sygn. akt I ACa 395/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 kwietnia 2023 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu, I Wydzial Cywilny i Wlasnosci Intelektualnej w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Bogdan Wysocki

Protokolant:  sekretarz  sgdowy  Ewelina
Fragckowiak

po rozpoznaniu w dniu 17 marca 2023 r. w (...)
na rozprawie

sprawy z powodztwa B. R., R. R., A.R.,D.R.,S. W., T.W,,B.G.,, K. G, R.G., E. J., D. J., D. D. (1), M. D.,
T.D.,A.S.,D.S.,D.D.(2),G.£., W.E.,B.J.,H.G.,G.G.,B. Z., A. Z., A. K., M. K., M. G. (1), E. G. (1)
,M.J.,M.O0.,M.U.,D.K.,A.J.(1,P.J.,M.N., K. N.

przeciwko Gminie S., M. R., A. J. (2)

o ustalenie niewaznoSci ewentualnie bezskuteczno$ci umowy i zlozenie o§wiadczenia woli
na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w (...)

z dnia 31 grudnia 2021 r., sygn. akt XII C 2061/19

1. oddala apelacje;

2. zasqdza solidarnie od powodéw tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym:

a) na rzecz pozwanej Gminy S. kwote 4.050 zl (cztery tysiqce pieédziesiat zlotych);
b) na rzecz pozwanych M. R. i A. J. (2) kwote 4.050 zl (cztery tysigce pieédziesiqt zlotych).

Bogdan Wysocki

UZASADNIENIE

Pozwem z 11 grudnia 2019 r. wlasciciele lokali potozonych przy ul. (...) wS., tj.: B.R., R.R.,A.R,,D.R.,S. W., T.W., B.
G.,K.G,,R.G,E.J.,D.J.,D.D.(1),M.D,, T.D.,A.S.,D.S.,D.D.(2),G.£,W.L,B.J.,H.G.,G.G.,B.Z.,A. Z., A.K., M.
K,M.G.(2),E.G.(2),M.J.,,M.0.,M.U.,D.K,,A.J. (1), P.J., M. N.i K. N. wnieéli o stwierdzenie obowigzku zlozenia
przez pozwana — Gmine S. oéwiadczenia woli, na podstawie ktorego pozwana sprzedaje stanowiaca jej wlasnoéé

niezabudowang nieruchomos$¢ gruntowa obejmujaca dziatki o numerach ewidencyjnych (...) o pow. 707 m®i (.o



pow. 105 m(?, polozone przy ul. (...) w S., dla ktérych Sad Rejonowy w (...) prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) w
ten sposob, ze udzialy szczegdtowo wskazane w petitum pozwu sprzedaje na rzecz poszczegdlnych powodow za laczng
cene 181.180,00 zl z zastrzezeniem, ze powyzsza nieruchomos$¢ zostanie przylaczona do ksiegi wieczystej o numerze
(...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w (...)obejmujacej przylegla nieruchomo$¢ wspolna (stanowiaca dzialki gruntu
o numerach ewidencyjnych (...) wraz z czeéciami wspolnymi znajdujacego sie na nich budynku przy ul. (...) w S.) i wraz
z nig stanowic¢ bedzie nieruchomosé wspo6lna w rozumieniu art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali, przy czym powodowie oéwiadczaja, ze na powyisze wyrazaja zgode i zaplaca na rzecz Gminy S. wskazana
cene. Ponadto powodowie wnieéli o zasadzenie od pozwanej na swoja rzecz solidarnie zwrotu kosztow procesu,
w tym kosztow zastepstwa adwokackiego w wysokoéci stanowigcej dwukrotnosé stawki minimalnej przewidzianej
obowiazujacymi przepisami oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17,00 zl wraz ustawowymi odsetkami
za opOznienie za okres od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty.

Pismem z 23 grudnia 2019 r. powodowie rozszerzyli powodztwo w ten sposob, ze wniesli o wezwanie do udzialu
w sprawie w charakterze pozwanych dodatkowo M. R. i A. J. (2) oraz o stwierdzenie niewazno$ci czynnoSci
prawnej — umowy sprzedazy zawartej pomiedzy Gming S. a M. R. oraz A. J. (2) w dniu 10 grudnia 2019 r. w
formie aktu notarialnego przed notariuszem K. T. (Rep. A nr (...)), na podstawie ktérej pozwana Gmina sprzedala
pozwanym nieruchomoéé gruntowa obejmujaca dzialki o numerach ewidencyjnych (...) polozone przy ul. (...) w S.,
dla ktorych Sad Rejonowy w (...) prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), ewentualnie o uznanie za bezskuteczna
w stosunku do powodow ww. umowe sprzedazy. Jednocze$nie powodowie domagali sie stwierdzenia obowigzku
zlozenia przez pozwang Gmine o$wiadczenia woli jak w pierwotnym zadaniu pozwu, a ewentualnie, z daleko idacej
ostrozno$ci procesowej, w przypadku uwzglednienia przez sad wniosku ewentualnego o uznanie za bezskuteczna
umowe powodowie wniesli o stwierdzenie obowiazku zlozenia przez pozwanych M. R. i A. J. (2) o§wiadczenia woli jak
na wstepie pozwu, z tym zastrzezeniem, ze w miejsce pozwanej Gminy wstepuja pozwani M. R.i A. J. (2).

W odpowiedzi na pozew pozwani M. R.iA. J. (2), wnieéli o odrzucenie pozwu na podstawie art. 199 § 1 pkt 1 k.p.c. oraz
o zasadzenie solidarnie od powod6w na swoja rzecz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17,00 zt wraz z odsetkami ustawowymi
za opOznienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego, za czas od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty.
W przypadku stwierdzenia braku podstaw do odrzucenia pozwu pozwani wnie$li o oddalenie powodztwa w calo$ci.

W odpowiedzi na pozew pozwana Gmina S. wniosla o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie kosztéw zastepstwa
procesowego solidarnie od powodow na swoja rzecz w wysokoSci czterokrotno$ci stawki minimalnej wedlug norm
przepisanych.

Wyrokiem z dnia 31 grudnia 2021 r. Sqd Okregowy w P. oddalil powédztwo; kosztami procesu
obciqzyl w calosci powodoéw, szczegolowe rozliczenie kosztow naleznych pozwanym od powodow
pozostawil referendarzowi sqdowemu.

Podstawa powyzszego orzeczenia byly nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne sadu I instancji.

