Sygnatura akt XIII C 429/20/4

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 marca 2021 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XIII Zamiejscowy Wydzial Cywilny z siedzibq w L. w nastepujgcym
skladzie:

Przewodniczacy: sedzia Malgorzata Lawecka-Skora
Protokolant: sekr. sqd. Magdalena Maqdry

Ppo rozpoznaniu w dniu 11 marca 2021 r. w L.

na rozprawie

sprawy z powoédztwa: J. M. (1), M. M.

przeciwko: (...)z siedzibg w W.

- 0 zobowiqzanie do zlozenia oswiadczenia woli

1. Nakazuje pozwanemu(...) z siedziba w W. zlozenie oSwiadczenia woli o przeniesieniu na rzecz powodéw prawa
wlasnoéci nieruchomosci, dla ktéorej Sad Rejonowy w L. prowadzi ksiege wieczysta nr (...) na nastepujacych
warunkach:

a) cena nabycia nieruchomoéci wynosi 90 400 z} (dziewiecdziesiat tysiecy czterysta zlotych),

b) powodowie pozostaja w zwigzku malzenskim, nie zawierali jakichkolwiek uméw majatkowych malzenskich, w
ich malzenstwie obowigzuje ustrdj ustawowej wspolnoéci majatkowej, a przedmiotowa nieruchomo$¢ powodowie
nabywajg z majatku wspodlnego,

¢) powodowie o$wiadczaja, ze nabycie nieruchomosci nastepuje w zwigzku
z prowadzong przez powoda J. M. (1) dziatlalnoécig gospodarcza pod firma (...) z siedziba w L. (NIP (...)),

d) powodowie zaplaca na rzecz pozwanego cene nabycia nieruchomosci, o ktérej mowa w lit a w terminie 14 dni od
dnia stwierdzenia prawomocnosci orzeczenia nakazujacego pozwanemu zlozenie o§wiadczenia woli o przeniesieniu
na powodéw prawa wlasnoS$ci nieruchomosci.

2. Zasadza od pozwanego na rzecz powodow solidarnych 9 954 z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu.
SSO Malgorzata Lawecka-Skora
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UZASADNIENIE

Pozwem z 3 czerwca 2020 r. powodowie J. M. (1) i M. M. wnie§li o nakazanie pozwanemu (...) z siedzibg w W. zlozenie
o$wiadczenia woli o przeniesieniu na rzecz powodéw prawa wlasno$ci nieruchomosci, dla ktérej Sad Rejonowy w
L.prowadzi ksiege wieczysta nr (...) na nastepujgcych warunkach:

a) cena nabycia nieruchomoéci wynosi 90 400 zl,



b) powodowie pozostaja w zwigzku malzenskim, nie zawierali jakichkolwiek uméw majatkowych malzenskich, w
ich malzenstwie obowigzuje ustrdj ustawowej wspolnoéci majatkowej, a przedmiotowa nieruchomos$¢ powodowie
nabywajg z majatku wspodlnego,

¢) powodowie o$§wiadczaja, ze nabycie nieruchomosci nastepuje w zwigzku z prowadzong przez powoda J. M. (1)
dzialalnoS$cia gospodarcza pod firma (...) (...) z siedzibg w L. (NIP (...)),

d) powodowie zaplaca na rzecz pozwanego cene nabycia nieruchomosci, o ktérej mowa w lit a w terminie 14 dni od
dnia stwierdzenia prawomocnosci orzeczenia nakazujacego pozwanemu zlozenie o§wiadczenia woli o przeniesieniu
na powodéw prawa wlasnoS$ci nieruchomosci.

Nadto powodowie wnieSli o zasadzenie od pozwanego na ich rzecz kosztéw sadowych i kosztow zastepstwa
procesowego.

