Sygn. akt I ACa 443/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 4 czerwca 2014 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Barbara Goérzanowska (spr.)
Sedziowie: SSA Maria Kus-Trybek
SSA Jerzy Bess
Protokolant: sekr.sadowy Marta Matys

po rozpoznaniu w dniu 4 czerwca 2014 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) Sp.z 0.0. wW.

przeciwko Gminie B.

o zaplate

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego — Sadu Gospodarczego w Kielcach

z dnia 20 wrze$nia 2013 r. sygn. akt VII GC 101/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od strony powodowej na rzecz strony pozwanej kwote 5.400 zl (pieé tysiecy czterysta
zlotych) tytudlem kosztow postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 4 czerwca 2014 r.

Powod (...) Spolka z o.0. w W. domagal sie zasadzenia od strony pozwanej Gminy B. kwoty 240.000 zl. z
ustawowymi odsetkami od dnia 31 sierpnia 2012r. i kosztami procesu, tytulem zwrotu wadium wplaconego w
zwiazku z przystapieniem do organizowanego przez strone pozwang przetargu, wobec niedojs$cia do skutku umowy
przeniesienia wlasnoSci objetej przetargiem nieruchomosci, z przyczyn lezacych po stronie pozwanej Gminy, ktéra
naruszyla termin okres§lony w art. 41 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Strona pozwana wniosla o oddalenie powodztwa zarzucajac, ze to powdd zobowigzal sie do ustalenia terminu
podpisania umowy, czego nie uczynit a ostatecznie nie przystapil do zawarcia umowy w wyznaczonym terminie.



Zdaniem pozwanej nawet niedokonanie w terminie zawiadomienia, o ktérym mowa w art. 41 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami, nie powoduje dla nabywcy mozliwo$ci uchylenia sie od skutkow wynikajacych z ust.
2 tego przepisu, stwarza natomiast nabywcy mozliwo$¢ domagania sie od organizatora przetargu zawarcia umowy na
drodze sadowej przez wytoczenie powbdztwa na podstawie art. 64 k.c. i 1047 k.p.c.

Wyrokiem z dnia 20 wrze$nia 2013 r. Sad Okregowy w Kielcach VII Wydziat Gospodarczy oddalil powddztwo i zasadzit
od strony powodowe na rzecz strony pozwanej kwote 7.200 zl tytulem kosztow procesu.

Podstawa rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia faktyczne:

W dniu 6 lipca 2012r. w wyniku przetargu ustnego nieograniczonego na sprzedaz komunalnej nieruchomosci
polozonej w B. przy ul. (...), sktadajacej sie z dzialki oznaczonej w ewidencji gruntéow nr (...), o pow. 0,6778 ha,
majacej urzadzona ksiege wieczysta KW (...), wyloniono nabywce nieruchomosci, ktérym byl powod (...) Sp. z o.o.
w W.. Cena nieruchomosci zostala wylicytowana na kwote 3.567.000 zl brutto. Wplacone przez nabywce wadium
w kwocie 240.000 zl. zostalo zaliczone na poczet ceny, pozostala kwote nabywca mial obowigzek wplaci¢ na konto
Urzedu Miasta i Gminy w B., organizatora przetargu, najpézniej do dnia podpisania aktu notarialnego. Zgodnie z
ustalonymi przez komisje przetargowa reprezentujacg organizatora przetargu, ktorym byta pozwana Gmina i nabywce
reprezentowanym przez prokurenta powodowej spoiki (...), warunkami przetargu - w ciggu 21 dni od dnia przetargu
wlasciciel nieruchomo$ci mial wystapi¢ do notariusza o sporzadzenie umowy i poinformowa¢ nabywce o miejscu i
terminie podpisania umowy. Ustalono takze, ze nabywca traci wplacone wadium w przypadku nie uiszczenia ceny
nabycia nieruchomos$ci w kwocie 3.327.000 zl w terminie okre§lonym w pkt 9 protokolu przetargu czyli do dnia
podpisania aktu notarialnego oraz nie przystapienia do podpisania aktu notarialnego w wyznaczonym terminie.
Kancelarie notarialng notariusza A. K., w ktorej mialo doj$¢é do podpisania umowy zaproponowal powod, a konkretnie
M. G.. Termin zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci na dzien 21 sierpnia 2012r. ustalila z notariuszem pozwana
Gmina. Pismem noszacym date 3 sierpnia 2012r., otrzymanym przez powoda w dniu 13 sierpnia 2012 r., pozwana
Gmina poinformowala powoda o terminie podpisania umowy sprzedazy wylicytowanej nieruchomosci w dniu 21

sierpnia 2012r. na godz. 111 °9)  kancelarii notarialnej notariusza A. K. w B.. Przypomniala takze nabywcy o

obowiazku uiszczenia ustalonej w przetargu ceny nieruchomos$ci pomniejszonej o wplacone wadium, ktéra w dniu
podpisania umowy winna znaleZ¢ sie na koncie Gminy. W dniu 20 sierpnia 2012r. prokurent powodowej spoétki (...)
w rozmowie telefonicznej z pracownikiem pozwanego, naczelnikiem Wydzialu Gospodarki Nieruchomo$ciami R. O.
zwrocil sie z prosba o zmiane terminu podpisania aktu notarialnego ustalonego na 21 sierpnia 2012r., proponujac

