Sygn. aktI C 660/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 stycznia 2013 1.

Sad Okregowy we Wroclawiu — Wydzial I Cywilny
w skladzie:

Przewodniczqcy: SSR del. Ewa Rudkowska — Zabczyk
Protokolant: Marcin Guzik

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 21 grudnia 2012 r. we W.
sprawy z powodztwa (...) Sp. z 0.0. we W.

przeciwko Gminie W.

o zaplate

I. zasadza od strony pozwanej Gminy W. na rzecz strony powodowej (...) Sp. z0.0. we W. kwote 500 000,00 z} (piecset
tysiecy zlotych 00/100) z ustawowymi odsetkami od dnia 11 sierpnia 2010 roku do dnia zaplaty;

I1. zasgdza od strony pozwanej Gminy W. na rzecz strony powodowej (...) Sp. z 0.0. we W. kwote 32 217,00 z} tytulem
zwrotu kosztdw postepowania.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 2 maja 2012 r. strona powodowa (...) sp. z 0.0. we W. domagala sie zasadzenia od strony pozwanej
Gminy W. kwoty 500 000,00 zI wplaconej tytulem zaliczki, wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 11
sierpnia 2010 r. do dnia zaplaty. Jednocze$nie wniosta o zasadzenie na jej rzecz zwrotu kosztéw procesu.

W uzasadnieniu niniejszego Zadania powodowa spoétka podniosla, ze pozwana Gmina W.bedaca wtascicielem
nieruchomos$ci zabudowanej potozonej we W.przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroclawia — Krzykéw we
Wroclawiu prowadzi ksiege wieczysta nr (...), zarzadzeniem Prezydenta W.z dnia 14 sierpnia 2008 r. przeznaczyta ja do
sprzedazy w trybie przetargu. Cene nieruchomosci okre$lono na kwote 10 000 000,00 z}. Strona powodowa wskazala,
ze Gmina W.— dzialajac na podstawie wyzej wymienionego zarzadzenia Prezydenta — przystapila do sprzedazy
opisanej nieruchomosci w trybie przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
uchwaly nr XLIX/697/98 Rady Miejskiej W.z dnia 27 lutego 1998 r. Pierwszy przetarg ustny nieograniczony, ktory
odbyl sie w dniu 12 grudnia 2008 r. z ceng wywolawcza 10 000 000,00 zl, zakonczyl sie wynikiem negatywnym.
Drugi przetarg przeprowadzony w dniu 10 kwietnia 2009 r. z ceng wywolawcza 8 500 000,00 z} réwniez zakonczyl
sie negatywnie. Powodowa spotka wskazala, ze takze trzeci przetarg przeprowadzony w dniu 6 lipca 2009 r. z ceng
wywolawcza 7 000 000,00 zl nie zakonczyl sie pozytywnie. Wobec niedokonania sprzedazy w trybie przetargowym
Prezydent W.oglosit rokowania celem sprzedazy opisanej wyzej nieruchomos$ci. Cze$¢ jawna pierwszych rokowan
zostala przewidziana na dzieh 30 wrze$nia 2009 r., cena nieruchomosci zostala okre$lona na kwote 6 000 000,00
zl, a zaliczka, o jakiej mowa w § 25 ust. 1 pkt 8 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 14 wrze$nia 2004 r. w
sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci zostala okre$lona na
600 000,00 zl. Strona powodowa podniosta, ze rokowania nie doprowadzily do sprzedazy nieruchomosci, podobnie,
jak kolejne rokowania ogloszone w dniu 2 pazdziernika 2009 r. — cze$¢ jawna przewidziana na dzien 9 grudnia
2009 1. — z ceng wywolawcza okre$long na kwote 5 000 000,00 zl i zaliczka ustalong na kwote 500 000,00 zl.