B.R,R.R,A.R,D.R,S.W,, T.W,B.G,K.G,,R.G,E.J,D.J,D.D.(1),M.D, T.D.,A. S.,D.S,,D. D. (2), G. L.,
W.E,B.J,H.G.,G.G.,B.Z,A. Z.,A. K, M. K, M. G. (2), E. G. (2), M. J., M. O, M. U., D. K., A. J. (1), P. J., M. N. i
K. N. sa wlascicielami lokali mieszkalnych stanowiacych odrebna wlasno$¢ znajdujacych sie w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym przy ul. (...) w S.. Budynek polozony jest na dzialkach o numerach ewidencyjnych (...), dla ktérych
Sad Rejonowy w (...) prowadzi ksiege wieczystg o numerze (...).

Na terenie nieruchomosci, tj. na dzialce o numerze ewidencyjnym (...) nabytej od Gminy S. na podstawie umowy
sprzedazy z dnia 29 paZzdziernika 2008 r. zawartej w trybie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, posadowiony
zostal budynek uslugowy.

Z nieruchomoécia powodow sasiaduja dzialki o numerach ewidencyjnych (...), dla ktérych Sad Rejonowy w (...)
prowadzi ksiege wieczysta (...). Powodowie byli zainteresowani wybudowaniem miejsc postojowych na ww. dziatkach



nalezacych do Gminy S.. W dniu 28 wrzeénia 2010 r. Wspdlnota Mieszkaniowa wlaécicieli lokali przy ul. (...) zawarla z
Gming umowe w sprawie ustalenia warunkoéw, na podstawie ktérych mozliwe bedzie wykonanie dodatkowych miejsc
parkingowych w rejonie bloku przy ul. (...) w S.. Zgodnie z umowa pozwana Gmina miala wybudowa¢ na dzialkach
(...) parking, po przyjeciu i zatwierdzeniu na ten cel Srodkéw, a Wspolnota miala partycypowac w kosztach rozbudowy
parkingu w zakresie 4 miejsc postojowych i proporcjonalnie w kosztach budowy jezdni manewrowe;j.

Zarzadca nieruchomosci przy ul. (...) zwrocil sie do Gminy z wnioskiem o sprzedaz niezagospodarowanego gruntu o

powierzchni 770 m®. W odpowiedzi pozwana wskazala, Ze nieruchomoé¢ nie jest przeznaczona do sprzedazy.

Powodowie ponowili propozycje zakupu nieruchomoséci, za§ Gmina poinformowala, ze nieruchomoé¢ bedzie
przeznaczona na sprzedaz w trybie nieograniczonego przetargu z zobowiazaniem przyszlego nabywcy nieruchomosci
do zabudowania nieruchomosci miejscami postojowymi w terminie 12 miesiecy od daty nabycia.

Zarzadzeniem z 1 lutego 2019 r. dzialki o numerach ewidencyjnych (...) zostaly przeznaczone do sprzedazy w trybie
przetargu ustnego nieograniczonego. 5 lutego 2019 r. na stronie internetowej Urzedu Miasta S. zamieszczono wykaz
nieruchomo$ci przeznaczonych do sprzedazy. Termin pierwszego przetargu ustnego nieograniczonego na sprzedaz
nieruchomosci obejmujacej dzialki o numerach ewidencyjnych (...) zostal wyznaczony na dzien 30 kwietnia 2019 r.,
a cena wywolawcza zostala okre§lona na kwote 220.000,00 zl.

Powodowie, dzialajacy przez zarzadce nieruchomoéci, zwrdcili sie do Burmistrza S. o wyjaénienie podstaw ustalenia
ceny za nieruchomo$¢. W odpowiedzi pozwana wskazala, Ze cena zostala ustalona w oparciu o operat szacunkowy
sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego.

Wspdlnota mieszkaniowa wiascicieli lokali przy ul. (...) podjela uchwale nr (...) udzielajaca zarzadowi wspolnoty
pelnomocnictwa do wykonywania wszelkich czynno$ci zwiazanych z nabyciem gruntu polozonego w S. przy ul. (...)
w celu poszerzenia nieruchomos$ci mieszkaniowej Wspoélnoty. Uchwala zostala podjeta w trybie indywidualnego
zbierania podpiséw od 10 marca 2019 r. do 25 maja 2019 .

Pierwszy przetarg majacy na celu wylonienie nabywcy nieruchomosci zakonczyl sie wynikiem negatywnym wobec
braku uczestnikoéw. Natomiast drugi przetarg za cene wywolawcza 180.000,00 zt zostal wyznaczony na 2 lipca 2019
r. W przetargu wzialt udziat A. J. (2), a cena osiagnieta w przetargu wyniosta 181.800,00 zk.

20 lipca 2019 r. powodowie wezwali pozwana Gmine do zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci lub oddania w
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej potozonej w S. przy ul. (...) oznaczonej numerami geodezyjnymi (...).
Powodowie powolali sie na art. 209a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i argumentowali, ze ich dzialka powinna
zosta¢ poszerzona z uwagi na brak miejsc parkingowych.

Jednoczeénie zwrdcili sie do Burmistrza S. z zastrzezeniami odno$nie do organizacji przetargu na zakup dzialek (...). W
tej sprawie z interpelacja do Rady Miejskiej wystapit réwniez radny M. B.. Burmistrz S. wskazywatl w korespondencji,
Ze z roszczeniem art. 209a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami nie wystapili wszyscy wlasciciele lokali.

Pismem z 31 pazdziernika 2019 r. pelnomocnik powodéw ponownie wezwal pozwang Gmine do zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomosci.

10 grudnia 2019 r. Gmina S. zawarla z A. J. (2) dzialajagcym w imieniu wlasnym oraz M. R., wspélnikami spotki
cywilnej (...), umowe sprzedazy nieruchomosci w trybie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Umowa dotyczyta
dzialek (...) objetych przetargiem.

A.J. (2) i M. R. prowadza dzialalno$¢ w zakresie wynajmu miejsc parkingowych na nabytej nieruchomoéci. W dniu
26 lutego 2020 r. pozwani wystapili o wydanie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z czeScig ushugowa na dziatkach (...).



Wilasciciele lokali znajdujacych sie w bloku wystapili z inicjatywa stworzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego dziakki (...).

Decyzja z 1 wrze$nia 2020 r. Burmistrz Miasta S. odméwit A. J. (2) i M. R. wydania warunkéw zabudowy. Z kolei
(...) decyzja z 22 pazdziernika 2020 r. uchylilo przedmiotowa decyzje i przekazalo sprawe do ponownego rozpatrzenia
przez organ I instancji.

Powodowie zlozyli o§wiadczenie, w ktorym wskazali, ze czlonkowie zarzadu wspolnoty oraz administrator posiadali
zgode i upowaznienie do podejmowania wszelkich dzialahi majacych na celu nabycie od Gminy S. dzialek (...).

Ostatecznie 7 lipca 2021 r. Rada Miejska w S. podjela uchwale nr (...) (...) w sprawie miejscowego plany
zagospodarowania przestrzennego obszaru polozonego w S. przy ul. (...).

