowy w
wyniku aukcji lub przetargu, na ktérego rozstrzygniecie wplynelo czyje$ bezprawne zachowanie. Sankcja ta jest
tzw. wzgledna niewazno$¢ umowy, czyli mozliwo$¢ jej uniewaznienia, realizowana w drodze orzeczenia sadowego.
Przeslanka zaskarzenia (uniewaznienia) umowy jest to, ze strona tej umowy (organizator lub uczestnik, ktérego oferta
zostala wybrana), inny uczestnik przetargu lub aukcji albo osoba nieuczestniczaca w postepowaniu , ale dzialajaca
w porozumieniu z osobami wyzej wymienionymi, wplynela na wynik aukcji albo przetargu w sposéb sprzeczny z
prawem lub dobrymi obyczajami. Pow6d dochodzacy uniewaznienia umowy na podstawie art. 70 k.c. musi zatem,
zgodnie z zasada wynikajaca z art. 6 k.c., udowodnié¢ sprzeczne z prawem lub z dobrymi obyczajami dziatanie lub
zaniechanie os6b wymienionych w tym przepisie oraz istnienie zwiazku przyczynowego pomiedzy tym zachowaniem
a wynikiem przetargu (wyrok Sadu Najwyzszego z 09.05.2013 r., II CSK 523/12). Zdaniem Sadu, powdd temu
zadaniu sprostal i dlatego za uzasadnione nalezalo uzna¢ zgdanie uniewaznienia umowy zawartej na podstawie
przetargu przeprowadzonego w dniu 11 maja 2016 r. Slusznie bowiem powdd wywodzi, ze niedopuszczenie go do

udzialu w przetargu nosilo cechy bezprawnoéci. Przypomnieé tutaj nalezy zasade wynikajaca z treéci art. 70" § 4 k.c.,
zgodnie z ktora organizator przetargu od chwili udostepnienia jego warunkow jest obowigzany postepowac zgodnie
z postanowieniami ogloszenia a takze warunkoéw aukeji lub przetargu. Postepowanie niezgodne z postanowieniami

ogloszenia o przetargu stanowi wiec naruszenie normy wyrazonej art. 70' § 4 k.c. i moze by¢ kwalifikowane jako
dzialanie niezgodne z prawem (bezprawne).

Pozwana Gmina Miejska C. zgodnie z wyzej przytoczonym wyzej przepisem miata obowiazek postepowac zgodnie z
zasadami podanymi do wiadomos§ci w ogloszeniu o przetargu (warunkami przetargu).

Szczegblowe regulacje dotyczace przeprowadzania przetargéw na sprzedaz nieruchomos$ci znajdujg sie w
rozporzadzeniu Rady Ministrow w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie
nieruchomos$ci z dnia 14 wrze$nia 2004 r. (j. Dz. U. z 2014 r., poz. 1490). Zgodnie z § 13 pkt. 6 rozporzadzenia w
ogloszeniu o przetargu ustnym nieograniczonym zamieszcza sie w szczegoblno$ci informacje o wysokosSci wadium,
formach, terminie i miejscu jego wniesienia. Wedtug § 4 ust. 1 rozporzadzenia w przetargu moga braé¢ udzial osoby,
ktére z zastrzezeniem § 5, wniosa wadium w terminie wyznaczonym w ogloszeniu o przetargu. Wyznaczony termin
wniesienia wadium powinien by¢ ustalony w taki sposéb, aby umozliwial komisji przetargowej stwierdzenie, nie
p6zniej niz 3 dni przed przetargiem, ze dokonano wniesienia. Podkre§li¢ nalezy, ze to na organizatora przetargu zostat
nalozony obowigzek ustalenia terminu przetargu w taki sposob, aby na 3 dni przed przetargiem komisja przetargowa
mogla stwierdzi¢, ze wadium w wymaganej wysokosci zostalo zaplacone. Obowigzek ten nie moze by¢ rozumiany w
ten sposob, ze jesli na 3 dni przed przetargiem komisja nie mogla potwierdzi¢, czy osoba, ktora chciala wzia¢ udzial
w przetargu wplacil wadium, to nalezy te osobe, niejako ,z automatu”, wyeliminowa¢ spo$rod uczestnikow przetargu.
Jak juz bowiem wyzej wskazano, to organizator powinien tak ustali¢ termin przetargu oraz termin i sposéb wplacenia
wadium, aby mogl bez watpliwo$ci potwierdzi¢ wplacenie wadium na trzy dni przed przetargiem. Kluczowe znaczenie
maja tu informacje podane przez organizatora w ogloszeniu o przetargu. Musza to by¢ informacje podane w sposéb
jasny i jednoznaczny. W ogloszeniu o przetargu wyznaczonym na 11 maja 2016 r. podano, ze wadium w pieniadzu
w wysokoSci 30.000 zl nalezy wplaci¢ najp6zniej do dnia 6 maja 2016 r. na rachunek bankowy Urzedu Miasta C.
nr (...). Z informacji tej w zadnym stopniu nie wynika, ze za date wplacenia wadium bedzie uwazana data uznania
rachunku bankowego wymagang kwotg. Przeciwnie, sformulowanie ,najp6zniej do dnia 6 maja 2016 r.” sugeruje,
ze dokonanie wplaty wlaénie w tym dniu bedzie uznane za skuteczne. Zdaniem Sadu odwolanie sie w tej kwestii
przez pozwanych do zasad wykonania zobowigzan pienieznych, zgodnie z ktérymi za dzien spelienia $wiadczenia
pienieznego uwaza sie date uznania rachunku bankowego wierzyciela nie jest wystarczajagcym argumentem. W
tamtym przypadku chodzi o wykonanie juz istniejacego zobowigzania. W sprawie niniejszej za$ idzie o ustanowienie
réwnych warunkow dla wszystkich zainteresowanych nabyciem miejskiej nieruchomosci. Dlatego nalezy daé¢ prymat