((39) pie wplynela od pozwanego

reszta ceny za nieruchomoé¢. W piémie z dnia 21 sierpnia 2012r., otrzymanym przez powoda w dniu 24 sierpnia
2012 r., pozwana poinformowala powoda o zgodzie na zmiane terminu podpisania umowy na dzien 30 sierpnia

termin 30 sierpnia 2012r. W dniu 20 sierpnia 2012r. na konto Gminy do godz. 10

2012r. W dniu 21 sierpnia 2012r. przed notariuszem A. K. stawil sie w jego kancelarii celem podpisania aktu
notarialnego - umowy sprzedazy nieruchomoéci przedstawiciel powoda - M. G.. Do zawarcia umowy nie doszlo z
powodu niestawiennictwa przedstawiciela pozwanej Gminy. Przed notariuszem powo6d potwierdzil, ze o terminie
zawarcia umowy zostal przez pozwanego prawidlowo zawiadomiony listem poleconym otrzymanym 13 sierpnia 2012r.
W dniu 30 sierpnia 2012r. przed notariuszem A. K. celem podpisania umowy sprzedazy nieruchomosci stawit sie
w imieniu pozwanej burmistrz Miasta i Gminy B., W. S.. Nie stawil sie na termin przedstawiciel powoda, skutkiem
czego do zawarcia umowy sprzedazy nie doszlo. Pismem z dnia 30 sierpnia 2012r., doreczonym pozwanej tego samego
dnia, powdd poinformowal ze nie stawi sie w dniu 30 sierpnia 2012r. w kancelarii notarialnej celem podpisania
umowy sprzedazy nieruchomosci. Jako przyczyne odmowy zawarcia umowy powdd wskazal niezachowanie przez
Gmine wynikajacego z art. 41 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami 21 dniowego terminu na zawiadomienie
nabywcy o miejscu i terminie zawarcia umowy. Jego zdaniem, termin ten liczony od dnia 6 lipca 2012r. uplynal 27
lipca 2012r. W piémie z dnia 18 wrze$nia 2012r. pozwana uznajac brak podstaw do odmowy przez powoda zawarcia
umowy i powolujac sie na niestawiennictwo powoda przed notariuszem w dniu 30 sierpnia 2012r., na podstawie art.
41 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami odstgpita od zawarcia umowy i poinformowata o zatrzymaniu kaucji.



Odnoszac sie do zadania powoda Sad Okregowy podkreslil, ze w tresci jego pisma z dnia 30 sierpnia 2012r.
skierowanego do pozwanego oraz stanowiska powoda wyrazonego w pozwie wynika, ze podstawa odmowy przez
powoda zawarcia z pozwanym umowy sprzedazy nieruchomosci wylicytowanej w dniu 6 lipca 2012r. w przetargu
ustnym nieograniczonym, bylo niedochowanie przez Gmine terminu okre$lonego w art. 41 ust. 1 zd. 1 ustawy z dnia
21.08.1997r. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2010r. Nr 102 poz. 651). Stanowi on, Ze organizator przetargu
jest obowigzany zawiadomi¢ osobe ustalong jako nabywca nieruchomo$ci o miejscu i terminie zawarcia umowy
sprzedazy lub oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, najpézniej w ciagu 21 dni od dnia rozstrzygniecia
przetargu (zd. 1). Wyznaczony termin nie moze by¢ krotszy niz 7 dni od dnia doreczenia zawiadomienia (zd. 2).
Skoro przetarg zostal rozstrzygniety w dniu 6 lipca 2012r., to pozwana Gmina winna byla zawiadomi¢ powoda o
miejscu i terminie zawarcia umowy najp6zniej do dnia 27 lipca 2012r., podczas gdy informacje taka powdd otrzymal w
dniu 13 sierpnia 2012r. Sad Okregowy wskazal, Ze nalozony na organizatora przetargu obowiazek poinformowania o
terminie i miejscu zawarcia umowy wynika z faktu, ze w protokole przetargu nie okresla sie terminu zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomosci. Celem przepisu art. 41 ust. 1 jest zagwarantowanie nabywcy wylonionemu w przetargu,
Ze organizator przetargu wyznaczy termin zawarcia umowy sprzedazy i do zawarcia umowy dojdzie. Jest to zatem
przepis, ktory z jednej strony obligowal pozwana Gmine do ustalenia terminu zawarcia umowy i poinformowania
o tym z odpowiednim wyprzedzeniem powoda, a z drugiej strony dawal powodowi uprawnienie, w przypadku nie
wyznaczenia tego terminu, do domagania sie zawarcia umowy na podstawie art. 64 k.c. i 1047 k.p.c. Obowiazek
organizatora przetargu zawiadomienia nabywcy z odpowiednim wyprzedzeniem o terminie zawarcia umowy jest
pochodna jego obowiazku zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci z osoba wyloniona w przetargu. W ocenie
Sadu Okregowego naruszenie tego przepisu polegajace na poinformowaniu nabywcy o terminie zawarcia umowy w
terminie przekraczajacym 21 dni od dnia rozstrzygniecia przetargu, nie ma wplywu na wazno$¢é samego przetargu, jak
i p6Zniejszej umowy sprzedazy zawartej na podstawie jego wynikow. Nie narusza takze praw powoda jako nabywcy
nieruchomos$ci wylonionego w przetargu. Tres¢ art. 41 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie daje takze,
zdaniem Sadu pierwszej instancji, podstaw do odmowy przez powoda zawarcia umowy, w sytuacji gdy pozwana termin
wyznaczyla i zawiadomita o nim powoda. Sad Okregowy podkreslil, ze w dniu 21 sierpnia 2012r. prokurent powodowej
spolki, przed notariuszem A. K., o czym $wiadczy tre$¢ aktu notarialnego, potwierdzil prawidlowo$é zawiadomienia
jej przez pozwana Gmine o terminie zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci, wyznaczonym na dzien 21 sierpnia
2012r. Po raz pierwszy zastrzezenia co do prawidlowosci tego zawiadomienia powdd zglosit dopiero w pismie z dnia
30 sierpnia 2012r. adresowanym do pozwanego.