Powodowie wywodzili swoje roszczenie z art. 209a ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami. Wskazywali, ze sa wspolwlaScicielami nieruchomosci sktadajacej sie z dzialek o numerach
ewidencyjnych (...), dla ktérych Sad Rejonowy w Sremie prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), zabudowang
budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym oraz ustugowym. Dzialki te znajdujg sie w sasiedztwie dzialek o numerach
ewidencyjnych (...), ktére mialy stuzy¢ wladcicielom lokali w bloku przy ul. (...) do zaspokojenia ich normalnych
potrzeb mieszkaniowych, tj. utworzenia miejsc parkingowych. Powodowie argumentowali, ze w zwiazku z brakiem
miejsc parkingowych nalezgca do nich nieruchomos$é nie spelnia wymogoéw pozwalajgcych na zakwalifikowanie jej
jako dziatki budowlane;.

Juz po wniesieniu pozwu w sprawie doszlo do zbycia przedmiotowej nieruchomosci przez pozwang Gmine S. na rzecz
pozwanych A. J. (2) i M. R.. W zwiazku z powyzszym konieczne stalo sie wezwanie do udzialu w sprawie rowniez A.
J.(2)iM.R..

Po ostatecznym sprecyzowaniu powddztwa powodowie domagali sie stwierdzenia niewazno$ci umowy pomiedzy
Gming S. a A. J. (2) i M. R,, ewentualnie uznania tej umowy za bezskuteczng, a w przypadku uznania umowy
za niewazng — stwierdzenia obowiazku zlozenia przez pozwanych oéwiadczenia woli, na podstawie ktdorego
pozwana sprzedaje stanowiacg jej wlasno$é niezabudowana nieruchomo$¢ gruntowa obejmujaca dziatki o numerach

ewidencyjnych (...) o pow. 707 m?i (...) o pow. 105 m>, polozone przy ul. (...) w S., dla ktérych Sad Rejonowy w Sremie
prowadzi ksiege wieczysta (...).

Rozwazenia wymagalo zatem, czy umowa sprzedazy nieruchomos$ci zawarta 10 grudnia 2019 r. byta niewazna.

Podnoszone przez powoddéw zarzuty nalezalo rozpatrywac¢ w odniesieniu do norm wynikajacych z art. 58 § 1i 2 k.c., a
takze przepisdw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (dalej zwana ,u.g.n.”).

Na gruncie niniejszej sprawy nie budzi watpliwo$ci to, ze pozwana Gmina sporzadzila i podala do publicznej
wiadomosci wykaz nieruchomoéci przeznaczonych przez nia do zbycia, a nieruchomosci objete sporem byly w tym
wykazie. Po ogloszeniu przedmiotowego wykazu nikt nie zglosil w zakre§lonym w nim terminie roszczen, o ktorych
mowa w treSci art. 34 ust. 1 pkt 1 u.g.n., a do ktorych zaliczy¢ mozna takze roszczenie wynikajace z art. 209a u.g.n. Skoro
wiec powodowie uchybili temu terminowi, roszczen tych nie mogli wobec pozwanej Gminy juz skutecznie zglaszac.

Jednocze$nie, skoro powodowie wywodzili swoja legitymacje do wystapienia z roszczeniem ze stosunku cztonkostwa
we wspolnocie mieszkaniowej zastosowanie w sprawie znajdzie takze przepis art. 32a ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. o wlasno$ci lokali (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. (...) dalej zwana ,(...).”), zgodnie z ktérym, jezeli grunt wchodzacy
w sklad nieruchomos$ci wspolnej nie spelnia wymogéw przewidzianych dla dzialki budowlanej, uniemozliwiajac
prawidlowe i racjonalne korzystanie z budynkéw i urzadzen z nimi zwigzanych, zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad
nieruchomoscig wspdlng powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1, jest obowigzany przedstawi¢ wlascicielom
lokali projekty uchwal w sprawie:



1) wyrazenia zgody na nabycie przyleglych nieruchomos$ci gruntowych umozliwiajacych spelnienie wymogow
przewidzianych dla dzialek budowlanych;

2) udzielenia zarzadowi lub zarzadcy, ktéremu zarzad nieruchomoécig wspolna powierzono w spos6b okreélony w art.
18 ust. 1, pelnomocnictwa do wykonania odpowiednich, prawem przewidzianych, czynno$ci zmierzajacych do nabycia
przyleglych nieruchomosci gruntowych na rzecz wspo6lnoty mieszkaniowe;j.

W realiach sprawy, powodowie podjeli uchwale z 24 maja 2019 r. nr (...) udzielajagca zarzadowi umocowania
do wykonywania wszelkich czynnoéci zwigzanych z nabyciem gruntu polozonego w S. przy ul. (...). Uchwala ta
zostala podjeta w formie zwyklej pisemnej w formie indywidualnego zbierania glos6w. Powodowie nie wykazali przy
tym, kiedy ostatecznie doszlo do podjecia uchwaly. Nie przedlozyli rowniez uchwaly wyrazajacej zgode na nabycie
nieruchomoéci, o ktérej mowa w art. 32a u.w.l. Pézniejsze, wyrazone nastepczo, oswiadczenie cztonkéw wspodlnoty
mieszkaniowej, ze zarzadca dzialal za ich zgoda i posiadal umocowanie nie moze zosta¢ uznane za wystarczajace.

Biorac pod uwage tresé art. 155 k.c. w zw. z art. 158 k.c., a nadto art. 22 ust. 3 pkt 6 u.w.l., kazda z uchwal powinna by¢
zaprotokolowana notarialnie oraz by¢ przedmiotem odrebnego glosowania protokolowanego przez notariusza. Kazda
z tych uchwal jest czynno$cia zmierzajaca do zawarcia umowy w formie aktu notarialnego w imieniu konkretnych
osOb. W literaturze wskazuje sie, ze nabycie nieruchomosci przez wspolnote jest czynnoscia przekraczajaca zakres
zwyklego zarzadu, do ktorej potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnosci
oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawarcia umowy w formie prawem przewidzianej (czyli w formie
aktu notarialnego, co stwarza wymog zaprotokolowania tej uchwaly przez notariusza) (Czechowski Pawel (red.),
Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami. Komentarz, el./LEX). A zatem na podstawie art. 99 § 1 k.c. notarialnego
zaprotokolowania wymaga uchwala, na podstawie ktérej udzielane jest dla zarzadu, badz zarzadcy, pelnomocnictwo
do zawarcia umowy z art. 158 k.c. (Art. 32a (...) red. serii O./red. tomu L. (...)L.).