Strona powodowa przystapila do trzecich rokowan ogloszonych przez Prezydenta W.celem sprzedazy przedmiotowe;j
nieruchomos$ci w dniu 13 stycznia 2010 r. Cena wywolawcza, jak wskazala strona powodowa, zostala okre$lona
na kwote 5 000 000,00 zl, a zaliczka na kwote 500 000,00 z}. Strona powodowa wskazala, ze uiscila zaliczke w
zadanej wysokoSci, a w dniach 31 marca 2010 r. i 7 kwietnia 2010 r. wziela udzial w czeSci ustnej rokowan. Jak
podala, w dniu 8 kwietnia 2010 r. zostala wybrana jako nabywca nieruchomosci, a w dniu 12 kwietnia 2010 r.
ogloszono wyniki rokowan. O terminie zawarcia umowy spoltka miala zosta¢ powiadomiona w terminie 21 dni od dnia
zamkniecia rokowan, w przypadku nie przystapienia do zawarcia Prezydent W.mog} od jej podpisania odstapi¢, w
takim wypadku zaliczka nie podlegala zwrotowi. Strona powodowa wyjasnila, ze na zakup nieruchomo$ci zamierzala
uzyskaé kredyt w banku. Wobec jednak niemoznosci uzyskania kredytu w terminie pozwalajacym na wywigzanie
sie z warunk6w nabycia nieruchomosci (tj. do dnia 24 czerwca 2010 r.), strona powodowa — jak podala — zwrdcita
sie w dniu 21 czerwca 2010 r. do pozwanej Gminy o prolongate terminu do zawarcia umowy sprzedazy. Pozwana
Gmina pismem datowanym na dziefi 30 czerwca 2010 r., a dreczonym powodowej spotce w dniu 19 lipca 2010 r.
odmoéwila uwzglednienia powyzszego wniosku. Jednoczeénie — jak wskazano — poinformowano strone powodowa,
opierajac sie o tre$¢ art. 41 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, o przepadku wplaconej zaliczki na rzecz
Gminy W.. Strona powodowa podniosla, ze w dniu 10 sierpnia 2010 r. pozwana Gmina wystawila note ksiegowa
nr (...)o tresci ,przepadek wadium”, a nastepnie w tej samej dacie wystawila powodowej spolce fakture VAT —
korekta nr (...)faktury zaliczkowej VAT nr (...)(...)z dnia 12 kwietnia 2010 r., ktéra zmniejszono warto$¢ zaliczki z
500 000,00 zt do o zl i wykazano do zwrotu na rzecz powodowej spotki kwote 500 000,00 zl. Jak podala strona
powodowa do dnia wytoczenia powodztwa pozwana Gmina nie zwrocita wplaconej tytulem zaliczki kwoty 500 000,00
z}. Strona powodowa wskazujac na bezzasadno$¢ odmowy zwrotu zaliczki podala, ze brata udzial w rokowaniach, a nie
przetargu, wobec czego nie bedg mialy zastosowania przepisy o wadium, dalej podniosla, ze strona pozwana mogta
jedynie potraci¢ z wplaconej kwoty koszty zorganizowania rokowan po uprzednim wykazaniu poniesionych kosztow,
a nadto, ze ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami nie przewiduje instytucji ,,przepadku zaliczki”, a Prezydent W.nie
odstapil od zawarcia umowy, wreszcie podniosta zarzut przeprowadzenia trzecich rokowan, do ktorych przystapila, z
razacym naruszeniem przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wobec przeprowadzenia ich po uplywie 6-
miesiecznego terminu przewidziane w art. 39 ust. 2 ustawy. Strona powodowa zarzucila, ze wzywala strone pozwana
do zaplaty kwoty 500 000,00 zl, jednakze bezskutecznie.

W odpowiedzi na pozew z dnia 30 maja 2012 r. strona pozwana wniosla o oddalenia powbdztwa i zasadzenie
na jej rzecz zwrotu kosztéw procesu. Ustosunkowujac sie do zarzutéw strony powodowej wskazala, ze wszystkie
terminy ogloszen przetargéw i rokowan zostaly zachowane. W przekonaniu pozwanej Gminy okreslenie zawarte w
art. 39 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, tj. wskazanie, ze jezeli drugi przetarg zakonczyl sie wynikiem
negatywnym, wlasciwy organ (...) w okresie nie krétszym niz 30 dni, ale nie dluzszym niz 6 miesiecy, liczac od
dnia jego zamkniecia, moze zby¢ nieruchomo$¢ w drodze rokowan albo organizowa¢ kolejne przetargi, oznacza, ze
dniem zamkniecia postepowania jest dzief, na ktéry wyznaczono przeprowadzenie przetargu, gdyz dopiero w tym
dniu komisja moze stwierdzi¢ brak oferentéw. W ocenie strony pozwanej terminu zbycia nieruchomosci uzytego w
cytowanym wyzej przepisie nie mozna odnosié do samej czynnosci sprzedazy, tj. podpisania umowy, ale nalezy przez
to rozumie¢ dokonywanie czynnoSci prawnych tj. ogloszenie przetargu czy rokowan. Dalej pozwana Gmina podniosla,
ze strona powodowa nie kwestionowala w toku postepowania prawidlowosci ogloszenia i przeprowadzenia rokowan.
Nadto, jak wskazala, dwukrotnie wyznaczala powodowej spolce termin zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci,
ostatecznie wyznaczajac go na dzien 24 czerwca 2010 r. W ocenie Gminy do zawarcia umowy nie doszlo z winy
wygrywajacego rokowania, ktéry nie dopelit warunkéw podpisania umowy sprzedazy. Podala réwniez, ze brak jest
podstaw prawnych do zwrotu zaliczki na rzecz powodowej spolki, wskazujac na konieczno$¢ stosowania — zgodnie z
Rozporzadzeniem powolanym wyzej — przepisow dotyczacych wadium, a nie przepiséw Kodeksu cywilnego o zaliczce.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Zarzadzeniem nr (...) Prezydenta W. z dnia 14 sierpnia 2008 r. przeznaczono do sprzedazy w trybie przetargowym
nieruchomo$¢ gruntowa zabudowang, polozona we W. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroclawia — Krzykow
we Wroclawiu prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Wykaz ogloszono na okres 21 dni od dnia 14 sierpnia 2008 r. do