Odwolujac sie do tresci przepisu art. 41 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, ktory stanowi, ze jezeli
osoba ustalona jako nabywca nieruchomo$ci nie przystapi bez usprawiedliwienia do zawarcia umowy w miejscu i
terminie podanych w zawiadomieniu o ktérym mowa w ust. 1, organizator przetargu moze odstgpi¢ od zawarcia
umowy, a wplacone wadium nie podlega zwrotowi, Sad Okregowy przytoczyl takze tres¢ protokolu przetargu z 6 lipca
2012r., podpisanego przez przedstawiciela powoda, w ktéorym fakt utraty przez nabywce wadium w przypadku nie
uiszczenia pozostatej po zaliczeniu wadium ceny nieruchomoéci i nie przystapienia do podpisania aktu notarialnego
w wyznaczonym terminie potwierdzono. Oceniajac material dowodowy zaoferowany przez strony, za wiarygodne Sad
uznal zeznania §wiadkoéw, pracownikdw pozwanej bedacych czlonkami komisji przetargowej - R. O. i J. C., ze na
telefoniczna prosbe przedstawiciela powoda - M. G. zostal zmieniony termin zawarcia umowy, pierwotnie wyznaczony
na dzien 21 sierpnia 2012r,. na dziefi 30 sierpnia 2012r. Zeznania te znajduja potwierdzenie w tresci zawiadomienia
pozwanego z 21 sierpnia 2012r., notatki z 20 sierpnia 2012r. podpisanej przez J. C., pisma pozwanego z 18 wrze$nia
2012r. Sad odmoéwil wiary zeznaniom $wiadka M. G., prokurenta powodowej spolki, ze do takiej zmiany na prosbe
powoda nie doszlo i ze przedstawiciel pozwanej, ktérego nazwiska $wiadek nie pamietal, w dniu 20 sierpnia 2012r.
upewnil sie ze w nastepnym dniu powod stawi sie w kancelarii notarialnej celem zawarcia umowy. Zdaniem Sadu
pozwana nie miala zadnego interesu w przesunieciu terminu zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 21
sierpnia 2012r. na termin p6Zniejszy i nie bylo zadnego racjonalnego powodu, a istnienie takowego powodowa spdtka
nie dowiodla, dla ktérego pozwana Gmina nie stawila sie w dniu 21 sierpnia 2012r. w kancelarii notarialnej notariusza
A. K. celem zawarcia umowy. Powody aby nie stawi¢ sie w tym terminie miala natomiast (...) Sp. z o.0. twierdzaca
w pozwie, ze §rodki na zakup nieruchomoéci mialy pochodzi¢ od (...) sp6lki (...), ktory zmart w dniu 26 lipca 2012r.



Okolicznosci te potwierdzit w swoich zeznaniach §wiadek M. G., z ktérego zeznan wynika takze, ze stawiajac sie w dniu
21sierpnia 2012r. u notariusza, nie zamierzal zawrze¢ umowy, a wynegocjowac z pozwang Gming znaczne przesuniecie
terminu jej zawarcia celem umozliwienia spadkobiercom zmarlego wspdlnika podjecia decyzji w sprawie zakupu
nieruchomoéci. O tym, ze w dniu 21 sierpnia 2012r. powdd nie zamierzal zawrze¢ umowy sprzedazy nieruchomosci

$wiadczy fakt, ze do godz. 10°°, a na godz. 11°° byl wyznaczony termin podpisania umowy, nie przelal na konto
pozwanego kwoty 3.327.000 zl stanowigcej reszte ceny nieruchomosci. Zgodnie z warunkami przetargu nabywca miat
obowiazek zaplacié¢ powyzsza kwote najpdzniej do dnia podpisania aktu notarialnego Obowiazek ten wynika z tresci
art. 70 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami stanowigcego, ze cena nieruchomosci sprzedawanej w drodze
przetargu podlega zaplacie nie p6Zniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej wlasno$é. Uzyte zar6wno w protokole
przetargu z 6 lipca 2012r. i powyzszym przepisie sformulowanie oznacza, ze zaptata winna nastapié przed podpisaniem
umowy.

W $wietle powyzszego Sad Okregowy przyjal, ze wyznaczony pierwotnie na dzien 21 sierpnia 2012r. termin zawarcia
umowy, na pro$be powoda z dnia 20 sierpnia 2012r. zostal przesuniety na dzien 30 sierpnia 2012r., o czym powdd
zostal poinformowany pisemnie. Na ten ostatni termin powod nie stawil sie u notariusza celem zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomoéci, a w piSmie z dnia 30 sierpnia 2012r. jako przyczyne wskazal niedochowanie przez Gmine
21 dniowego terminu okres§lonego w art. 41 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Z treéci art. 41 ust. 2 ustawy
wynika, ze przestanka zatrzymania przez organizatora przetargu wadium jest nieusprawiedliwione niestawiennictwo
osoby ustalonej jako nabywca nieruchomosci do zawarcia umowy. Wadium wplacone przez uczestnikéw przetargu
stanowi zabezpieczenie dla organizatora, ze wyloniony w wyniku przetargu nabywca zawrze umowe sprzedazy
nieruchomodci. Zatrzymanie wplaconego wadium stanowi sankcje nalozona na nabywce za uchylenie sie od zawarcia
umowy, jakim jest niestawienie sie bez usprawiedliwienia w miejscu i w terminie wyznaczonym do zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomos$ci. W ocenie Sadu pierwszej instancji w przedmiotowej sprawie taka sytuacja miala miejsce
albowiem powod bez usprawiedliwienia nie stawil sie w dniu 30 sierpnia 2012r. w kancelarii notarialnej notariusza
A. K. celem zawarcia umowy.