Uchwala z 24 maja 2019 r. nr (...) nie zostala zaprotokolowana przez notariusza. Poza tym, w swojej warstwie
deskryptywnej zawiera wylacznie decyzje o udzieleniu pelnomocnictwa czlonkom zarzadu wspélnoty. Nie podjeto
natomiast uchwaly, w ktorej czlonkowie wspdlnoty wyraziliby zgode na nabycie spornych nieruchomosci. Zgoda ta
nie moze by¢ wyrazona per facta concludentia, lecz winna by¢ wyrazona w spos6b dostowny, tj. wyrazny.

Samo udzielenie pelnomocnictwa winno byé¢ czynno$cig nastepcza w stosunku do zgody powodéw na nabycie
nieruchomoéci.

W sprawie nie bylo stosownych uchwal i umocowania zarzadu do skladania o$wiadczen woli ze skutkiem w sferze
prawnej. Natomiast wszelkie dzialania podjete przez strone powodowa przed otwarciem postepowania przetargowego
nie moga by¢ traktowane jako zlozenie wniosku o nabycie nieruchomoéci (w tym réwniez wezwanie z 31 pazdziernika
2019 r.). W ocenie sadu wszelkie przedlozone przez strone powodowa dokumenty oraz pisma wyrazaja wylacznie
swoistego rodzaju sygnalizacje o istnieniu woli zawarcia umowy. Z kolei samo twierdzenie powodé6w, ze wyrazali zgode
na nabycie nieruchomo$ci, nie moze by¢ brane pod uwage przez sad, gdyz nastgpilo to post factum, tj. juz po zawarciu
umowy sprzedazy.

Zgodnie z art. 705 § 1 k.c. organizator oraz uczestnik aukcji albo przetargu moze zada¢ 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 zostata zawarta lub dajacy zlecenie.

Legitymacja czynna przystuguje zatem podmiotom biorgcym udzial w postepowaniu przetargowym, tj. organizatorowi
oraz kazdemu uczestnikowi przetargu — zar6wno temu, ktoérego oferta zostala wybrana, jak i pozostalym uczestnikom,
ktorzy zlozyli oferty ((...) (red.), (...) (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom I. Cze$¢ ogoélna (art. 1-125), el./
LEX). Skorzystanie z uprawnienia do zadania uniewaznienia umowy zawartej na skutek przetargu zostalo zatem
uzaleznione od wykazania przez strone legitymowana czynnie, ze mial miejsce akt bezprawnego (w szerokim znaczeniu



tego terminu) zachowania sie okre§lonych podmiotéw, ktéry pozostaje w zwigzku przyczynowym z rezultatem
postepowania przetargowego. Bezprawno$¢ polega na sprzeczno$ci zachowania z prawem lub dobrymi obyczajami
(zob. zamiast wielu (...) (red.),(...) (red.), Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, el./LEX; wyrok SN z 21.11.2003
r., VCK12/03, LEX nr 106591).

Ustawodawca przyjal, ze zadanie uniewaznienia umowy powinno by¢ skierowane przed uplywem miesiaca od dnia,
w ktérym uprawniony powzigl wiedze o istnieniu przyczyny uniewaznienia, jednakze nie pézniej niz w ciagu roku
od dnia zawarcia umowy. Wskazane terminy maja charakter prekluzyjny, po ich uplywie uprawnienie do zadania
uniewaznienia umowy wygasa. Zgodnie z zasadami og6lnymi, takie terminy nie podlegaja przywroceniu, a ich upltyw
jest uwzgledniany przez sad z urzedu (wyrok SN z 30 pazdziernika 2008 r., IT CSK 33/08, LEX nr 560543).

Na marginesie wypada dodac, ze przepis art. 705 k.c. regulujacy instytucje uniewaznienia umowy zawartej w wyniku
aukgcji albo przetargu wyraza norme bezwzglednie wigzaca.

Majac na wzgledzie powyzsze, a takze biorac pod uwage material dowodowy w postaci dokumentéw zgromadzony
w sprawie oraz analize obowiazujacych przepiséw, sad doszed! do przekonania, Ze bezspornym jest, ze powodowie
nie byli uczestnikami przetargu. W toku postepowania wyraznie przyznali, ze mieli wiedze na temat postepowania
przetargowego i Swiadomie do niego nie przystapili. Skoro zatem powodowie nie byli uczestnikami postepowania
przetargowego nie przystugiwala im legitymacja do ustalenia niewazno$ci umowy zawartej w trybie przetargu. Z
przepisu art. 705 k.c. in principio wynika, ze wylacznie organizator oraz uczestnik aukeji albo przetargu moze zadaé
uniewaznienia zawartej umowy.

Sad jedynie ubocznie wskazal, ze nawet gdyby przyjaé, ze pozwani A. J. (2) i M. R. wplyneli na wynik przetargu w
sposob sprzeczny z prawem lub dobrymi obyczajami jako, ze strona zawartej umowy byli wspdlnicy spotki cywilnej a
de facto w postepowaniu przetargowym wystepowat jeden, wygrywajacy licytant, to zadanie uniewaznienia zawartej
umowy winno nastapi¢ z uplywem miesigca od dnia, w ktérym uprawniony dowiedzial sie o istnieniu przyczyny
uniewaznienia, nie p6zniej jednak niz z uptywem roku od dnia zawarcia umowy, czego powodowie nie uczynili w
przepisanymi terminie jako, ze nie byli uczestnikami przedmiotowego przetargu.

W tym miejscu odnie$é nalezy sie rowniez do kwestii umocowania A. J. (2) do dzialania w imieniu drugiego wspolnika
spolki cywilnej (...), tj. M. R.. Konstrukcja pelnomocnictwa notarialnego zalgczonego przez pozwanych nie budzita
watpliwoéci sadu. Z umowy sprzedazy z 10 grudnia 2019 r. jednoznacznie wynika, ze pozwany A. J. (2) rowniez dziala
w imieniu M. R. jako wspélnika spolki cywilnej. Co istotne, powodowie nie podwazyli skuteczno$ci umowy, zwlaszcza
jej sprzecznoSci z zasadami wspélzycia spolecznego. Skoro pozwani byli jedynymi, ktorzy wplacili wadium i wzieli
udzial w przetargu, logicznym bylo, ze konsekwencja tego bedzie zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci.

Jesli powodowie stali na stanowisku, ze nieruchomo$é winna by¢ im zbyta w trybie bezprzetargowym to winni
zaskarzy¢ zarzadzenie Burmistrza S. o ogloszeniu pierwszego i drugiego przetargu, a w szczegélnoéci jego
rozstrzygniecie, czego nie uczynili. Z tej przyczyny, nie moze oceniaé zasadno$ci rozpisana przetargu albowiem kwestia
ta nalezy do wylacznej kompetencji organéw administracji i droga sadowa w tym zakresie jest niedopuszczalna.