literalnemu (doslownemu brzmieniu ogloszenia o przetargu. Argumentéw przeciwko uwzglednieniu powo6dztwa nie
nalezy szukaé takze w ustawie z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zaméwien publicznych (tj. Dz.U z 2018 r., poz.
1986) i wydanych na jej podstawie orzeczeniach. Art. 87 ust. 1 pkt. 7b tejze ustawy nakazuje wprost zamawiajgcemu
odrzucenie oferty jezeli wadium nie zostalo wniesione lub zostalo wniesione w sposéb nieprawidlowy. Jest to
uzasadnione faktem, ze Specyfikacje Istotnych Warunkéw Zamoéwienia (SIWZ) zawierajg zapis o tym, ze w przypadku
wnoszenia wadium przelewem na rachunek bankowy, o jego wniesieniu w terminie decydowaé bedzie data wplywu
srodkéw na rachunek bankowy zamawiajacego wskazany w SIWZ. Obowiazek odrzucenia oferty wynika tu wprost z
przepisu prawa. Dlatego zasadnie wywodzi powo6d, ze w sposdb bezprawny zostal przez organizatora niedopuszczony
do udzialu w przetargu. Gdyby wzial w nim udzial, to méglby zlozy¢ najlepsza oferte i wygraé przetarg. W $wietle
art. 70 § 1 k.c. zasadne bylo Zadanie uniewaznienia umowy zawartej w efekcie przetargu przeprowadzonego w dniu
11 maja 2016 r. W pozwie z 8 czerwca 2016 r. powéd domagal sie takze uniewaznienia przetargu. Zadanie to nie
zashuguje na uwzglednienie. Tak jak juz wezesniej wskazano, zadanie opierajace sie na tresci art. 70 § 1 k.c. powinno
dotyczy¢ uniewaznienia umowy zawartej w wyniku aukcji lub przetargu. Przepis ten nie daje podstaw do domagania
sie uniewaznienia samego przetargu nawet w sytuacji spelienia przestanek w nim wskazanych. Wydaje sie, ze sam
przetarg jako czynno$¢ prawna moze takze by¢ dotkniety niewaznoScig (art. 58 § 11 2 k.c.) jako czynno$¢ sprzeczna
z prawem, majaca na celu obejScie prawa albo niezgodna z zasadami wspolzycia spotecznego. Powod nie wskazal
jednak zadnych dowodéw na to, ze sam przetarg byl dotkniety niewazno$cia. Twierdzenia o tym, ze w przetargu
wziely udzial osoby podstawione, ktére mialy na celu wyludzenie od powoda pieniedzy w zamian za rezygnacje w
udziale w przetargu przez powoda nie zostaly niczym potwierdzone. Za niezgodne z prawda uznac¢ nalezalo takze to,
ze organizator zatail istotne informacje dotyczace infrastruktury znajdujacej sie na nieruchomoéci. Za niezgodne z
prawem uznac¢ nalezalo jedynie dzialania organizatora (gminy) polegajace na niedopuszczeniu powoda do udzialu w
przetargu, ktore skutkowatly uniewaznieniem umowy zgodnie z dyspozycja art. 70 § 1 k.c. W pozostalej czesci, czyli co
do zadania uniewaznienia przetargu powodztwo nalezalo oddali¢.