Sad Okregowy wskazal ponadto na przepis art. 70* k.c., ktory daje organizatorowi prawo do zatrzymania wadium w
przypadku uchylania sie uczestnika przetargu, ktérego oferta zostata wybrana, od zawarcia umowy. Dotyczy to zatem
sytuacji w ktorych do zawarcia umowy nie doszlo na skutek przyczyn, za ktére odpowiedzialno§é ponosi nabywca.
W niniejszej sprawie taka przyczyng mogt by¢ brak zaplaty przez powoda przed podpisaniem umowy reszty ceny
nieruchomoéci. Biorac powyzsze pod uwage Sad Okregowy uznal, ze powodowi nie nalezy sie zwrot wplaconego
i zatrzymanego przez pozwanego wadium, co czyni powddztwo niezasadnym. W $wietle art. 41 ust. 2 ustawy o
gospodarce nieruchomog$ciami nie mozna méwié ze pozwany zostal bezpodstawnie kosztem powoda wzbogacony o
kwote zatrzymanego wadium.

O kosztach procesu stosownie do wyniku sporu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. wzw. zart. 99 k.p.c.i108
§ 1 k.p.c. zaliczajac do nich wynagrodzenie pozwanego w kwocie 7.200 zl.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniosla strona powodowa (...), zaskarzajac go w calo$ci i zarzucajac mu:
I. Naruszenie prawa materialnego, tj.:

1. Art. 41 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. 1997 Nr 115 poz.
741), poprzez niewlaSciwe jego zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze strona pozwana byla uprawniona do
zatrzymania wplaconego przez strone powodowa wadium, w sytuacji nieprzystapienia do zawarcia umowy przez
organizatora przetargu - strone pozwana oraz naruszenia obowigzku wynikajacego z ust. 1 art. 41 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami.

2. Art. 41 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, poprzez przyjecie, ze przekroczenie wskazanego w nim
terminu nie daje podstaw do odmowy zawarcia umowy, w sytuacji gdy organizator wskazanemu w powolanym
przepisie terminowi przetargu uchybit



3. Art. 70 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, poprzez niewlasciwa wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze
przepis ten uzaleznia zawarcie umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci od wezesniejszej zaplaty ustalonej ceny.

4. Art. 70* § 2 zdanie pierwsze Kodeksu cywilnego, poprzez niewlaéciwe jego zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze
strona pozwana byla uprawniona do zatrzymania wplaconego przez strone powodowa wadium, w sytuacji uchylenia
sie od zawarcia umowy przez organizatora przetargu — strone pozwana oraz naruszenia obowigzku wynikajacego z
ust. 1 art. 41 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

I1. Naruszenie przepisOw postepowania, tj.:

1. Art. 233 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego poprzez naruszenie ustanowionej w wymienionym przepisie zasady
oceny wiarygodno$ci oraz mocy dowodow, w sytuacji gdy naruszenie to miato wplyw na wynik sprawy.

III. Bledy w ustaleniach faktycznych przyjete za podstawe przedmiotowego rozstrzygniecia, a polegajgce na przyjeciu,
ze:

1. W dniu 6 lipca 2012 r. komisja przetargowa zaproponowala, na co przedstawiciel powoda wyrazit zgode, aby
to nabywca nieruchomosci ustalil kancelarie, w ktorej nastapi podpisanie umowy oraz termin, tak aby przed
podpisaniem umowy ustalona cena w caloéci zostala uiszczona na rachunek strony pozwanej, podczas gdy takie
ustalenia nie mialy miejsca.

2. Ostatecznie termin zawarcia umowy ustalono na dzieh 21 sierpnia 2012 r., 0 czym powdd zostal poinformowany
pismem z dnia 3 sierpnia 2012 r., podczas gdy strony postepowania nie dokonaly wspolnego ustalenia terminu
zawarcia umowy.

3. Przedstawiciel strony powodowej wystapil z propozycja zmiany terminu zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci
nieruchomoéci, podczas gdy z inicjatywa zmiany terminu zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci
wystapila strona pozwana.

4. Strona powodowa zobowigzana byla zaplaci¢ pozostala cze$¢ ustalonej ceny sprzedazy na rachunek strony
pozwanej, najpozniej do dnia podpisania aktu notarialnego, lecz przed jego podpisaniem, podczas gdy punkt 9
protokolu przetargu nie wykluczal mozliwoéci zaplaty ustalonej ceny réwniez po podpisaniu przez strony aktu
notarialnego w dniu jego podpisania.