Sad nie zgadza sie jednak ze stanowiskiem pozwanych, ze z uwagi na powyzsza okoliczno$¢ pozew winien by¢
odrzucony. Stanowila ona bowiem jedynie przestanke orzekania o klasycznych roszczeniach cywilnoprawnych. Z tego
wzgledu wniosek pozwany o odrzucenie pozwu podlegal oddaleniu.

Skoro przetarg zostal przeprowadzony, a powodowie konsekwentnie twierdza, ze przyslugiwalo im prawo
pierwszenstwa, to powinni w tym postepowaniu, zgodnie z obowiazujacymi przepisami, zglosi¢ swoje roszczenie.
Pomiedzy data rozstrzygniecia drugiego przetargu a zawarciem umowy sprzedazy uplynelo ponad pie¢ miesiecy.
Strona powodowa miala zatem czas, aby skutecznie zaskarzy¢ decyzje Gminy o skierowaniu spornych nieruchomosci
do sprzedazy w trybie przetargowym, a jeSli z prawa tego nie skorzystala, zglosi¢ swoje roszczenia w terminie
zakre$lonym w wykazie.



W ocenie Sadu, nie wypelnia powyzszego obowigzku pismo z 8 lutego 2019 r., w ktérym zarzad kwestionuje jedynie
cene oferowanej przez gmine nieruchomosci. Jednoczeénie, w tym samym pi$mie, zarzadca nieruchomosci nie
powolal sie ani na uprawnienie wspo6lnoty do nabycia nieruchomosci w trybie bezprzetargowym, ani na udzielone mu
przez czlonkdéw wspolnoty umocowanie.

Ubocznie jedynie wypada dodaé, ze uchwala nr (...) z 24 maja 2019 r. nie stanowi upowaznienia powodéw do zawarcia
umowy i do zgloszenia prawa pierwszenstwa w postepowaniu przetargowym.

Niezaleznie jednak od powyzszego, zawarcie umowy z naruszeniem prawa pierwszenstwa nie powoduje, ze umowa
jest niewazna (por. wyrok SN z 7 marca 2003 r., IV CKN 1842/00, LEX nr 79752; wyrok SN z 25 marca 2004
r., II CK 268/03, LEX nr 347269). Powodom zatem nie przystugiwalo roszczenie o ustalenie niewazno$ci umowy
i w konsekwencji roszczenie o zobowigzanie Gminy do zlozenia o$wiadczenia woli o przeniesieniu wlasnoéci
nieruchomo$ci w udzialach opisanych w pozwie, ale ewentualne roszczenie odszkodowawcze.

W dalszej kolejnoéci nalezy rozwazy¢ zasadno$¢ wystapienia powodéw o uznanie za bezskuteczne umowy sprzedazy
nieruchomoéci z 10 grudnia 2019 r. Zgodnie z art. 59 k.c. w razie zawarcia umowy, ktérej wykonanie czyni catkowicie
lub cze$ciowo niemozliwym zado$éuczynienie roszczeniu osoby trzeciej, osoba ta moze zada¢ uznania umowy za
bezskuteczng w stosunku do niej, jezeli strony o jej roszczeniu wiedzialy albo jezeli umowa byla nieodplatna.
Przedmiotem oceny sadu winno zatem by¢, czy zawarcie umowy sprzedazy miedzy pozwanymi czynilo niemozliwym
zado$céuczynienie roszczeniu powodow.

Powodowie jesli chcieliby skorzysta¢ z przyslugujacego im pierwszenstwie nabycia nieruchomos$ci powinni zlozy¢
wniosek w terminie 6 tygodni od dnia wywieszenia wykazu. Powodowie nie wykazali, azeby zglosili swoje roszczenie
w tym terminie.

Tym samym nie mozna uznaé, ze Gmina S. byla zobowigzana do sprzedazy dzialek (...) w trybie bezprzetargowym
na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1 u.g.n., skoro powodowie nie zlozyli wniosku o nabycie ww. dzialek przed uplywem
terminu wskazanego w wykazie powolujac sie na pierwszenstwo w nabyciu na podstawie art. 209a u.g.n. Podkresli¢
nalezy, ze wezwania do zawarcia umowy powodowie zaczeli kierowaé do pozwanej Gminy dopiero po przetargu (ij.
pismaz 20 lipca 2019 r. 1 31 pazdziernika 2019 r.). Sami réwniez nie wzieli udzialu w przetargu, kwestionujac wysokoséc
ceny wywolawczej. W tej sytuacji nie moze by¢ mowy o tym, ze umowa sprzedazy z 10 grudnia 2019 r. spowodowala, ze
powodowie nie moga skorzystac z roszczenia wynikajacego z art. 209a u.g.n., skoro roszczenie to, o ile bylo zasadne,
wygaslo z uplywem 6 tygodni od ogloszenia wykazu nieruchomosci przeznaczonych na sprzedaz.

Majgc na uwadze powyzsze rozwazania odno$nie do nieskorzystania przez powodéw z prawa do nabycia
nieruchomo$ci na podstawie art. 209a u.g.n. bezcelowe stalo sie rozwazenie, czy powodom przystugiwalo to
roszczenie, a w szczegoblno$ci rozwazanie, czy dzialki (...) sa dzialkami budowlanymi oraz jakie jest przeznaczenie
dzialek (...) i ich wartoé¢. Dowody osobowe i z opinii bieglych na powyzsze okolicznoSci zostaly zatem pominiete. Nie
miala réwniez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy umowa z 2010 r., na podstawie ktérej Gmina miala zbudowaé
na ww. dzialkach parking, przy partycypacji wspélnoty. Z umowy tej nie powstalo dla powodéw zadne roszczenie,
ktore mogloby prowadzi¢ do pierwszenstwa nabycia nieruchomogci. To z inicjatywy powodéw przedmiotowe dziatki
zostaly przeznaczone do sprzedazy. Z kolei okre§lenie przez Gmine S. wartosci nieruchomoéci na podstawie operatu
szacunkowego nie budzi watpliwoéci sadu, albowiem sprzedaz dzialki nalezacej do mienia komunalnego ponizej jego
wartoSci nie jest mozliwe, poza wyjatkami okre$lonymi w przepisach prawa obowiazujacego.

Jednocze$nie, wobec uznania, ze roszczenia o stwierdzenie niewaznoSci umowy oraz o stwierdzenie jej
bezskuteczno$éci sa niezasadne, za takie nalezalo réwniez roszczenie o zobowigzanie pozwanych do zlozenia
o$wiadczenia woli, albowiem obowigzek zlozenia oSwiadczenia woli, na podstawie ktérego pozwani sprzedaja
powodom nieruchomos$¢ obejmujaca dziakki (...) w przedstawionym stanie prawnym, nie znajduje podstaw.



