Sygnatura akt I C 1482/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 maja 2015 .

Sad Okregowy we Wroclawiu — Wydzial I Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Ewa Rudkowska — Zabczyk

Protokolant: Jagoda Jarostawska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 30 kwietnia 2015 r. we Wroclawiu
sprawy z powbdztwa L. K. i P. K.

przeciwko (...) we W.

o nakazanie

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powodow L. K. i P. K. na rzecz strony pozwanej (...) we W. kwoty po 3600,00 zt tytulem zwrotu kosztow
postepowania.

Sygnatura akt I C 1482/14

UZASADNIENIE

Powodowie L. K. i P. K. w dniu 16 wrze$nia 2014 r. w pozwie z dnia 16 wrze$nia 2014 r. wniesli o zobowigzanie strony
pozwanej (...) we W. do zlozenia o$wiadczenia woli, ze w wykonaniu zobowiazania zawartego w protokole z przetargu
ustnego na sprzedaz nieruchomosci, ktéry odbyl sie dnia 20 maja 2014 r. w siedzibie (...) we W., strona pozwana
przenosi na powoddéw P. K.iL. K. za cene 226 400,00 z} (stownie dwieScie dwadzieScia sze$¢ tysiecy czterysta zlotych)
prawo wlasnoéci nieruchomosci polozonej we W., skltadajacej sie z dzialki oznaczonej geodezyjnie pod nr (...) AM -21,
w obrebie W., gmina W., powiat W., wojewodztwo (...), o powierzchni 0,0864 ha, dla ktérej Sad Rejonowy Wroclaw —
Krzyki prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Nadto powodowie wniesli o zasgdzenie od strony pozwanej na rzecz ich rzecz
kosztoéw postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych wraz z oplata skarbowa
od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu powyzszych zadah powodowie podniesdli, Ze strona pozwana, dzialajac na podstawie przepisow ustawy
oraz wykonawczych do niej rozporzadzeh Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wi, oglosila przetarg ustny nr (...) (...).
W sklad przetargu wchodzila nieruchomo$¢ polozona we W., skladajacej sie z dzialki oznaczonej geodezyjnie pod
nr (...) AM — 21, w obrebie W., gmina W., powiat W., wojew6dztwo (...), o powierzchni 0,0864 ha. W ogloszeniu
wskazano cene wywolawcza na kwote 224 100,00 zl brutto obejmujacg podatek VAT w wysokosci 23%. Powodowie
zostali zobowigzani przez strone pozwana do zapoznania sie z projektem umowy i do zlozenia o§wiadczenia w formie
pisemnej wyrazajacego akceptacje wszystkich warunkéw przetargu. Po podpisaniu przedmiotowego o$wiadczenia
powodowie mogli przystapic do przetargu poprzez wplacenie kwoty wadium w wysokosci 33 700,00 zl na rzecz strony
pozwanej. W dniu 19 maja 2014 r. powodowie dokonali wplaty wadium. Dnia nastepnego odbyl sie ustny przetarg
nieograniczony, ponownie powtérzono warunki z ogloszenia, w tym kwestie zwiazane z ceng. W trakcie licytacji zostalo
udzielone przybicie powodowi P. K., ktory zglosil najwyzsza cene, tj. 226 400,00 zl. Pismem z dnia 3 lipca 2014
r. powodowie zostali poinformowani, ze na dzien 22 lipca 2014 r. zostal wyznaczony termin zawarcia notarialnej
umowy sprzedazy nieruchomosci oraz, ze wadium w wysokos$ci 33 700,00 zl zaliczone zostalo na poczet ceny nabycia



a powodowie najpdzniej do dnia 22 lipca 2014 r. zobowiazani sa do zaplaty brakujacej kwoty 192 700,00 zl. W
celu wywigzania sie z zobowigzania powodowie w dniu 15 lipca 2014r. zawarli umowe kredytowg i pozyskane $rodki
przelali na podane przez strone pozwang konto bankowe. W dniu wyznaczonym na zawarcie umowy notarialnej strona
pozwana zawiadomila kancelarie notarialng, ze do podpisania umowy nie dojdzie, nie podajac zadnych dalszych
wyjasnien. Powodowie pismem z dnia 4 sierpnia 2014 r. wezwali strone pozwana do zawarcia umowy, zakreSlajac
termin do jej zawarcia. W pi$mie z dnia 6 sierpnia 2014 r. strona pozwana poinformowala powodéw, ze przyczyna
wystapienia o uniewaznienie przetargu bylo nieuwzglednienie w cenie sprzedazy wartoSci podatku VAT.