5. Przyjeciu istnienia ustalenia pomiedzy stronami postepowania polegajacego na tym, ze nabywca nieruchomosci
utraci wplacone wadium w przypadku nieuiszczenia ceny nabycia nieruchomosci w kwocie 3.327.000,00 zt w terminie
okreslonym w punkcie 9 protokolu przetargu, tj. do dnia podpisania aktu notarialnego (ale przed jego podpisaniem)
oraz nieprzystapienia do podpisania aktu notarialnego w wyznaczonym terminie, podczas gdy punkt 9 protokolu
przetargu nie wykluczal mozliwo$ci zaplaty ustalonej ceny réwniez po podpisaniu przez strony aktu notarialnego w
dniu jego podpisania.

6. Przyjeciu, Ze niestawiennictwo strony pozwanej w kancelarii notarialnej w dniu 30 sierpnia 2012 r. bylo
nieusprawiedliwione, pomimo ustalenia przez Sad, ze $rodki na zakup nieruchomosci strona powodowala miala
uzyskaé od R. G., ktérych to §rodkéw, strona powodowa nie mogta uzyskaé ze wzgledu na toczace sie postepowanie
spadkowe.

Wskazujac na powyzsze zarzuty na zasadzie art. 368 § 1 pkt 5 k.p.c. strona powodowa wnosila o zmiane zaskarzonego
wyroku poprzez zasadzenie od strony pozwanej - Gminy B. na rzecz (...) Sp. z 0.0. z siedziba w miejscowoSci W.
kwoty 240.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 31 sierpnia 2012 r. (1j. pierwotnej daty zadania
zwrotu zaplaconego wadium) do dnia zaplaty oraz zasadzenie od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych, wzglednie o uchylenie zaskarzonego



wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji; zasadzenie od strony pozwanej na rzecz
strony powodowej kosztow procesowego wedlug norm postepowania, przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja strony powodowej jest nieuzasadniona a podniesione w niej zarzuty Sad Apelacyjny uznal za nietrafne i nie
wykazujace wadliwo$ci wydanego rozstrzygniecia. Przede wszystkim nie jest uzasadniony zarzut naruszenia art. 233 §
1k.p.c., gdyz strona powodowa wskazata jedynie ogdlnikowo, ze uchybienie to polegalo na naruszeniu ustanowionej w
wymienionym przepisie zasady oceny wiarygodnoSci oraz mocy dowodow, w sytuacji gdy naruszenie to mialo wplyw
na wynik sprawy. Strona powodowa nie sprecyzowata jednak, w czym owo naruszenie zasad oceny dowodoéow sie
przejawialo. Tymczasem w orzecznictwie przyjmuje sie powszechnie, ze dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia przepisu
art. 233 § 1 k.p.c. niezbedne jest wykazanie - przy uzyciu argumentéw jurydycznych - ze Sad naruszyt ustanowione
w nim zasady oceny wiarygodnoSci i mocy dowodoéw, a wiec ze uchybil podstawowym regutom logicznego myslenia,
zasadzie do$wiadczenia zyciowego i wlaéciwego kojarzenia faktéw oraz Ze naruszenie to moglo mie¢ wpltyw na wynik
sprawy. Za niewystarczajgce nalezy za$ uzna¢ zaprezentowanie przez skarzgcego stanu faktycznego wynikajacego z
odmiennego od Sadu pierwszej instancji przekonania o doniostoSci (wadze) poszczegblnych dowodéw (wyrok SN
z dnia 14 stycznia 2000 r., III CKN 1169/99, OSNC z 2000 r., z. 7 - 8 poz. 139, wyrok SN z dnia 25 listopada
2003 r., IT CK 293/02, Lex nr 151622 oraz wyrok SN z dnia 7 stycznia 2005 r., IV CK 387/04, Lex nr 177263).
Sad Okregowy przy ocenie zgromadzonego materialu dowodowego uwzglednil wszystkie dowody przeprowadzone
w postepowaniu, wszechstronnie rozwazyt zebrane dowody oraz wskazal kryteria, ktérymi kierowal sie przy ocenie
dowodow. Dodaé nalezy, ze Sad pierwszej instancji nie zakwestionowal wiarygodnosSci zadnego z przedstawionych
dowodow, za wyjatkiem cze$ciowego odmoéwienia wiary zeznaniom M. G. w czeSci, w jakiej zaprzeczylt on by wnosil o
zmiane terminu zawarcia aktu notarialnego. Jednakze prawidlowa ocena zeznan tego Swiadka wynika z samej tresci
jego zeznan, w ktorej wystepuje wiele niekonsekwencji, niespojnosci i sprzeczno$ci. Trudno jednak przyjaé, by do
zmiany terminu podpisania aktu notarialnego nie doszlo w sytuacji, gdy na taka zmiane wskazywali §wiadkowie R.
O.1iJ. C. a M. G. zeznal, ze zapytany o ewentualny sprzeciw co do zmiany terminu odpowiedziat: ,,odpowiedzialem,
ze raczej nie i ze musze porozmawia¢ ze spadkobiercami. Poprositem, ze jak ustali inny termin zeby nas zawiadomil”.
Dalej natomiast zeznal, ze: ,,stawiajac sie na akt notarialny u p.K. mialem wytyczne od p. P. G. spadkobiercy udzialu
zmarlego R. G., aby rozmawia¢ z przedstawicielami Gminy w sprawie znacznego przesuniecia aktu notarialnego z
uwagi na to, ze rodzina musi sie zapozna¢ ze wszystkimi sprawami prowadzonymi przez R. G., w ktdre nie byli
wtajemniczeni.” (karta 92v-93v). Wiedzac, ze zawiadomienie o nowym terminie podpisania aktu notarialnego musi
nastapi¢ na piSmie, jego twierdzenie, ze brak zawiadomienia o tym terminie do nastepnego dnia uznal za brak zmiany
terminu, brzmi niewiarygodnie. Skoro za$ to powodowi zalezalo na przesunieciu terminu, wiarygodne sg zeznania
$wiadka J. C., ze to prokurent powodowej Spolki wystapil z taka inicjatywa.