dnia 4 wrze$nia 2008 r. Cene nieruchomoéci okre$lono na kwote 10 000 000,00 zl. Ponadto ustalono, ze sprzedaz
nastepuje za cene osiggnieta w przetargu, przy czym cena nabycia platna jest przed podpisaniem umowy notarialnej,
najpo6zniej dzien przed jej zawarciem.

(dowdd: zarzadzenie nr (...)Prezydenta W.wraz z wykazem nr (...)(...), k. 17-18)

Zarzadzeniem nr (...) Prezydenta W. z dnia 2 pazdziernika 2008 r. ogloszono przetarg ustny nieograniczony na
sprzedaz nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej, polozonej we W. przy ul. (...). Cena wywolawcza zostala okre$lona
na kwote 10 000 000,00 zl, a wadium na kwote 1 000 000,00 zl. Przetarg mial odby¢ sie w dniu 12 grudnia 2008
r. Jednym z warunkéw przystapienia do przetargu bylo potwierdzenie uiszczenia wadium, ktoére miato by¢ wplacone
najpozniej do dnia 5 grudnia 2008 r., przy czym data dokonania wplaty byla data uznania rachunku bankowego
pozwanej Gminy.

(dowod: zarzadzenie nr (...)Prezydenta W.z dnia 2 pazdziernika 2008 r. wraz z ogloszeniem o przetargu nr (...)(...),
k. 19-21)

Pierwszy przetarg na sprzedaz powyzszej nieruchomoéci zakonczyl sie wynikiem negatywnym.
(dowdd: zeznania swiadka R. D., k. 114)

Zarzadzeniem nr (...) Prezydenta W. z dnia 23 stycznia 2009 r. ogloszono drugi przetarg ustny nieograniczony na
sprzedaz nieruchomosci gruntowej zabudowanej polozonej przy ul. (...) we W.. Cene wywolawcza obnizono do kwoty
8 500 000,00 zl, okreslajac wysoko$¢ wadium na kwote 1 000 000,00 zl. Przetarg mial odby¢ sie w dniu 10 kwietnia
2009 r. Wadium nalezalo uisci¢ do dnia 3 kwietnia 2009 .

(dowdd: zarzadzenie nr (...)Prezydenta W.z dnia 23 stycznia 2009 r. wraz z ogloszeniem o przetargu nr (...), k. 22-24)
Drugi przetarg na sprzedaz powyzszej nieruchomosci zakonczyl sie wynikiem negatywnym.
(dowdd: zeznania swiadka R. D., k. 114)

Kolejny, trzeci przetarg ustny nieograniczony na sprzedaz nieruchomosci gruntowej zabudowanej polozonej przy
ul. (...) we W. zostal ogloszony zarzadzeniem nr (...) Prezydenta W. z dnia 277 kwietnia 2009 r. Cena wywolawcza
zostala ustalona na kwote 7 000 000,00 zl, a wadium na kwote 700 000,00 zl. Termin przeprowadzenia przetargu
przewidziano na dzien 6 lipca 2009 r. Wadium nalezalo uisci¢ do dnia 29 czerwca 2009 r.

(dowdd: zarzadzenie nr (...)Prezydenta W.z dnia 27 kwietnia 2009 r. wraz z ogloszeniem o przetargu nr (...), k. 25-27)
Trzeci przetarg na sprzedaz powyzszej nieruchomosci zakonczyt sie wynikiem negatywnym.
(dowdd: zeznania swiadka R. D., k. 114)

Wobec nie dojécia do skutku umowy sprzedazy w trybie przetargowym, zarzgdzeniem nr (...) Prezydenta W. z dnia
10 lipca 2009 r. ogloszono rokowania celem sprzedazy nieruchomosci gruntowej zabudowanej polozonej przy ul. (...)
we W.. Cena wywolawcza zostala okresSlona na kwote 6 000 000,00 zl, wysoko$§¢ zaliczki na kwote 600 000,00 zl.
Cze$¢ jawna rokowan, tj. zgloszenie udziatu i ich ocena formalna, zostala wyznaczona na dzien 30 wrze$nia 2009 r.
Zaliczke nalezalo uisci¢ do dnia 23 wrze$nia 2009 r.