Powodowie podniesli, ze zadoécuczynili wszystkim spoczywajacym na nich zobowiazaniom, poczawszy od uiszczenia
kwoty wadium, po zaplate ceny sprzedazy i gotowo$¢ do zawarcia umowy sprzedazy, zadeklarowang przez obecno$é
w Kancelarii Notarialnej w uméwionym dniu. Jednocze$nie wyjasnienia strony pozwanej co do przyczyn niezawarcia
umowy sprzedazy nieruchomos$ci powodowi uznali za pozbawione jakiejkolwiek logiki i tym samym za takie, kt6re nie
moga stanowi¢ podstawy uchylenia sie strony pozwanej od zlozenia o§wiadczenia woli o przeniesieniu na powodéw
prawa wlasno$ci spornej nieruchomosci.

Powodowie wskazali, ze swoich roszczen dochodza na podstawie art. 1047 § 1 k.p.c. oraz art. 64 k.c. Jednoczeénie

podniedli, ze zgodnie z art. 70” § 3 k.c. zar6wno stronie pozwanej jak i powodom przystuguje roszczenie o zawarcie
umowy bowiem jej zawarcie wymaga zachowania szczegolnej formy pod rygorem niewaznosci. W przypadku aukcji
wybor najkorzystniejszej oferty jest zrodlem obowiazku zawarcia umowy.

Powodowie zarzucili takze, ze ich roszczenia sa uzasadnione w $wietle art. 5 k.c. Podniesli, ze dzialania i zaniechania
strony pozwanej nalezy oceniaé jako tylko pozornie mieszczace sie w zakresie przystugujacych jej praw podmiotowych.
Strona pozwana jako profesjonalista winna bowiem zachowywaé¢ profesjonalne standardy dla procesu zbywania
nieruchomosci Skarbu Panstwa.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana (...) wniosla o oddalenie powodztwa oraz zasadzenie od powoddéw na jej rzecz
kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powyzszego zadania strona pozwana przyznala okolicznosci faktyczne powolane przez powodow w
pozwie. Wskazala, ze cena nieruchomo$ci przeznaczonej do sprzedazy w drodze przetargu jest ustalana w wysoko$ci
nie nizszej, niz warto$¢ zbywanej nieruchomosci okreslona przy zastosowaniu sposobdw jej ustalania przewidzianych
w przepisach o gospodarce nieruchomo$ciami. Nakaz ustalania ceny w wysokoSci nie nizszej niz jej warto$¢ oznacza
w istocie obowigzek okreSlenia jej rzeczywistej, rynkowej wartosci, co z kolei nastepuje na podstawie operatu
szacunkowego sporzadzonego przez uprawnionego rzeczoznawce majgtkowego. Strona pozwana podniosla, ze w
niniejszej sprawie taki operat zostal sporzadzony, a warto$¢ spornej nieruchomosci zostala w nim oznaczona na kwote
231 431,00 z} netto, a zatem bez uwzglednienia podatku VAT. Na tej podstawie pracownik strony pozwanej A. Z.
ustalila cene sprzedazy, popeliajac jednak blad w obliczeniach. Zsumowala ona bowiem cene netto nieruchomosci
okreslona w operacie szacunkowym H. K., tj. 231 431,00 z}, bez powiekszenia jej o nalezny podatek VAT (53 229,13
z1), z kwota 17 201,00 zl kosztow przygotowania nieruchomoséci do sprzedazy. W konsekwencji tego bledu mylnie
zostala okreSlona ceny sprzedazy w wysoko$ci 249 000,00 zl, przy czym nieprawdziwie podawano, ze jest to cena
brutto. W rzeczywistoSci cena ta podatku VAT w wysoko$ci 53 229,13 zl nie zawierala. Taka bledna cena wywotawcza
sprzedazy, wraz z towarzyszaca jej nieprawdziwg informacja, ze wliczono w nig podatek VAT, zostala podana w
wykazie nieruchomos$ci podanych do sprzedazy 11 lutego 2014 r. oraz w nastepujacych po nim ogloszeniach o
przetargach na jej sprzedaz.

Strona pozwana podniosla, ze takze oglaszajac trzeci ustny nieograniczony przetarg na sprzedaz spornej
nieruchomo$ci cena wywolawcza jej sprzedazy byla ustalona blednie. Wprawdzie juz wbéwczas strona pozwana
zastosowala dziesiecioprocentowa obnizke ceny sprzedazy, to jednak ustalila ja w dalszym ciggu na podstawie
zanizonej ceny wywolawczej obowiazujacej w pierwszym przetargu i konsekwentnie z towarzyszaca jej nieprawdziwag
informacja, ze jest to cena brutto. Strona pozwana wskazala, ze Swiadomos¢ bledu swojego pracownika powziela
dopiero po zakonczeniu postepowania przetargowego.