Wobec pozwanej Z. G. powodztwo zostalo oddalone w catosci. Tak jak to juz wyzej wskazano, ze bierng legitymacje w
sprawie o uniewaznienie umowy na podstawie art. 70 § 1 k.c. majg wszystkie strony umowy, w sytuacji gdy powodztwo
wnosi osoba nie bedaca strona umowy zawartej w wyniku przetargu. W zwiazku z tym, postanowieniem wydanym na
rozprawie w dniu g lutego 2017 r., Sad wezwal do udzialu w sprawie w charakterze pozwanych C. G. (1) i Z. G.. Wydajac
postanowienie Sad kierowal sie twierdzeniami zawartymi w odpowiedzi na pozew z 21 listopada 2016 r. oraz piSmie
powoda z 24 stycznia 2017 r. co do tego, ze C. G. (1) i Z. G. byli stronami umowy sprzedazy nieruchomosci bedacej
przedmiotem przetargu w dniu 11 maja 2016 r. Jest to zgodne z prawda tylko w tym sensie, ze oboje malzonkowie
staneli do aktu notarialnego z dnia 17 czerwca 2016 r., jednakze nabywca nieruchomosci byt tylko C. G. (1), pienigdze
zaplacone tytulem ceny sprzedazy pochodzily z jego majatku osobistego, zaé Z. G. te okoliczno$ci potwierdzila. Powod
nie przedstawil dowodow, ktore by o§wiadczenia zawarte w akacie notarialnym mogly podwazy¢, dlatego ostatecznie
uzna¢ nalezalo, ze skoro nieruchomos¢ nie weszla w sktad majatku wspoélnego matzonkéw C. i Z. G., to Z. G. nie ma
legitymacji biernej w sprawie i powodztwo wobec niej nalezalo oddalié.

Stosownie do tresci art. 98 § 1 k.p.c. strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwrdcié¢ przeciwnikowi na
jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Do niezbednych
kosztow procesu strony reprezentowanej przez adwokata zalicza sie wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki
oplat okreslone w odrebnych przepisach i wydatki jednego adwokata, koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez
sad osobistego stawiennictwa strony (art. 98 § 3 k.p.c.). Zgodnie z art. 99 k.p.c. stronom reprezentowanym przez
radce prawnego, rzecznika patentowego lub Prokuratorie Generalng Rzeczypospolitej Polskiej zwraca sie koszty w
wysokoSci naleznej wedlug przepiséw o wynagrodzeniu adwokata. Wedlug art. 100 zd. 1 k.p.c. w razie cze$ciowego
tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone.

Powdd wygral sprawe w przedmiocie zadania uniewaznienia umowy, a przegral w zakresie uniewaznienia przetargu.
Wartoé¢ przedmiotu sporu o uniewaznienie przetargu wynosila 200.000 zl, natomiast w zakresie uniewaznienia
przetargu wynosila 159.900 zl. Powdd uiscil dwie oplaty od pozwu: od zadania uniewaznienia umowy w wysokosci
10.000 z} oraz w zakresie zadania uniewaznienia przetargu w wysoko$ci 7.995 zl. A zatem powdd wygral w 56 %, a w



44% przegral niniejsze postepowanie. Na koszty poniesione przez powoda skladaja sie: koszty zastepstwa procesowego
w wysokosci 14.400 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysoko$ci 17 z1, oplata od wniosku o zabezpieczenie w
wysoko$ci 100 z} oraz oplata od pozwu w wysokosci 17.950 zl, razem: 32.467 zl. Pozwana Gmina Miejska C. poniosta
koszty zastepstwa procesowego w wysoko$ci 14.400 zl, natomiast pozwany C. G. (1) i Z. G. poniesli koszty zastepstwa
procesowego po 14.400 zt i oplaty skarbowej od pelnomocnictwa po 17 zl.

Wobec tego, ze powdd wygral niniejsze postepowanie w 56%, i ponidst koszty w wysokosci 32.467 zl, pozwani
powinni solidarnie zaplaci¢ powodowi kwote 18.181,52 zl. Pozwani Gmina Miejska C. i C. G. (1) wygrali niniejsze
postepowanie w 44% i ponieéli koszty w wysokosSci 28.817 zl, a zatem powo6d winien zaplacié pozwanym kwote
12.679,48 zk. Rozliczajac stosunkowo koszty poniesione przez strony, ostatecznie pozwani powinni zaplaci¢ powodowi
kwote 5.502,04 z} (18.181,52 z}-12.679,48 z}).

Majac powyzsze na uwadze, Sad zasadzil od pozwanych Gminy Miejskiej i C. G. (1) solidarnie na rzecz powoda kwote
5.502,04 zl tytulem kosztéw procesu.

Ponadto, wobec tego, ze powddztwo wobec pozwanej Z. G. zostalo oddalone w calo$ci, pow6d powinien uiSci¢ na jej
rzecz kwote 14.417 z} tytulem kosztoéw procesu.

Wysoko$¢ kosztodw procesu w czeéci obejmujacej koszty zastepstwa procesowego zostala ustalona przy uwzglednieniu
treéci § 2 pkt. 71 § 15 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 22.10.2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci
adwokackie (Dz.U. z 2015 r., poz. 1800) oraz § 2 pkt. 7 i § 15 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z
22.10.2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych (Dz.U z 2015 r., poz. 1804) w brzmieniu obowiazujacym
na dzien wniesienia pozwu do sadu.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie wyzej powolanych przepisow prawa, orzeczono jak w sentencji wyroku.