Pozwany (...) z siedziba w W. w odpowiedzi na pozew z 29 lipca 2020 r. wniosl o oddalenie powodztwa i zasadzenie
od powodo6w na rzecz pozwanego kosztow procesu w tym kosztow zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwany (...)z siedzibg w W. oglosil na dzien 12 listopada 2019 r. przetarg nr 2 ustny nieograniczony na sprzedaz
nieruchomo$ci rolnej niezabudowanej dzialka nr (...) o powierzchni 0,5561 ha, dla ktoérej Sad Rejonowy w L.prowadzi
ksiege wieczysta nr (...). Wypis z rejestru gruntéow dotyczacy tej nieruchomosci zawieral wpis o prawie dzierzawy
przystugujacym K. N. (1) i H. N. (1). Natomiast prawo to, nie zostalo ujete w zawiadomieniu o przetargu. W przetargu
wzial udzial miedzy innymi powdd J. M. (1), ktéry wplacil wadium 3 800 zi. Powod przetarg ten wygral oferujac
najwyzsza cene 90 400 zl. Przewodniczacy Komisji Przetargowej oglosil, ze J. M. (1) jest kandydatem na nabywce.
Taka informacje zawarl w protokole przetargu. Powod J. M. (1) wzial réwniez udzial w przetargu nr 1, ktéry odbywat
sie tego samego dnia to jest 12 listopada 2019 r. Przetarg nr 1 byt ogloszony na nabycie nieruchomosci sasiedniej wobec
nieruchomoéci bedacej przedmiotem sporu (objetej przetargiem nr 2). Powod zamierzal w ramach swojej dzialalnoéci
gospodarczej pod firma (...)(...) z siedziba w L. - pobudowa¢ na obu tych nieruchomosciach budynek wielorodzinny
wraz z parkingiem dla mieszkancéw. Powod wygral przetarg nr 1 na nabycie dziatki numer (...) o powierzchni 0,2635
ha, polozonej w obrebie W., gmina L. objetej ksiega wieczysta (...) za cene 66 200 zl.

Powodowie J. M. (1) i M. M. sg w zwigzku malzeniskim i w zwiazku tym panuje ustréj wspdlnoéci ustawowe;j
malzenskie;j.

Pozwany zawiadomil powoda pismem z 8 stycznia 2020 r. o terminie zawarcia umowy sprzedazy w formie
aktu notarialnego 10 lutego 2020 r. Zawiadomienie dotyczylo sprzedazy obu nieruchomoéci to jest dzialki (...).
Zawiadomienie zawieralo informacje o wygranym przez powoda przetargach, o terminie zaplaty reszty cen, o numerze
rachunku bankowego na jaki nalezy wplacié reszte cen, o terminie i miejscu zawarcia umowy sprzedazy w formie aktu
notarialnego. 4 lutego 2020 r. powdd J. M. wplacil reszte ceny za nieruchomosci dzialka nr (...) i za dziatke nr (...), to
jest wplacil facznie 150 900 zk. Za sporng nieruchomo$é powodowie zaplacili 86 600 zt.

Do zawarcia umowy sprzedazy dzialki (...) nie doszlo. Pozwany w pi$mie z 26 lutego 2020 r. zawiadomil powoda J. M.
(1), ze przedmiotowa nieruchomos¢ jest objeta obowiazujaca umowa dzierzawy. Wskazal, ze dzierzawcy powinno by¢
zaproponowane pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci. Nadto pozwany podniosl, ze zawiadomienie o przetargu nie
zawieralo informacji o obciazeniu przedmiotu umowy prawem dzierzawy. Pozwany proponowal powodowi zawarcie
porozumienia w sprawie odstapienia od zawarcia umowy. Pow6d J. M. (1) nie zgodzil sie na zawarcie porozumienia.
Pozwany pismem z 23 marca 2020 r. zawiadomil powoda, ze Dyrektor Generalny (...)z siedziba w W. uniewaznil
decyzja z 19 marca 2020 - przetarg ustny nieograniczony na sprzedaz nieruchomogci rolnej niezabudowanej dziatka nr
(...) o powierzchni 0,5561 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w L.prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Uniewaznienie przetargu
nastgpilo na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 3 ust 1 c ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2019 r. poz. 817 z p6Zniejszymi zmianami) dalej w skrécie u.g.n.r.. Uniewaznienie