Strona pozwana zarzucila, ze sankcja okreslenia ceny sprzedazy nieruchomosci w sposéb naruszajacy przepisy ustawy
z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, ktéra znajduje zastosowanie
W niniejszej sprawie, w zakresie ustalania tej ceny, jest niewazno$¢ zawartej umowy sprzedazy. Tym samym gdyby
w niniejszej sprawie doszlo do zawarcia z powodami umowy sprzedazy za cene ustalong z naruszeniem art. 30 ust.
1 powolanej ustawy, umowa ta bytaby na podstawie art. 58 k.c. bezwzglednie niewazna. Z tych wzgledéw strona
pozwana miala uzasadnione podstawy do odmowy zawarcia z powodami spornej umowy, a zagdania nakazania ztozenia
o$wiadczenia woli w tym przedmiocie pozostaje bezzasadne.

Strona pozwana zarzucila takze, ze jej zachowanie nie moze by¢ zakwalifikowane jako naruszajace zasady wspolzycia
spotecznego albowiem miedzy stronami nie istnieje wazny stosunek prawny. Tym samym zachowanie strony pozwanej
nie moze by¢ traktowane jako naduzywanie przez nig prawa podmiotowego, bo w niniejszej sprawie nie spos6b nawet
moéwié o jego wykonywaniu.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Strona pozwana (...) we W. w lutym 2014 r. przeznaczyta do sprzedazy nieruchomo$¢ nierolna, niezabudowana,
oznaczong geodezyjnie jako dziatka nr (...), polozona w obrebie W. we W., o ogélnej powierzchni 0,0864 ha.

(dowdd: wykaz nr (...) (...) z 11 lutego 2014 r., k. 98-99)

Na potrzeby powyzszej sprzedazy wartos¢ rynkowa tej nieruchomo$ci zostala ustalona w operacie szacunkowym dla
celdow sprzedazy w drodze przetargu w wysokos$ci 231 431,00 zl netto.

(dowod: operat szacunkowy okres$lenia wartoSci rynkowej niezabudowanej nieruchomogci gruntowej jako przedmiotu
prawa wlasnoSci z 7 stycznia 2014 r. sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego H. K., k. 62-96)

Strona pozwana w dniach 6 marca 2014 r. i 28 marca 2014 r. oglaszala kolejne ustne nieograniczone przetargi
na sprzedaz miedzy innymi nieruchomo$ci nierolnej, niezabudowanej, oznaczonej geodezyjnie jako dziatka nr (...),
polozonej w obrebie W. we W., 0 ogblnej powierzchni 0,0864 ha.

(dowod: ogloszenie nr (...)-sn- (...) z 6 marca 2014 r., k. 100-102; ogloszenie nr (...)(...)z 28 marca 2014 r., k. 103-109)

W kazdym z ogloszen, jak rowniez w wykazie nieruchomosci do sprzedazy z 10 lutego 2014 r., podawana byla cena
wywolawcza nieruchomosci w wysokos$ci 249 000,00 zI, minimalne postapienie w wysokoéci 2 500,00 z} oraz wadium
do przetargu w wysoko$ci 37 400,00 zl. Zawierano rowniez adnotacje, ze cena sprzedazy jest cena brutto, zawiera
podatek VAT w wysokoS$ci 23%.

(dowod: wykaznr (...) (...) z11lutego 2014 ., k. 98-99; ogloszenie nr (...) (...) z 6 marca 2014 r., k. 100-102; ogloszenie
nr (...)(...)z 28 marca 2014 r., k. 103-109)

Ustalajac cene wywolawcza pracownik strony pozwanej A. Z. zsumowala cene netto nieruchomosci okre$long w
operacie szacunkowym H. K., tj. 231 431,00 zl, bez powiekszenia jej o nalezny podatek VAT (53 229,13 z}), z kwota 17
201,00 zl kosztoéw przygotowania nieruchomosci do sprzedazy.

(dowod: zeznania $wiadka D. N., e — protokdl z 2 kwietnia 2015 r., 00:28:48-00:40:04, k. 125; zeznania Swiadka M.
K., e — protokél z 2 kwietnia 2015 r., 00:40:04-00:55:12, k. 125)

W dniu 24 kwietnia 2014 r. strona pozwana oglosila trzeci przetarg ustny — nieograniczony na sprzedaz miedzy innymi
nieruchomo$ci nierolnej, niezabudowanej, oznaczonej geodezyjnie jako dzialka nr (...), polozonej w obrebie W. we
W., o ogdblnej powierzchni 0,0864 ha. W ogloszeniu podana zostala cena wywolawcza nieruchomosci w wysokoSci
224 100,00 zl, minimalne postapienie w wysokos$ci 2 300,00 zt oraz wadium do przetargu w wysokos$ci 33 700,00
zl. Zawarto rowniez adnotacje, ze cena sprzedazy jest cena brutto, zawiera podatek VAT w wysokoSci 23%. Przetarg
miatl sie odby¢ w dniu 20 maja 2014 r.