Wobec tego, Sad Okregowy uznal, Ze merytorycznie nie ma podstaw do badania, czy w istocie prawo pierwokupu
powodom przystugiwalo. Niemniej w ocenie sadu nie bylo podstaw, azeby pozew odrzucac.

Sad nie znalazl podstaw do uwzglednienia wniosku powodéw co do zastosowania w sprawie art. 102 k.p.c.

O kosztach postepowania sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 i § 3 k.p.c., obciazajac nimi w calo$ci powodow,
jako przegrywajaca strone. Szczegbdlowe rozliczenie kosztéw naleznych pozwanym od powodéw sad pozostawil
referendarzowi sgdowemu na podstawie art. 108 § 1 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyli powodowie zaskarzyli go w czesci tj. co do pkt 2 1 3.
Powodowie zarzucali orzeczeniu:

1) naruszenie przepisOw postepowania, ktére mialo wplyw na wynik postepowania, polegajace na niewtasciwym

zastosowaniu art. 235> §1 pkt 5 k.p.c. i bezpodstawnym pominieciu dowodéw z zeznan $wiadkéw, przestuchania stron
oraz opinii bieglych, w sytuacji gdy mialy one kluczowe znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy;

2) naruszenie przepisOw postepowania, ktére moglo mie¢ wplyw na wynik postepowania, polegajace nienalezytym
rozpoznaniu wniosku powddki zawartego w piSmie z dnia 16 listopada 2021 r. o obcigzenie pozwanej kosztami
postepowania na podstawie art. 102 k.p.c., ewentualnie o obciazenie stron kosztami procesu w zakresie przez nie
poniesionym, albowiem nie sposob ustali¢ przyczyn, dla ktorych Sad I Instancji nie uwzglednil wniosku powodow

(art. 327" 81 pkt 2 k.p.c.),
3) naruszenie przepisOw prawa materialnego poprzez:

a) niezastosowanie art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 509 §1 k.c. oraz § 12 ust. 1 pkt 5 rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia
14 wrze$nia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci
i zaniechanie oceny faktu, Ze nabywca nieruchomosci byt A. J. (2), podczas gdy umowa sprzedazy zostala zawarta na
rzecz A. J. (2) oraz M. R., co stanowi samoistng podstawe do badania niewazno$ci umowy,

b) niezastosowanie art. 58 § 2 k.c. i zaniechanie subsumpcji normy wyrazonej tym przepisem do ustalonego stanu
faktycznego, w tym zwlaszcza zaniechanie badania niewaznoéci umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 10 grudnia
2019 r. zawartej przez pozwanych pod katem jej sprzeczno$ci z zasadami wspoélzycia spolecznego, i to w sytuacji gdy
pozwani M. R. i A. J. (2), za cichym przyzwoleniem pozwanej Gminy S. od poczatku zamierzali na przedmiotowej
nieruchomoéci inwestycje deweloperska co stalo w sprzecznoéci z warunkami przetargowymi i interesem lokalnej
spotecznosci, ktoérej zalezalo, aby na tym terenie funkcjonowat parking,

¢) nieprawidlowe zastosowanie art. 34 ust. 1 pkt 1 u.g.n. w zw. z art. 209a ust. 1 u.g.n. oraz art. 209 k.c. polegajace na
niewlasciwym ustaleniu, ze zgloszenie roszczenia o nabycie nieruchomosci w trybie art. 209a u.g.n. nie mozna zglosic¢
przed wywieszeniem wykazu, jak i ze zgloszenie roszczenia o nabycie nieruchomosci w trybie art. 209a u.g.n. nie moze
by¢ kwalifikowane jako czynno$é¢ zachowawcza, ktéra moze wykonywa¢ kazdy z wlascicieli lokali,

d) nieprawidlowe zastosowanie art. 32a u.w.l. w zw. z art. 209a ust. 1 u.g.n. polegajace na niewlasciwym przyjeciu,
ze do prawidlowego zgloszenia roszczenia o nabycie nieruchomosci w trybie art. 209a u.g.n. niezbedne jest podjecie
przez powoddw uchwaly w sprawie wyrazenia zgody na nabycie nieruchomosci oraz udzielenie pelnomocnictwa, w
sytuacji gdy przepis ten wymaga od zarzadu wspoélnoty jedynie przedstawienia projektow uchwal.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powodowie wniesli o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi
I Instancji do ponownego rozpoznania, ewentualnie o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa w
calosci. Nadto wnieéli na podstawie art. 380 k.p.c. o zmiane postanowienia Sagdu Okregowego w (...) wydanego na
rozprawie w dniu 1 grudnia 2021 r. o oddaleniu wnioskéw powoddéw o przestuchanie swiadkéow (D. T., K. M.), strony
powodowej (R. G., K. G., W. L.) oraz opinii bieglych z zakresu wyceny nieruchomosci oraz z zakresu urbanistyki i
architektury i dopuszczenie tych dowodéw przez Sad Apelacyjny w (...). Zasadzenie od pozwanych na rzecz powodow



zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego w postepowaniu apelacyjnym
wg norm przepisanych.

Pozwana Gmina S. wniosta o oddalenie apelacji oraz o zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego
solidarnie od powod6w na jej rzecz wg norm przepisanych z odsetkami ustawowymi za op6znienie w spelnieniu
$wiadczenia pienieznego, za czas od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia w sprawie do dnia zaplaty.

Pozwani: M. R. i A. J. (2) wniesli o oddalenie apelacji oraz o zasgdzenie solidarnie od powodbéw na ich
rzecz solidarnie zwrotu kosztoOw postepowania apelacyjnego, w tym zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w
postepowaniu odwolawczym wg norm przepisanych, z odsetkami ustawowymi za opdznienie w spelnieniu §wiadczenia
pienieznego, za czas od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia w sprawie do dnia zaplaty.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie bezzasadna.

Ustalenia faktyczne sadu I instancji, istotne dla rozstrzygniecia sprawy, nie budza watpliwosci i dlatego Sad Apelacyjny
przyjmuje je w pelni za podstawe wlasnego rozstrzygniecia.

Nie zostaly one skutecznie podwazone w apelacji, w ramach podniesionych tam zarzutéw o charakterze procesowym.

Sprowadzaja sie one bowiem do prezentowania przez skarzacych wlasnej, korzystnej dla nich wersji stanu faktycznego,
opartej o konkurencyjna ocene mocy i wiarygodnoSci poszezegolnych dowodow, badz tez polegaja na snuciu ré6znego
rodzaju hipotez, w sposéb ewidentnie sprzecznych przede wszystkim z trescia istotnych dla sprawy dokumentéow
urzedowych i prywatnych, ktérych prawdziwo$é materialna i formalna nie mogla budzi¢ watpliwosci, a ktére nie
zostaly tez przez powodow zakwestionowane w sposob czytelny w toku postepowania.