przetargu nastapilo z powodu tego, ze nieruchomoéc¢ byla objeta umowa dzierzawy K. i H. N. (1). Umowa byla zawarta
30 lipca 1993 r. i obowigzuje do 31 sierpnia 2020 r. Procedura sprzedazy nieruchomosci zostala przeprowadzona z
pominieciem pierwszenstwa w nabyciu na rzecz dzierzawcy. Powod pismem z 25 marca 2020 r. wezwal pozwanego do
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej niezabudowanej dziatka nr (...) o powierzchni 0,5561 ha, dla ktorej
Sad Rejonowy w L.prowadzi ksiege wieczysta nr (...) za cene 90 400 zl. Pozwany nie przystapil do zawarcia umowy
natomiast w piémie z 16 kwietnia 2020 r. wskazal, ze na tym etapie zawarcie umowy nie jest mozliwe, gdyz bylaby
to umowa niewazna, o czym stanowi art. 29 c¢ u.g.n.r., ,Czynno$¢ prawna dotyczaca zbycia nieruchomosci dokonana
niezgodnie z przepisami ustawy lub dokonana w wyniku przetargu, ktéry odbyl sie niezgodnie z przepisami ustawy,
lub w ktérym jako nabywce nieruchomosci wyloniono osobe, ktéra nie spelnia wymogéw, o ktéorych mowa w art. 29
ust. 3ba, jest niewazna.” Pozwany zwrdcil powodom pieniadze wplacone jako cena za nabycie nieruchomosci bedacej
przedmiotem sporu. Wymieniona wyzej umowa dzierzawy zakonczyla sie w czasie trwania procesu, to jest 31 sierpnia
2020r. Pozwany 24 sierpnia 2020 r. zawarl z K. N. (1) i H. N. (1) kolejng umowe dzierzawy dzialki nr (...) o powierzchni
0, (...) poloZonej w obrebie W., gmina L. na czas okre$lony do 30 sierpnia 2023 r. Jednocze$nie pozwany do 31 sierpnia
2020 r. nie podjal zadnej czynnoS$ci zmierzajacej do ustalenia, czy dzierzawcy K. N. (1) i H. N. (1) chcg skorzystaé z
prawa pierwszenstwa nabycia ww. nieruchomoéci.

Dowod: ogloszenie o przetargu k. 34 — 36,
protokol z 12.11.209 r. k. 37 — 309,

Wypis z rejestru gruntow k. 40,

pismo z 8 .01.2020 . k. 41,

dowod wplaty k. 42,

pismo z 26.02.2020 1. k. 46,

projekt porozumienia k. 47,

pismo z 23.03.2020 . k. 48,

pismo z 16.04.2020 r. k. 56,

umowa sprzedazy z 15.04.2020 1. k. 58 — 62,
umowa dzierzawy z 24.08.2020 r. k. 96 — 99,
wyrys z mapy ewidencyjnej k. 39v,

Wypis z rejestru gruntow k. 40,

Sad zwazyl, co nastepuje:

Sad dal wiare zeznaniom powoda J. M. (1) i dokumentom stanowigcym podstawe do ustalenia stanu faktycznego
sprawy — nie znajdujac zadnych zastrzezen, co do wiarygodno$ci tych dowodow.

Zgodnie z ogloszeniem o przetargu ustnym nieograniczonym na sprzedaz nieruchomosci rolnej niezabudowanej
polozonej w obrebie W., gm. L., pow. (...), woj. (...) z12 listopada 2019 r. odbywal sie on wedlug przepisow ustawy z 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomog$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2018 r. poz. 91). Ustawa
ta reguluje jedynie, ze sprzedaz nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa odbywa sie w przetargu. Natomiast ustawa
nie zawiera szczegOlowych przepiséw regulujacych przebieg przetargu i skutki jego przeprowadzenia. Niewatpliwie
przepisy Kodeksu cywilnego o aukcji i przetargu sa przepisami ogélnymi w stosunku do przepisow ustawy o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, zgodnie wiec z zasadg lex specialis derogat legi generali



znajduja zastosowanie tylko wtedy, jezeli przepisy szczegblne nie zawieraja odmiennych regulacji. Poniewaz przepisy
ustawy ww. nie regulujg jaki jest skutek wylonienia kandydata na nabywce w przetargu, to w tym zakresie beda
mialy zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego. Jest zasadg, ze zawarcie umowy w wyniku przetargu nastepuje z

chwilg gdy organizator zawiadomi na pi$mie uczestnikéw przetargu o jego wyniku (art. 703 § 2 k.c.). Zgodnie z
art. 70% § 3 k.c. do ustalenia chwili zawarcia umowy w drodze przetargu stosuje sie przepisy dotyczace przyjecia

oferty, chyba ze w warunkach przetargu zastrzezono inaczej. Przepis art. 70” § 3 stosuje sie odpowiednio. Zgodnie
z art. 70 § 1 k.c. w razie watpliwo$ci umowe poczytuje sie za zawartg w chwili otrzymania przez skladajacego oferte
o$wiadczenia o jej przyjeciu, a jezeli dojScie do skladajacego oferte o§wiadczenia o jej przyjeciu nie jest wymagane - w
chwili przystapienia przez druga strone do wykonania umowy. Jednakze w wypadku, gdy wazno$¢ umowy zalezy od
spelienia szczegolnych wymagan przewidzianych w ustawie, organizator aukcji i jej uczestnik, ktérego oferta zostata

przyjeta, moga dochodzié zawarcia umowy (art. 70> § 3 k.c.). Oznacza to, ze w wyniku zlozenia o§wiadczenia o przyjeciu
oferty umowa nie dochodzi do skutku, jezeli jej wazno$é zalezy np. od zachowania formy aktu notarialnego. W wyniku
zakonczenia przetargu, miedzy wylonionym nabywca a organizatorem przetargu powstaje bowiem swoiste wzajemne
zobowiazanie do zawarcia umowy w przepisanej formie (tak: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 marca 2003 r., I CKN
148/01; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 lutego 2007 r., III CSK 308/06).