(dowdd: ogloszenie nr (...)(...)z 24 kwietnia 2014 r., k. 14-20)

Ustalajac cene wywolawcza strona pozwana zastosowala dziesiecioprocentowa obnizke ceny wywolawczej pierwszego
przetargu, przyjmujac za jej podstawe cene wywolawcza pierwszego przetargu ustalona blednie, tj. bez uwzglednienia
podatku VAT.

(dowod: zeznania $wiadka D. N., e — protokdl z 2 kwietnia 2015 r., 00:28:48-00:40:04, k. 125; zeznania Swiadka M.
K., e — protokél z 2 kwietnia 2015 r., 00:40:04-00:55:12, k. 125)

W dniu 19 maja 2014 r. powdd P. K. wplacil na rzecz strony pozwanej kwote 33 700,00 z} tytulem wadium do przetargu.
(dowdd: dowdd wplaty z dnia 19 maja 2014 r., k. 21)

W dniu 20 maja 2014 r. odbyl sie ustny przetarg nieograniczony, ktérego przedmiotem byla miedzy innymi
nieruchomo$¢ nierolna, niezabudowana, oznaczona geodezyjnie jako dziatka nr (...), polozona w obrebie W. we W, o
ogo6lnej powierzchni 0,0864 ha. W protokole przetargu powtérzono, ze cena wywolawcza nieruchomosci wynosi 224
100,00 zl, minimalne postapienie wynosi 2 300,00 z}, a wadium wynosi 33 700,00 zl. Powtérzono roéwniez adnotacje,
ze cena sprzedazy jest ceng brutto, zawiera podatek VAT w wysoko$ci 23%.

(dowod: protokol z ustnego przetargu nieorganicznego z 20 maja 2014 r. nr (...), k. 22-25)
W powyzszym przetargu wziagl udzial powéd P. K..
(dowod: protokol z ustnego przetargu nieorganicznego z 20 maja 2014 r. nr (...), k. 22-25)

Po przeprowadzaniu licytacji zostalo powodowi udzielone przybicie albowiem zglosil on najwyzsza cene, tj. 226
400,00 zl za nieruchomo$é nierolng, niezabudowana, oznaczona geodezyjnie jako dzialka nr (...), polozona w obrebie
W.we W..

(dowdd: protokol z ustnego przetargu nieorganicznego z 20 maja 2014 r. nr (...), k. 22-25)

W dniu 16 czerwca 2014 r. strona pozwana wydala powodowi zaswiadczenie, ze pow6d wygral w dniu 20 maja 2014
r. przetarg ustny nieograniczony na sprzedaz dzialki geodezyjnie oznaczonej nr (...) AM — 21, polozonej w obrebie W.
we W., 0 og6lnej powierzchni 0,0864 ha, zglaszajac za przedmiotowa nieruchomo$¢ najwyzsza cene, tj. 226 400,00
z}. W zaswiadczeniu wskazano takze, ze planowany termin podpisania umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego
ustalono na lipiec 2014 r.

(dowbd: zaéwiadczenie z 16 czerwea 2014 1., k. 26)

Strona pozwana wyznaczyla termin zawarcia notarialnej umowy sprzedazy nieruchomosci na dzien 22 lipca 2014 r. w
Kancelarii Notarialnej M. L. i I. R. przy ul. (...) we W.. Poinformowano takze powodéw, ze pozostala do zaplaty cene
w wysoko$ci 192 700,00 zt — po zaliczeniu na poczet ceny nabycia kwoty 33 700,00 zl wplaconej tytulem wadium -
nalezy wplaci¢ na rachunek bankowy strony pozwanej przed podpisaniem notarialnej umowy sprzedazy.

(dowod: pismo strony pozwanej z 3 lipca 2014 r., k. 27)

W dniu wyznaczonym na zawarcie umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego strona pozwana poinformowala
telefonicznie powodow obecnych juz w Kancelarii Notarialnej, ze do zawarcia umowy sprzedazy nie dojdzie.

(okoliczno$¢ bezsporna)

Pismem z dnia 4 sierpnia 2014 r. powodowie wezwali strone pozwang do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci
potozonej we W. w obrebie W., geodezyjnie oznaczonej jako dziatka nr (...).



(dowdd: przedsadowe wezwanie do zawarcia umowy sprzedazy z 4 sierpnia 2014 r., k. 28)

W dniu 24 wrze$nia 2014 r. Prezes pozwanej (...)uniewaznil przetarg ustny nieograniczony z dnia 20 maja 2014 r. na
sprzedaz nieruchomosci nierolnej, niezabudowanej, oznaczonej geodezyjnie jako dziatka nr (...), poloZzonej w obrebie
W. we W., o ogblnej powierzchni 0,0864 ha. Jako przyczyne uniewaznienia przetargu wskazano wprowadzenie
uczestnikow przetargu przez organizatora w blad co do zanizonej ceny wywolawczej. Wyjasniono, ze minimalna cena
wywolawcza brutto powinna wynosi¢ 284 660,13 zl, a do niej powinna by¢ doliczona wartoé¢ kosztéw przygotowania
nieruchomoéci do sprzedazy. Zanizona cena nie uwzglednia podatku VAT.