Analiza wspomnianych zarzutéow prowadzi przy tym do wniosku, ze w istocie intencja apelujacych jest nie tyle
podwazanie konkretnych ustalen faktycznych sadu orzekajacego, ale raczej proba zakwestionowania prawidlowoéci
przeprowadzonego przez ten sad procesu subsumcji tych ustalen pod przepisy prawa materialnego.

Nie popelnil tez sad I instancji bledu, pomijajac przywolywane w apelacji dowody o charakterze osobowym a takze
z opinii bieglego.

Nie mogly bowiem one mie¢, z przyczyn o ktorych jeszcze mowa dalej, istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy,
co dotyczy w pierwszej kolejnosSci forsowania tezy o rzekomym formalnym zgloszeniu przez powodoéw swoich roszczen
do spornej nieruchomoéci.

Nie doszlo takze do naruszenia przez Sad Okregowy wskazywanych w apelacji przepisOw prawa materialnego.

Argumentacja $rodka zaskarzenia w tym zakresie prowadzi do nieodpartego wniosku, iz powodowie zdaja sie w
znacznym stopniu bagatelizowaé tre$¢ przepisow i procedur regulujacych zbywanie nieruchomosei publicznych, w
szczegblnosci usytuowanych w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (ob. tekst jedn.
Dz.U.2023.344, dalej: u.g.g).

Tymczasem przepisy tej ustawy w czedci regulujacej obrét nieruchomo$ciami panstwowymi oraz samorzadowymi
maja charakter bezwzglednie obowigzujacy (ius cogens), a nadto sg przepisami szczegélnymi w stosunku do
dotyczacych tej sfery ogélnych norm prawa cywilnego.

Z tych przyczyn, a takze uwzgledniajac znaczenie ekonomiczne i spoteczne gospodarki takimi sktadnikami majatku
oraz dla zapewnienia pelnej transparentnosci procedur jego zbywania i obcigzania, przepisy te musza by¢ wykladane
i stosowane Scisle.



Nie do przyjecia jest zatem prezentowana przez powoddw koncepcja, zgodnie z ktéra wymogi wypelniania formalnych
procedur, zglaszania roszczen, skladania o$wiadczen itp. w trakcie procesu zbywania nieruchomoéci moglyby
by¢ zastapione nieformalnymi rozmowami z urzednikami gminy, dorozumianym skladaniem o$wiadczen woli,
domniemaniem posiadania pelnomocnictw etc.

Przenoszac te ogblne uwagi na grunt rozpoznawanej sprawy w pierwszej kolejnoSci wymaga podkreSlenia, ze
powodowie nie mogli skutecznie zakwestionowa¢ samego zarzadzenia Burmistrza S. z dnia 1 lutego 2019 r. w sprawie
sprzedazy przedmiotowych dzialek w trybie przetargu publicznego.

Nie zaistniala bowiem zadna z przestanek, o jakich mowa w art. 37 ust. 2 u.g.g., uzasadniajaca sprzedaz nieruchomosci
w trybie bezprzetargowym.

W szczegoblnosci powodowie nie mogli powolywa¢ sie na przeslanke z art. 37 ust. 2 pkt. 6) u.g.g., skoro nie ulega
watpliwosci, ze przedmiot sprzedazy mogl by¢ i zostal zagospodarowany jako odrebna nieruchomosé.

Powodowie nie proébowali zreszta wzrusza¢ w drodze prawnej czynnosci organdéw gminy zwigzanych z przetargiem.

W tej sytuacji z chwilg opublikowania wykazu, o jakim mowa w art. 35 u.g.g., o przeznaczeniu spornego gruntu do
sprzedazy, tj. z dniem 7 lutego 2019 r., dla powodéw otwieral sie 6 — tygodniowy termin do zgloszenia ewentualnych
roszczen o pierwszenstwo nabycia, z powolaniem sie na tre$¢ art. 209 a u.g.g., ktére moglyby byé¢ przy tym
uwzglednione tylko wowczas, gdyby jednoczeénie wyrazili oni zgode na cene ustalona w sposéb okreélony w ustawie,
a wskazana w w/w wykazie na kwote 220.000zl.

Tracily w zwigzku z tym na znaczeniu dotychczasowe nieformalne czynno$ci podejmowane miedzy stronami,
dotyczace objetych wykazem gruntow.

Z analogicznych przyczyn powodowie nie mogli kwestionowac¢ ustalonej w wykazie oraz w ogloszeniu o przetargu
ceny nieruchomosci, skoro zostala ona ustalona w formie obowigzkowego operatu szacunkowego, sporzadzonego na
podstawie art. 149 — 159 u.g.g. oraz przepiséw Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego (ob. tekst jedn. Dz. U. 2021.555).

Whbrew pogladowi skarzacych rzeczoznawca sporzadzajagc w sprawie operat szacunkowy kierowa¢ musiala sie
wylacznie w/w przepisami, co w szczegdlnosci dotyczylo uwzglednienia w wycenie przeznaczenia nieruchomosci
wynikajacego z dokumentéw planistycznych gminy, a nie z dodatkowych zalecen co do zagospodarowania gruntu
wskazywanych w wykazie.

Nie moze ulegaé¢ watpliwosci, ze powodowie nie dochowali wskazanych wyzej ustawowych warunkéw skorzystania z
pierwszenstwa w nabyciu nieruchomo$ci.

Uchwata wspolnoty mieszkaniowej, wyrazajaca zgodna wole wszystkich powodéw jako wlascicieli lokali nabycia
spornych dzialek, a takze udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do podjecia czynno$ci w tym przedmiocie, podjeta
zostala bowiem dopiero w dniu 24 maja 2019 r., a wiec daleko po uplywie 6-tygodniowego terminu do zglaszania
roszczen, wynikajacego z wykazu ogloszonego w dniu 7 lutego 2019 r. oraz z przepisu art. 34 ust. 1 pkt.1) u.g.g.

Gdyby nawet przyjac, ze do skutecznego zgloszenia omawianego roszczenia nie bylo konieczne przedlozenie uchwaly
wspolnoty wlascicieli lokali, podjetej na podstawie art. 32 a u.wllok, a powodowie mieli jedynie obowiazek
wspolnego zgloszenia roszczenia (zob. art. 209 a u.g.g. w relewantnym stanie prawnym) jako osoby fizyczne,
to rowniez ta forma nie zostala przez nich dochowana.