Powodowie otrzymali pismo z 8 stycznia 2020 r., w ktérym pozwany zawiadomil ich o wyniku przetargu, o terminie
zaplaty ceny, o terminie sporzadzenia umowy w formie aktu notarialnego oraz o miejscu sporzadzenia tego aktu

notarialnego. Zgodnie z art. 70 3§ 2i 3 k.c. oraz z art. 70 §1 k.c. od tego dnia pomiedzy powodami i pozwanym powstalo
swoiste wzajemne zobowigzanie do zawarcia umowy w przepisanej formie w tym wypadku w formie aktu notarialnego.

Od tego dnia ma zastosowanie odpowiednio przepis art. 70 *§ 3 k.c., ktéry stanowi, ze jezeli waznoéé umowy zalezy od
spelienia szczegolnych wymagan przewidzianych w ustawie, zaréwno organizator aukcji, jak i jej uczestnik, ktérego
oferta zostala przyjeta, mogg dochodzi¢ zawarcia umowy.

Uniewaznienie przetargu nieograniczonego ustnego z 12 listopada 2019 r. na sprzedaz nieruchomosci
niezabudowanej, oznaczonej jako dzialka nr (...) o powierzchni 0,5561 ha polozonej w obrebie W., gmina L. nastapito
wbrew tresci uchwaly Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 21 grudnia 2006 r. III CZP 121/06 wedlug, ktérej
»~Naruszenie pierwszenstwa przewidzianego w art. 29 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr 208, poz. 2128 ze zm.) przy zawieraniu
umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej nie powoduje jej niewazno$ci.” Natomiast w uzasadnieniu wyroku Sadu
Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 19 listopada 2009 r. IV CSK 211/09 zwrdcono uwage, ze ,,Uprawnienie organizatora
przetargu do jego uniewaznienia ma charakter wyjatkowy i nie moze by¢ interpretowane rozszerzajaco, zwlaszcza,
ze, wedlug ogdlnych regul Kodeksu cywilnego, organizator aukcji (przetargu) oraz jego uczestnik moga jedynie
zadaé uniewaznienia umowy zawartej w wyniku przeprowadzenia aukcji (przetargu) przez sad. Tym bardziej wiec
sad moze oceniaé¢ zasadno$¢ uniewaznienia przetargu ogloszonego na podstawie przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomosciami w postepowaniu, ktérego przedmiotem jest zobowigzanie do zawarcia umowy (art. 64 KC i art.
1047 § 1 KPC).” W ocenie sadu uniewaznienie przetargu z 12 listopada 2019 r. nastapilo wbrew obowigzujacym
przepisom prawa i w sposob istotny naruszylto interesy gospodarcze powoda J. M. (1). Powdd J. M. (1) przestapil
do przetargéw dotyczacych dwoch sasiednich nieruchomos$ci o numerze 195/7 i 195/4, gdyz zamierzal na obu
zrealizowa¢ budowe budynku wielorodzinnego wraz z parkingami. Zawarcie umowy sprzedazy z pominieciem prawa
pierwszenstwa dzierzawcoéw K. N. i H. N. nie spowodowaloby niewazno$ci umowy. W uzasadnieniu uchwaly z 21
grudnia 2006 r. Sad Najwyzszy wskazal, ze: ,Nalezy stwierdzi¢, ze przepisy art. 29 ust. 1 pkt 3 ust. 1c i ust. 1d
GospNierRolU nie tworzg jednak elementéw procedury majacej poprzedzaé umowe z osobg uprzywilejowana lub
osoba trzecia, dla powstania pierwszenstwa nie jest bowiem niezbedne przeprowadzenie sformalizowanej w ustawie
procedury wstepnej. Wspomniane przepisy, nakladajace pewne obowiagzki na wydzierzawiajacego, maja jedynie
na celu ustalenie, czy podmiot uprzywilejowany zamierza korzystaé z przystugujacego mu pierwszenstwa nabycia
na wlasno$¢ dzierzawionej dotad nieruchomoéci, a wiec fakt zaktualizowania sie pierwszenstwa. Naruszenie zasad
takiego ustalania nie oznacza zatem naruszenia ustawowo okre$lonej procedury zawierania umowy, prowadzacej w
rezultacie do powstania skutkow okreslonych w art. 58 KC”. Powodowie nie zgodzili sie na podpisanie proponowanego