(dowdod: pismo strony pozwanej z 6 sierpnia 2014 r., k. 29; pismo z dnia 24 wrze$nia 2014 r., k. 110)

Sprzedaz na rzecz powodow nieruchomosci nierolnej, niezabudowanej, oznaczonej geodezyjnie jako dzialka nr (...),
potozonej w obrebie W. we W., o ogdlnej powierzchni 0,0864 ha podlegala obciazeniu podatkiem od towarow i ustug.

(okolicznoé¢ bezporna)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

W niniejszej sprawie powodowie domagali sie wydania przez Sad orzeczenia stwierdzajacego obowiazek strony
pozwanej do zlozenia o$wiadczenia woli w przedmiocie sprzedazy powodom prawa wilasnoSci nieruchomoséci
polozonej we W., skladajacej sie z dzialki oznaczonej geodezyjnie pod numerem (...) AM-21 w obrebie W., o
powierzchni 0,0864 ha, dla ktorej Sad Rejonowy dla Wroclawia — Krzykoéw prowadzi ksiege wieczysta nr (...), za cene
226 400,00 zl, w wykonaniu zobowigzania zawartego w protokole z przetargu ustnego na sprzedaz nieruchomosci,
ktoéry odbyl sie w dniu 20 maja 2014 r. Zgodnie z art. 64 k.c. prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowigzek
danej osoby do zlozenia oznaczonego o$§wiadczenia woli, zastepuje to o§wiadczenie.

W pierwszej kolejnoSci nalezy podnies$¢, ze powolany przepis nie jest Zrodtem roszczenia i nie kreuje obowigzku
zlozenia oSwiadczenia woli. Ustawodawca stwierdza w nim jedynie, jakie skutki materialnoprawne wywoluje
prawomocne orzeczenie sadu, w ktérym wprost lub w sposéb dorozumiany stwierdzono obowigzek zlozenia
oznaczonego o$wiadczenia woli. Przepis ten znajdzie zatem zastosowanie tylko wtedy, gdy zostanie ustalone, ze na
pozwanym spoczywa obowiazek zlozenia powodowi o$wiadczenia woli o okreslonej tresci, przy czym jego Zrodlem
moze by¢ kazde zdarzenie cywilnoprawne.

W niniejszej sprawie powodowie upatrywali obowigzku strony pozwanej zlozenia im o$wiadczenia woli o sprzedazy
nieruchomoéci w fakcie wygrania przetargu ustnego nieograniczonego zorganizowanego przez strone pozwana w dniu
20 maja 2014 r. na sprzedaz nieruchomosci potozonej we W., skladajacej sie z dzialki oznaczonej geodezyjnie pod
numerem (...) AM-21 w obrebie W., o powierzchni 0,0864 ha.

W sprawie bezsporne pozostawaly miedzy stronami okolicznoéci faktyczne podnoszone przez powodow dla
uzasadnienia dochodzonego przez siebie zadania. Sporne pozostawaly jedynie przyczyny, dla ktérych strona pozwana
odmoéwila zawarcia z powodami notarialnej umowy sprzedazy nieruchomosci. Jak jednak wynika z decyzji Prezesa
(...)z 24 wrze$nia 2014 r. 0 uniewaznieniu przetargu ustnego nieograniczonego z 20 maja 2014 r. na sprzedaz spornej
nieruchomoéci (k. 110) oraz z zeznan Swiadkéow D. N. i M. K., strona pozwana wstrzymala sie z zawarciem umowy
sprzedazy z powodu blednie oznaczonej wysokosSci ceny sprzedazy nieruchomosci, przy czym blad ten wynikal z
omylkowego nieuwzglednienia przez pracownika strony pozwanej wartoSci podatku VAT, ktoérego zaplata obcigzata
powodow.

Majac powyzsze na uwadze nalezalo rozwazyé, czy ustalenie ceny sprzedazy nieruchomoéci bez uwzglednienia
naleznego podatku od towaréw i uslug uprawnialo strone pozwana do odmowy zawarcia umowy sprzedazy tej
nieruchomosci z powodami, ktérym udzielono przybicia na tg nieruchomoéé.