W $wietle treSci wymienionych zeznan nie zasluguje na uwzglednienie zarzut apelacji dotyczacy ustalenia, ze to
nabywca nieruchomoéci, a wiec strona powodowa wskazala kancelarie, w ktorej nastapi podpisanie umowy, gdyz
wynika to wprost z zeznan $wiadka M. G. (,odpowiedzieliSmy od razu, ze u p. K.”). W tej sytuacji przyjecie za
wiarygodne zeznan $wiadkéw R. O. i J. C., ze to strona powodowa zobowigzala sie ustali¢ takze termin zawarcia
umowy, jawi sie jako usprawiedliwione. Nalezy wszak mie¢ na uwadze, na co wskazano powyzej, ze to powdd byl
zainteresowany ustaleniem takiego terminu, kt6ry pozwoli mu na zgromadzenie odpowiednich Srodkéw pienieznych,
a pozwana Gmina na to przystala, uwzgledniajac znaczna cene nieruchomosci. Z zeznan $wiadka M. G. wynika
przeciez, ze faktycznym realizatorem zamierzen inwestycyjnych zwigzanych z zakupywana nieruchomoscia byt jedyny
wsp6lnik powodowej Spoiki (...) ito zjego Srodkdéw nieruchomos$é miata byé nabywana. Jednoznacznie wskazuje na to
ta cze$¢ zeznan, w ktorych M. G. wskazal, iz po §mierci R. G. wszelkie Srodki zostaly zablokowane do czasu zakoniczenia
postepowania spadkowego. Spolka zatem nie dysponowala wystarczajacymi srodkami na zakup nieruchomoéci lecz
miala je dopiero uzyskaé¢ od wspolnika (nie podano w jaki sposob), a na przeprowadzenie takiej operacji wymagany
jest czas. Wiarygodne wydaje sie zatem twierdzenie pozwanej Gminy, znajdujace oparcie w zeznaniach swiadkow R.
0.1J. C., ze oczekiwala na zawiadomienie jej o terminie podpisania umowy, a wobec braku stosownego dzialania po
stronie powoda, sama wyznaczyta termin na dzien 21 sierpnia 2012 r., po czym na wniosek powodowej Spo6iki, termin



ten przedluzyla na dzien 31 sierpnia 2012 r. Gdyby nawet do zmiany tego terminu nie doszlo z inicjatywy powoda, lecz
na pro$be pozwanej Gminy, to nie ma to znaczenia o tyle, ze na zmiane taka powdd wyrazil zgode, na co wskazano

powyzej.

Odnoszac sie do niewymienionego w apelacji ale eksponowanego na rozprawie apelacyjnej zarzutu pominiecia
dowodu z zeznan $wiadka A. K., Sad Apelacyjny jedynie zauwaza, ze dowod ten zostal pominiety przez Sad Okregowy
postanowieniem wydanym na rozprawie w dniu 13 wrze$nia 2013 r. (karta 92-94), a obecny na rozprawie pelnomocnik
powoda nie zglosil zastrzezenia z art. 162 k.p.c.

Reasumujgc, wbrew zarzutom apelujacego, ustalenia Sadu Okregowego znajduja oparcie w materiale dowodowym
sprawy a argumenty podniesione w apelacji sa niewystarczajace do ich podwazenia. Nie sposob zatem przyjac, ze Sad
pierwszej instancji przy ksztaltowaniu podstawy faktycznej rozstrzygniecia dopuscil sie naruszenia wzmiankowanych
wyzej przepisow kodeksu postepowania cywilnego. Analiza zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego
prowadzi do wniosku, ze stan faktyczny sprawy ustalony zostal przez Sad I instancji w spos6b prawidlowy, zatem
zostal przyjety jako podstawa niniejszego rozstrzygniecia.