im porozumienia (k.44), pismem z 25 marca 2020 r. wezwali pozwanego do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci
rolnej niezabudowanej dzialka nr (...) o powierzchni 0,5561 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w L.prowadzi ksiege wieczysta
nr (...), nastepnie wytoczyli proces o zobowigzanie pozwanego do zlozenia o$wiadczenia woli - dali wiec wyraz, ze

beda korzystac ze swoich praw na podstawie art. 70'? § 3 kee. jakie powstaly po zaoferowaniu najwyzszej ceny w
przetargu i po doreczeniu im pisma z 8 stycznia 2020 r. W czasie od marca 2020 r. do sierpnia 2020 r. pozwany
nie podjat zadnych dzialan w celu ustalenia, czy K. N. i H. N. korzystaja z prawa pierwszenstwa. Powyzsze skutkuje
dodatkowg argumentacja dla uwzglednienia powddztwa, gdyz bez wykazania, ze dzierzawcy K. N. i H. N. korzystaja
z prawa pierwszenstwa uniewaznienie przetargu jest calkowicie pozbawione jakiejkolwiek racji prawnej. Pozwany
powolal sie w odpowiedzi na pozew, ze uniewaznienie przetargu przez Dyrektora Generalnego (...)z siedziba w W.
decyzja z 19 marca 2020 — nastapilo na podstawie § 15 Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi w sprawie
szczegOlowego trybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wlasnoéci Rolnej Skarbu Panstwa i ich czeéci skladowych,
warunkow obnizenia ceny sprzedazy nieruchomos$ci wpisanej do rejestru zabytkéw oraz stawek szacunkowych
gruntéw z dnia 30 kwietnia 2012 r. (Dz.U. z 2012 r. poz. 540). Przepis ten stanowi, ze: W razie stwierdzenia, ze
czynno$ci przetargowe zostaly dokonane w sposob niezgodny z ustawa lub innymi przepisami, ktérych naruszenie
mialo wplyw na wynik przetargu, Dyrektor Generalny (...)Juniewaznia przetarg. W toku procesu, w ktérym powyzsza
decyzja byla przedmiotem kontroli sadu pozwany nie wykazal, ze K. N.i H. N. korzystaja z prawa pierwszenstwa, zatem
nie wykazal, ze naruszenie ich praw mialo wplyw na wynik przetargu. Jak wskazano wyzej powodowie konsekwentnie
chca naby¢ nieruchomosé dali temu wyraz w sposob opisany wyzej, a zatem to, ze nie wiedzieli o prawie pierwszenstwa
przystugujacego dzierzawcom nie wplywa na ich decyzje. Tak wiec, naruszenie w ogloszeniu o przetargu § 7 ust 4 pkt
3 rozporzadzenia nie ma znaczenia dla powodéw. Pozwany korzystajac z faktu, ze sad oddalit wniosek o udzielenie
zabezpieczenia, lekcewazac prawa powodow zawart z K. N. i H. N. umowe dzierzawy, to prowadzi sad do prostego
wniosku, ze byli oni zainteresowani dalszym dzierzawieniem nieruchomosci a nie jej nabyciem na wlasno$c.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania sad uwzglednil powddztwo w calo$ci na podstawie art. art. 70> § 3 k.c. nakazal
pozwanemu zlozenie o§wiadczenia woli o tresci wskazanej w punkcie 1 wyroku.

Na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. sad obcigzyl pozwanego kosztami procesu, na ktore zlozyla sie
oplata od pozwu i koszty zastepstwa procesowego poniesione przez powodow. Oplata od pozwu
wynosila 4 520 zl i koszty zastepstwa procesowego 5 400 zl i 34 zI z tytulu oplat skarbowych
od pelmomocnictw powodéow. Stawka kosztéow na podstawie § 2 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych z
poéziniejszymi zmianami. (Dz. U. 2015.1804).

SSO Malgorzata Lawecka — Skora
Sygn. akt XIII C 429/20/4
ZARZADZENIE
1. ()
2. (..).
3. (...
), ()