Nie do przyjecia jest koncepcja forsowana w apelacji, zgodnie z ktorg zarzad wspolnoty w w/w 6-tygodniowym
terminie ustnie zglaszal organom gminy omawiane roszczenie z tytulu pierwszenstwa, dysponujac co najmniej
dorozumianymi pelnomocnictwami w tym zakresie od wszystkich wlascicieli lokali.



Istotne jest bowiem, ze nie doszlo wobec gminy do wylegitymowania sie¢ takimi pelnomocnictwami.

Natomiast, z przyczyn o ktéorych byla mowa wyzej, dotyczacych charakteru procedur zwiazanych ze zbywaniem
nieruchomoéci publicznych, wykluczy¢ nalezy, aby po uplywie ustawowych terminéw do zglaszania roszczen mogto
dochodzi¢ do skutecznego potwierdzenia przez mocodawce czynnoéci pelnomocnika.

Niezaleznie jednak od tego, zgloszenie przez powoddw roszczen z tytulu pierwszenstwa nie moglo byé i tak
skuteczne, skoro poza sporem jest, Ze nie zaakceptowali oni wskazanej w wykazie, a ustalonej zgodnie z ustawg ceny
nieruchomo4ci.

Wreszcie, podzieli¢ nalezy stanowisko sadu I instancji, wynikajgce z utrwalonej orzecznictwem wykladni przepisow
art. 36 w zw. z art. 34 u.g.g., ze nawet gdyby zalozy¢ naruszenie przez pozwana gmine uprawnienn powodéw do
pierwszenstwa w nabyciu przedmiotowych dzialek, to nie stanowiloby to wystarczajacej podstawy do ustalenia
niewaznoS$ci umowy ich sprzedazy ani do wystgpienia o uznanie bezskutecznosci tej umowy na podstawie art. 59 kc
(zob. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 marca 2003 r. w sprawie IV CKN 1842/00, OSNC, z. 5 z 2004 1., poz. 84).

Nie bylo takze podstaw do uznania niewazno$ci kwestionowanej umowy na podstawie art. 58 § 1 ke lub art. 58 § 2 ke.
Nie ma przede wszystkim podstaw do przyjecia, ze jej zawarcie nastgpilo z naruszeniem przepis6w prawa.

Skarzacy tego rodzaju zarzut opiera na twierdzeniu, iz rzekomo nieruchomos$é zbyto na rzecz 0os6b polaczonych umowa
spotki cywilnej, ktorzy w tym charakterze nie wystepowali w przetargu.

Jak stusznie jednak ustalil Sad Okregowy takie twierdzenie pozostaje w sprzeczno$ci z dokumentacja urzedowa,
odzwierciedlajaca przebieg przetargu.

Natomiast przeciwnej tezy, forsowanej przez powoddéw, nie uzasadnia sama okoliczno$¢, iz organizator przetargu w
sposob nie do konca dokladny ogtosit o wynikach przetargu.

Przeoczenie w tym przedmiocie moglo wynika¢ z faktu, ze rzeczywiscie osobiécie w przetargu wystepowatl tylko jeden
ze wspolnikow — A. J. (2).

Zawarcie przedmiotowej umowy nie nastapilo takze z naruszeniem zasad wspolzycia spolecznego.

Nie bylo wystarczajace dla uwzglednienia tego rodzaju zarzutu odwolywanie sie do motywacji kupujacych, ktoérzy
zamierzali, korzystajac z mozliwoéci przewidzianych prawem, do uzyskania zgody na zabudowe nabytego gruntu.

Argumentacje skarzacych w tym przedmiocie mozna w pewnym sensie uznaé wrecz za przewrotnag.

Nie mozna bowiem pomijaé, ze w 2008 r. nabyli oni od gminy, jako wsp6lnota wlascicieli lokali, sgsiadujaca dziatke
gruntu w celu poprawy funkcjonalnosci nieruchomosci wspolne;.

Tymeczasem ostatecznie wykorzystali nabyty w tym celu grunt pod rozbudowe budynku w celach komercyjnych.

W konsekwencji z przyczyn oczywistych nie moglo byé uwzglednione skierowane wobec pozwanych roszczenie o
nakazanie zlozenia o§wiadczenia woli o przeniesieniu na rzecz powoddw wlasnoéci nieruchomosci.

Nie bylo takze dostatecznych przestanek dla nieobcigzania powodéw obowigzkiem zwrotu kosztéw procesu na
podstawie art. 102 kpc.

Co prawda sad I instancji rzeczywiscie nie odnidst sie do wniosku powodéw w tym przedmiocie, zgloszonego w pi$mie
z dnia 13 grudnia 2021 r.

Nie bylo to jednak uchybienie procesowe.



Pomijajac juz okoliczno$c, iz przedmiotowy wniosek zostal zlozony po zamknieciu rozprawy, to nie zawieral on
jakiegokolwiek merytorycznego uzasadnienia, poza ogélnikowym stwierdzeniem, ze ,,postawa pozwanych w znacznym
stopniu przyczynila sie do wytoczenia niniejszego powddztwa”.

W rzeczywisto$ci nie sposéb przyjac¢, aby w sprawie wystepowaly jakiekolwiek okoliczno$ci pozwalajace uznaé, ze
wystepuje szczegblnie uzasadniony wypadek, w rozumieniu wspomnianego art. 102 kpe, pozwalajacy na odstgpienie
od obciazenia powod6w obowiazkiem zwrotu przeciwnikom poniesionych przez nich kosztéw procesu.

Powodowie wystapili z roszczeniami znajgc jednoznaczne przedprocesowe stanowisko pozwanych, co oznacza, ze nie
moga przerzucaé na nich ryzyka podejmowanych przez siebie bezzasadnych czynnosci.

Z tych przyczyn na podstawie art. 385 kpc Sad Apelacyjny orzekl jak w punkcie 1. sentencji wyroku.

O naleznych pozwanym kosztach zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym orzeczono na podstawie art.
98 § 11 3 kpc oraz art. 99 kpc w zw. z art. 391 kpc, przy uwzglednieniu przepiséw § 10 ust. 1 pkt 2) w zw. z § 2 pkt.
6) Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
(Dz. U. 2015.1800 ze zm.) oraz § 10 ust. 1 pkt 2) w zw. z § 2 pkt. 6) Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia
22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych (Dz. U. 2018.265.).

Solidarna odpowiedzialno$¢ powoddéw z tytulu kosztéw procesu wynika przez analogie z przepisu art. 370 ke.
Bogdan Wysocki

Niniejsze pismo nie wymaga podpisu na podstawie § 100a ust. 1-3 rozporzqdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 18 czerwca 2019 r. - Regulamin urzedowania sqdéw powszechnych jako
wlasciwie zatwierdzone w sgdowym systemie teleinformatycznym.

Starszy sekretarz sadowy

Sylwia Stefanska