W pierwszej kolejnosci nalezy podnieéé, ze regulacja aukeji i przetargu zawarta w art. 70'-70° k.c., na ktére powotuja
sie powodowie, ma za przedmiot aukcje i przetargi fakultatywne, tj. takie, w ktérych decyzja o ich przeprowadzeniu
nalezy do podmiotu zamierzajacego zawrze¢ umowe. Dyspozytywny charakter tych regulacji powoduje, ze mozliwe
sa rozne modyfikacje w ich przebiegu. Obok postaci fakultatywnych wystepuja jednak takze liczne postepowania
obligatoryjne, ktérych cecha charakterystyczng jest bezwzgledny charakter regulujacych ich przepiséw. Stosowanie
okreslonych trybéw nie wynika tu z decyzji okreSlonego podmiotu, lecz jest narzucone przez ustawodawce. W
wiekszoSci przypadkow zawarcie umowy bez zachowania procedury przetargowej lub z jej istotnymi naruszeniami
stanowi przestanke niewazno$ci zawartej umowy (por. W. Robaczynski [w:] red. M. Pyziak — Szafnicka, Kodeks

cywilny, cze$¢ ogdlna. Komentarz, Lex 2009, teza 8 do art. 70" k.c.).

Ustny przetarg nieograniczony z 20 maja 2014 r., ktérego przedmiotem byla miedzy innymi nieruchomo$¢ nierolna,
niezabudowana, oznaczona geodezyjnie jako dzialka nr (...), polozona w obrebie W. we W., o ogb6lnej powierzchni
0,0864 ha, mial niewatpliwie charakter postepowania obligatoryjnego. Sposob jego przeprowadzenia zostal bowiem
uregulowany w ustawie z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa w
brzmieniu obowiazujacym w dacie spornego przetargu, tj. 20 maja 2014 r. (t.j. Dz. U. z 2012 r., poz. 1187 ze zm.).
Sprzedaz i nabywanie nieruchomosci Zasobu WlasnosSci Rolnej Skarbu Panstwa uregulowana zostala w rozdziale 6
powolanej ustawy, przy czym uszczegdlowienie postepowania przetargowego nastapilo w przepisach obowigzujacego
wowczas rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 30 kwietnia 2012 r. w sprawie szczeg6lowego trybu
sprzedazy nieruchomo$ci Zasobu Wlasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa i ich czeSci sktadowych, warunkoéw obnizenia
ceny sprzedazy nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkow oraz stawek szacunkowych gruntéow (Dz. U. z 2012 1.,

poz. 540).

Powyzsze akty zawieraja takze regulacje dotyczace sposobu ustalania ceny sprzedazy nieruchomosci. Zgodnie z art.
30 ust. 1 powolanej ustawy cene nieruchomosci Zasobu Wlasnoéci Rolnej Skarbu Panistwa ustala sie w wysoko$ci
nie nizszej niz warto$¢ tej nieruchomoéci okredlona przy zastosowaniu sposobow jej ustalania przewidzianych
w przepisach o gospodarce nieruchomo$ciami. Powolane odeslanie nakazuje ustalanie przez strone pozwang
ceny sprzedazy nieruchomos$ci w oparciu o operaty szacunkowe sporzadzane przez rzeczoznawcOw majatkowych
na podstawie przepiséw dzialu IV ,Wycena nieruchomos$ci” ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 518). Co wiecej, tak okre$lona cena nieruchomo$ci jest nastepnie
publicznie oglaszana w wykazie nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy (art. 28 ust. 1 i ust. 2 pkt 5 ustawy),
stanowi cene wywolawcza podczas przetargu (§ 7 ust. 4 pkt 8 rozporzadzenia), a takze stanowi podstawe do ustalenia
poziomu obnizenia ceny sprzedazy nieruchomos$ci w przypadku niekorzystnego rozstrzygniecia przetargu (art. 29 ust.

3a ustawy).

W niniejszej sprawie strona pozwana zlecila sporzadzenie operatu szacunkowego rzeczoznawcy majatkowemu H. K.,
ktobra ustalila warto$¢ rynkowa spornej nieruchomogci dla celow sprzedazy w drodze przetargu w wysokoS$ci 231 431,00
z1. W operacie tym zaznaczono, ze podana warto$¢ nieruchomo$ci nie zawiera podatku VAT (k. 71).

Ustalajac cene sprzedazy strona pozwana powinna zatem uwzgledni¢ podatek od towardéw i uslug albowiem
bezsporne miedzy stronami pozostawalo to, ze sprzedaz nieruchomo$ci miedzy stronami podlegala obciazeniu
powyzszym podatkiem. Oznacza to, ze od ceny sprzedazy zaplaconej przez nabywcow strona pozwana obowigzana
byla odprowadzi¢ nalezno$¢ z tytutu podatku VAT.