Przechodzac do zarzutow naruszenia prawa materialnego nalezy wskazaé, ze dla oceny, czy przekroczenie, w
okolicznoS$ciach niniejszej sprawy, przez pozwana Gmine, wskazanego w art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. 1997 Nr 115 poz. 741) terminu, dawalo podstawe powodowi do odmowy
zawarcia umowy nabycia wlasno$ci nieruchomos$ci z powolaniem sie na wadliwo$¢é przetargu, nalezy rozwazy¢
charakter cytowanego przepisu. Nie wszystkie bowiem przepisy powolanej ustawy sa przepisami bezwzglednie
obowiazujacymi. Taki charakter maja jedynie przepisy sluzace zagwarantowaniu przestrzegania zasad przetargu,
ktérych naruszenie moze mie¢ wplyw na jego wynik. Chodzi miedzy innymi o przepisy dotyczace obowigzku
przeprowadzenia przetargu (art. 37 ust.1 u.g.n.), jawnosci przetargu, jednolito$ci postepowania, rownego dostepu
do udzialu w przetargu, ustalania najkorzystniejszego wyniku przetargu (art. 42 ust.1 u.g.n.). (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2009 r. II CSK 437/08, lex nr 599752). W ocenie Sadu Apelacyjnego charakteru
bezwzglednie wigzacego nie ma przepis art. 41 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami, bowiem po pierwsze, w
razie uchybienia tego terminu przez organizatora przetargu nabywca moze wystapic¢ na droge sadowa z roszczeniem
na podstawie art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c. o nakazanie wlascicielowi nieruchomos$ci zlozenia o$wiadczenia woli
niezbednego do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomoéci. Po drugie za$ strony moga w tym zakresie poczynié¢
odmienne ustalenia, do czego w istocie w niniejszej sprawie doszlo. Jak bowiem wynika z ustalen Sadu pierwszej
instancji, nie podwazonych w apelacji (na co wyzej wskazano), pomiedzy pozwang Gming jako organizatorem
przetargu a powodem jako wygrywajacym przetarg zbywca nieruchomosci, doszlo do uzgodnienia, ze to powdd wskaze
nie tylko kancelarie notarialna, ale i dogodny dla niego termin podpisania aktu notarialnego. Poniewaz powod zwlekatl
z podaniem terminu z powodu wystapienia dla niego niekorzystnych okolicznos$ci, termin wyznaczyta powodowa
Gmina, z tym Ze po uplywie 21 dniowego terminu od daty przetargu. Jednakze wobec ustalen pomiedzy stronami o
uchybieniu terminu nie moze by¢ mowy.

Whbrew zarzutom powoda dotrzymanie ustawowego terminu, nawet jeSliby istotnie do jego zmiany nie doszlo, nie
moglo przynie$¢ powodowi zadnych ujemnych nastepstw. Maksymalny termin jest bowiem zastrzezony jedynie dla
skierowania do nabywcy zawiadomienia o miejscu i terminie zawarcia umowy sprzedazy, podczas gdy dla terminu
zawarcia tej umowy okreslony zostal termin minimalny i nie powinien by¢ on krétszy niz 7 dni od dnia doreczenia
zawiadomienia, bez wskazania koncowych ram czasowych. Oznacza to, ze pozwana Gmina, nawet gdyby zawiadomila
powoda przed uplywem 21 dni o terminie zawarcia umowy, mogla termin ten wyznaczy¢ na 21 czy 30 sierpnia 2012
roku, bez zadnych ujemnych konsekwencji. Pow6d nie moze zatem obecnie twierdzié¢, ze uchybienie okre$lonego
w art. 41 ust. 1 u.g.n. terminu 21-dniowego dla zawiadomienia o miejscu i terminie podpisania umowy sprzedazy,
zdezaktualizowalo jego zamierzenia inwestycyjne i uczynilo podpisanie umowy sprzedazy bezprzedmiotowym. Nie
ulega bowiem watpliwoéci na tle ustalonego stanu faktycznego, ze na niecelowo$¢ zawarcia umowy sprzedazy
wylicytowanej w drodze przetargu nieruchomosci miata sytuacja wewnetrzna powodowej spolki, przede wszystkim



Smier¢ jedynego wspoélnika, z ktérego srodkéw miala by¢ zakupiona nieruchomosé, oraz to, ze w wyniku rezygnacji
przez spadkobiercow z dalszej realizacji inwestycji, nieruchomo$¢ stala sie powodowi zbedna.

Brak jest takze podstaw do uwzglednienia zarzutu naruszenia art. 41 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomoéciami (Dz.U. 1997 Nr 115 poz. 741), poprzez przyjecie, ze strona pozwana byla uprawniona
do zatrzymania wplaconego przez strone powodowa wadium. Nie mozna bowiem przyjaé, by to strona pozwana jako
organizator przetargu nie przystapila do zawarcia umowy. Jak wynika z przedstawionych ustaleii Sadu pierwszej
instancji, zaakceptowanych przez Sad Apelacyjny, wyznaczony pierwotnie termin na dzien 21 sierpnia 2012 r., zostal
zmieniony na dzien 30 sierpnia 2012 r., telefonicznie a nastepnie pisemnie. Zeznania §wiadka M. G. zeznan $wiadkow
R. O. i J. C. nie podwazajg. M. G. nie zaprzeczyl bowiem stanowczo, ze takie ustalenia mialy miejsce; twierdzil
tylko, ze zmiane terminu zaproponowala Gmina, a on nie zglosil sprzeciwu. Wobec treéci pisma pozwanej Gminy
z dni 21 sierpnia 2012 r. (karta 56.)., ktore doreczone zostalo powodowej spblce w dniu 24 sierpnia 2012 r. (karta
57), nalezalo przyja¢, ze zostal wyznaczony nowy termin na zawarcie umowy, lecz powodowa Spotka nie stawila
sie w kancelarii notarialnej i odmoéwila podpisania umowy w kazdym innym terminie. Zatem strona pozwana byta
uprawniona do zatrzymania wadium, na podstawie art. 41 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz.U. 1997 Nr 115 poz. 741). Jezeli bowiem osoba ustalona jako nabywca nieruchomosci nie
przystapi bez usprawiedliwienia do zawarcia umowy w miejscu i w terminie podanych w wymienionym wyzej
zawiadomieniu, organizator przetargu moze odstapi¢ od zawarcia umowy, a wptacone wadium nie podlega zwrotowi.
W niniejszej sprawie to jednak nie organizator przetargu ale nabywca nieruchomosci odstapil od zawarcia umowy.
Z zeznan R. O. (karta 76) wynika, ze juz w dniu 10 sierpnia 2012 r. spadkobierca wspoélnika R. G., jego syn P.
G. poinformowal Burmistrza pozwanej Gminy, ze powodowa Spdélka zrezygnuje z zakupu nieruchomosci z powodu
zmiany zamierzen inwestycyjnych. Znajduje to potwierdzenie w treSci zeznan $wiadka M. G., wedlug ktdérych
powodowa Spoélka najpierw chciala przedluzy¢ termin zawarcia umowy notarialnej a nastepnie: ,Pan P. G. (...)
podjal decyzje, o ktérej mnie poinformowat kilka dni przed nowa data, Ze rodzina nie bedzie inwestowa¢ w zakup
nieruchomosci. W zwigzku tym ja sie nie stawilem do aktu.” (karta 93).