Tymczasem w niniejszej sprawie strona pozwana, w wyniku bledu swojego pracownika, nieprawidlowo ustalila cene
sprzedazy spornej nieruchomosci, nieuwzgledniajac w niej warto$ci naleznego podatku od towardéw i ustug. Powyzszy
blad popeliony juz na etapie przygotowywania wykazu nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy przez strone
pozwana byl nastepnie powielany az do trzeciego nieograniczonego przetargu ustnego, w ktérym uczestniczyt powod.
Blednie ustalona cena sprzedazy byla cena wywolawcza na wszystkich przetargach, a obnizona o 10% (na podstawie
art. 29 ust. 3a ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa) — takze cena wywolawcza
trzeciego nieograniczonego przetargu ustnego z 20 maja 2014 r. W ten sposob cena, ktéra powinna by¢ ustalona



na poziomie 284 660,13 zl (231 431,00 zt + 23% z 231 431,00 = 231 431,00 zl + 53 229,13 z} = 284 660,13 z1),
ewentualnie powiekszona o kwote 17 201,00 zt kosztdw przygotowania nieruchomosci do sprzedazy (lacznie 301
861,13 z1), zostala ustalona w wysoko$ci 249 000,00 zl, a po dziesiecioprocentowym zmniejszeniu — w wysoko$ci 224
000,00 zk. Ostatecznie, po dokonanym postapieniu, powod zaoferowal na przetargu cene 226 400,00 zl. Z por6wnania
powyzszych wartoSci wynika, ze cena, za jaka powodowie chcieliby naby¢ sporng nieruchomoéci, a co do ktorej
powodowi udzielono przybicia, jest ceng nizszg niz warto$¢ nieruchomosci ustalona przez rzeczoznawce majatkowego,
powiekszona o warto$¢ podatku VAT. Innymi stowy, minimalna cena, za ktéra strona pozwana mogla sprzedaz sporna
nieruchomosé, ustalona z uwzglednieniem wymogdéw art. 30 ust. 1 ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami
rolnymi Skarbu Panistwa i przy uwzglednieniu kosztéw przygotowania nieruchomosci do sprzedazy, powinna wynosié¢
301 861,13 zl, a po zastosowaniu znizki — 271 675,017 z}. Sprzedaz powodom nieruchomosci za cene 226 400,00 z}
oznaczaloby zatem, ze po zaptacie podatku i pokryciu kosztéw przygotowania nieruchomosci do sprzedazy, faktycznie
uzyskana przez strone pozwang warto$¢ netto nieruchomosci bylaby nizsza od wartosci netto tej nieruchomosci
ustalonej w operacie szacunkowym. To z kolei niewatpliwie stanowiloby naruszenie przepisu art. 30 ust. 1 ustawy o
gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa.

Zdaniem Sadu bez znaczenia pozostaje przy tym uprawnienie strony pozwanej do ustalenia nizszej ceny wywolawczej
w przypadku nierozstrzygniecia przetargu, przy dolnej granicy obnizenia na poziomie polowy ceny ustalonej w
operacie szacunkowym rzeczoznawcy majatkowego (art. 29 ust. 3a ustawy o gospodarowaniu nieruchomoéciami
rolnymi Skarbu Panstwa). Zgodzi¢ sie nalezy z powodami, ze cena wywolawcza mogta by¢ przez strone pozwanag
obnizona az do polowy ceny ustalonej wedtug zasad okreSlonych w art. 30 ustawy. Nalezy jednak zauwazy¢, ze w
trzecim przetargu z 20 maja 2014 r. strona pozwana mogla obnizy¢ cene wywolawcza maksymalnie o 20% ceny
wywolawczej pierwszego przetargu (§ 8 ust. 2 powolanego rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 30
kwietnia 2012 r. w sprawie szczegolowego trybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa i
ich czesci skladowych, warunkoéw obnizenia ceny sprzedazy nieruchomogci wpisanej do rejestru zabytkéw oraz stawek
szacunkowych gruntéw; Dz. U. z 2012 r., poz. 540). W takim jednak wypadku prawidlowo ustalona cena wywolawcza,
z uwzglednieniem naleznego podatku VAT, wynioslaby 241 488,904 zl i nadal bylaby wyzsza od ceny sprzedazy
zaoferowanej przez powoda (226 400,00 zl). Niezaleznie od powyzszego nalezy takze podnie$¢, ze strona pozwana
w trzecim przetargu tak wysokiego obnizenia ceny nie zastosowala, ograniczajac sie do znizki dziesiecioprocentowe;.
Nawet jesli zatem cena zaoferowana podczas przetargu miescilaby sie w cenie sprzedazy ustalonej przy zastosowaniu
maksymalnej jednorazowej obnizki, to i tak cene ta nalezaloby znaé¢ za nieprawidlowsa, bo nieadekwatna do ceny
ustalonej przy rzeczywiscie zastosowanej znizce, a nie znizce hipotetyczne;j.

Majac powyzsze na uwadze Sad uznal, ze strona pozwana mogla zasadnie odmoéwié zawarcia z powodami umowy
sprzedazy nieruchomos$ci nierolnej, niezabudowanej, oznaczonej geodezyjnie jako dzialka nr (...), polozonej w obrebie
W. we W., o ogdlnej powierzchni 0,0864 ha, mimo udzielenia powodowi przybicia na sprzedaz tej nieruchomosci
na przetargu w dniu 20 maja 2014 r. Zawarcie przez strony umowy sprzedazy za cene 226 400,00 zl stanowiloby
bowiem sprzedaz nieruchomosci z naruszeniem przepisu art. 30 ust. 1 ustawy o gospodarowaniu nieruchomog$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa, a zatem z istotnym naruszeniem obligatoryjnej procedury przetargowej. Zlozenie takiego
o$wiadczenia woli przez strone pozwana byloby zdaniem Sadu dotkniete wadg skutkujaca niewazno$cia czynnosci
prawnej sprzedazy nieruchomo$ci (art. 58 k.c.).

Na marginesie nalezy nadto wskaza¢, ze w rozporzadzeniu Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 30 kwietnia
2012 r. w sprawie szczegdlowego trybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wlasnoéci Rolnej Skarbu Panstwa i ich
czesci sktadowych, warunkéw obnizenia ceny sprzedazy nieruchomos$ci wpisanej do rejestru zabytkdéw oraz stawek
szacunkowych gruntéow (Dz. U. z 2012 r., poz. 540) obowigzujacym w dacie trzeciego nieograniczonego przetargu
ustnego przewidziano mozliwo$¢ uniewaznienia przetargu przez Prezesa Agencji Nieruchomo$ci Rolnych w razie
stwierdzenia, ze czynno$ci przetargowe zostaly dokonane w sposob niezgodny z ustawg lub innymi przepisami,
ktoérych naruszenie miato wplyw na wynik przetargu. Obecnie zatem, w przeciwienistwie do poprzednio obowigzujacej
regulacji w tym zakresie, Prezes Agencji ma uprawnienie do uniewaznienia przetargu niezaleznie od tego, czy zostaly
zgloszone przez uczestnikdw przetargu zastrzezenia na czynnoS$ci przetargowe (por. § 14 ust. 3 rozporzadzenia



Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wi z dnia 17 lutego 2010 r. w sprawie szczegdlowego trybu sprzedazy nieruchomoéci
Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa i ich czeéci skladowych, warunkoéw rozkladania ceny sprzedazy na raty
oraz stawek szacunkowych gruntéow, Dz. U. Nr 29, poz. 151). Tym samym w kazdym przypadku stwierdzenia przez
Prezesa Agencji naruszenia w toku czynnosci przetargowych przepiséw ustawy o gospodarowaniu nieruchomoéciami
rolnymi Skarbu Panstwa lub innych przepisoéw istniejg podstawy do uniewaznienia przetargu, o ile Prezes stwierdzi,
ze naruszenie to mialo wplyw na wynik przetargu.

Nalezy wskazad, ze fakt uniewaznienia trzeciego nieograniczonego ustnego przetargu z 20 maja 2014 r. nie mial jednak
zasadniczego znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Sad bowiem, oceniajac zadanie powod6w, bada istnienie
materialnych przeslanek do zawarcia przez strony umowy sprzedazy spornej nieruchomo$ci, niezaleznie od tego, czy
doszlo do uniewaznienia przetargu, czy tez nie. Istotne dla rozstrzygniecia sprawy pozostaje jedynie to, czy strona
pozwana miala podstawy do odmowy zawarcia z powodami umowy sprzedazy, czy tez do zawarcia takiej umowy byla
obowigzana.

Na rozprawie w dniu 2 kwietnia 2015 r. Sad oddalil wniosek dowodowy o dopuszczenie dowodu z przestuchania
powodow na okoliczno$¢ realizacji przetargu dotyczgcego sprzedazy nieruchomosSci obejmujacej dzialke nr (...) w
W., odmowy zawarcia przez strone ozwana umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego oraz dzialan podjetych
przez powodow dotyczacych zawarcia umowy. Nalezy zauwazy¢, ze dowod z przestuchania stron ma charakter
subsydiarny i jest przeprowadzany tylko wowczas, gdy po wyczerpaniu §rodkéw dowodowych lub w ich braku
pozostaly niewyjasnione fakty istotne dla rozstrzygniecia sprawy (art. 299 k.p.c.). W ocenie Sadu w niniejszej
sprawie wszystkie fakty istotne dla rozstrzygniecia sprawy zostaly wykazane dokumentami dolaczonymi do pozwu
i do odpowiedzi na pozew oraz wyjasnione w zeznaniach $§wiadkéw D. N. i M. K.. Z tych wzgledow wniosek o
przeprowadzenie dowodu z przestuchania powodéw na te same okoliczno$ci podlegal oddaleniu na podstawie art.
217 § 3 k.p.c.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe
obowigzana jest zwroéci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony. W zwiazku z tym, Ze strona pozwana wygrala sprawe w calo$ci, Sad zasadzil od powod6w na jej rzecz lacznie
kwote 7200,00 zl tytulem zwrotu kosztdéw zastepstwa prawnego (art. 105 § 1 zd. 1 k.p.c. i § 6 pkt 7 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu; t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 461).