Nie sposob podzielié takze stanowiska apelujacego o naruszeniu art. 70 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
poprzez niewlasciwa wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze przepis ten uzaleznia zawarcie umowy przenoszacej
wlasno$§é nieruchomoéci od wcze$niejszej zaplaty ustalonej ceny. Jest poza sporem, ze powod nie uiécil ceny
nieruchomoéci ani przed dniem 21 sierpnia 2012 r. ani przed dniem 30 sierpnia 2012 r. Z zeznan $wiadka M. G.
wynika, ze powdd nie mial nawet zamiaru takiej ceny w dniu 21 sierpnia wplaci¢ bowiem $wiadek ten zeznal, ze
jedynym celem stawienia sie przez niego u notariusza bylo negocjowanie z pozwana Gmina znacznego przesuniecia
podpisania umowy. Gdyby Gmina nie zgodzila sie na to, M. G. mial skontaktowac sie z P. G. i ,on mial podja¢ decyzje
w sprawie zaplaty badz nie.” Twierdzenia powoda, Ze byl przygotowany do natychmiastowego przelania okre$lonej
kwoty na konto pozwanej Gminy, gdyby jej przedstawiciele sie stawili w dniu 21 sierpnia do podpisania umowy, sa
zatem niewiarygodne i nie znajduja oparcia ani w tre$ci wymienionych zeznan ani tez w innych przedstawionych
dowodach. Gdyby nawet jednak tak bylo, to taki stan rzeczy nie podwaza ustalenia, ze powo6d nie wypekil ciazgcego na
nim obowiazku, z mocy cho¢by protokotu przetargowego, zaplaty ceny nieruchomosci najpdzniej do dnia podpisania
aktu notarialnego. ,Do dnia” podpisania aktu notarialnego, a zatem zaplata powinna by¢ dokonana najp6zniej
dzien wczeéniej. W dniu podpisania umowy Srodki powinny znajdowaé sie juz na koncie Gminy. Gotowo§¢ do
wykonania przelewu nie wypelnia tego obowigzku, bowiem nawet elektroniczny przelew wymaga czasu dla jego
realizacji, potwierdzenie przelania Srodkdw p[pienieznych i ich obecnoéci na koncie Gminy, nie mogloby nastapié¢
przed podpisaniem umowy. Obowigzek zaplaty ceny nieruchomosci sprzedawanej w drodze przetargu nie poézniej niz
do dnia zawarcia umowy przenoszacej wlasno$é wynika wprost z art. 70 ust. 1 u.g.n., a w razie rozlozenia ceny na
raty, pierwsza rata podlega zaplacie nie p6zniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej wlasno$é nieruchomosci
(ust. 2 zd. drugie). Prawidlowa wykladnia art. 70 ustawy prowadzi do wniosku, ze umowa sprzedazy nieruchomosci,
stanowigcej mienie publiczne, nie moze by¢ zawarta bez uprzedniego uiszczenia przez nabywce calej ceny lub pierwszej
jej raty, co ma na celu ochrone interesu publicznego i zapobieganie sytuacjom wyzbycia sie prawa wlasnosci bez
realnego uiszczenia ceny. Pozwana Gmina nie mogla zatem sprzeda¢ nieruchomo$ci w wyznaczonym na dzien 21
sierpnia 2012 r. terminie, gdyz nie doszlo potwierdzenie dokonania przez powoda przelewu obejmujacego zaplate



ceny, co nie nastapilo takze do wyznaczonego dodatkowo terminu 30 sierpnia 2012 r. (por. wyrok SN z dnia 11 lutego
2009 1., VCSK 326/08, - LEX nr 619669).

Za nietrafny nalezy uznac takze zarzut, ze to pozwana Gmina uchylala sie od zawarcia umowy ze strong powodowa.
Z ustalonego stanu faktycznego nie sposéb wyprowadzi¢ takiego wniosku nawet gdyby przyjaé, ze do zgodnej zmiany
terminu podpisania aktu notarialnego nie doszlo. Zar6wno wyznaczenie kolejnego terminu na dzien 30 sierpnia 2012
r. i powiadomienie o nim powoda, jak i stawienie sie przedstawicieli Gminy w tym terminie u notariusza, $wiadcza
o gotowo$ci Gminy do zawarcia umowy z powodem i przecza tego rodzaju zarzutowi. Wrecz przeciwnie, okoliczno$ci
sprawy wskazuja jednoznacznie, ze to powodowa Spoéltka uchylila sie od zawarcia umowy, przez co zatrzymanie

wadium przez organizatora przetargu nie moze byé kwestionowane. Naruszenie art. 70* § 2 k.c. nie mialo zatem
miejsca.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny oddalil apelacje powoda jako nieuzasadniong, na podstawie art. 385 k.p.c.
O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono stosownie do wyniku sporu, na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c.