(dowdd: zarzadzenie nr (...)Prezydenta W.z dnia 10 lipca 2009 r. wraz z ogloszeniem o rokowaniach nr (...), k. 28-31)
Pierwsze rokowania celem sprzedazy powyzszej nieruchomosci zakonczyt sie wynikiem negatywnym.

(dowdd: zeznania swiadka R. D., k. 114)



Drugie rokowania celem sprzedazy nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej polozonej przy ul. (...) we W. zostaly
ogloszone zarzadzeniem nr (...) Prezydenta W. z dnia 2 pazdziernika 2009 r. Cene wywolawcza ustalono na kwote
5 000 000,00 zl, wysoko$¢ zaliczki na kwote 500 000,00 zl. Cze$¢ jawna rokowan zostala wyznaczona na dzien 9
grudnia 2009 r. Zaliczke nalezalo ui$ci¢ do dnia 9 grudnia 2009 .

(dowdd: zarzadzenie nr (...)Prezydenta W.z dnia 2 paZzdziernika 2009 r. wraz z ogloszeniem o rokowaniach nr (...),
k. 32-35)

Drugie rokowania celem sprzedazy powyzszej nieruchomosci zakonczy! sie wynikiem negatywnym.
(dowdd: zeznania swiadka R. D., k. 114)

Trzecie rokowania celem sprzedazy nieruchomosci gruntowej zabudowanej polozonej przy ul. (...) we W. zostaly
ogloszone zarzadzeniem nr (...) Prezydenta W. z dnia 13 stycznia 2010 r. Cena wywolawcza zostala okres§lona na kwote
5 000 000,00 zl, wysoko$¢ zaliczki, ktéra miala zostac uiszczona najp6zniej do dnia 17 marca 2010 r., na kwote 500
000,00 zk. Termin przeprowadzenia czeSci jawnej rokowan ustalono na dzien 24 marca 2010 r. O powyzszym strona
pozwana zawiadomila powodowa spolke pismem z dnia 13 stycznia 2010 r., przesylajac jednocze$nie ogloszenie o
trzecich rokowaniach.

(dowdd: zarzadzenie nr (...)Prezydenta W.z dnia 13 stycznia 2010 r. wraz z ogloszeniem o rokowaniach nr (...) k. 36-39;
pismo strony pozwanej z dnia 13 stycznia 2010 r., k. 40-43)

W ogloszeniu o trzecich rokowaniach celem sprzedazy nieruchomosci gruntowej zabudowanej polozonej przy ul. (...)
we W. wskazano, ze o miejscu i terminie zawarcia umowy nabywca zostanie zawiadomiony w ciggu 21 dni od dnia
rozstrzygniecia rokowan. W przypadku nieprzystapienia nabywcy do zawarcia umowy notarialnej, tj. niestawienia
sie w miejscu i terminie podanym w zawiadomieniu lub braku wplaty ceny nieruchomosci do dnia zawarcia umowy,
Prezydent W. bedzie mogl odstgpi¢ od podpisania umowy, a wplacona zaliczka nie bedzie podlegala zwrotowi (pkt
9 ogloszenia).

(dowdd: ogloszenie o rokowaniach nr (...) z dnia 13 stycznia 2010 1., k. 37-39)

W dniach 15 marca 2010 r. i 16 marca 2010 r. powodowa spdtka uiScila lgcznie na rzecz pozwanej Gminy W. zaliczke
w wysokoSci 500 000,00 zl.

(dowdd: wyciag z rachunku bankowego (...) Banku, k. 44; faktura VAT zaliczkowa nr (...)(...)z dnia 12 kwietnia 2010
r., k. 45)

Ponadto w dniu 16 marca 2010 r. strona powodowa zlozyla akces do przystapienia do rokowan w celu nabycia
nieruchomoé$ci gruntowej zabudowanej polozonej we W. przy ul. (...), a takze oSwiadczenie, zgodnie z ktérym
zapoznala sie z warunkami trzecich rokowan i przyjela te warunki bez zastrzezen.

(dowod: pismo strony powodowej z dnia 16 marca 2010 r., k. 72; pismo strony powodowej z dnia 16 marca 2010 r.,
k.73)

W dniu 8 kwietnia 2010 r. komisja w glosowaniu jawnym dokonala wyboru strony powodowej na nabywce
nieruchomosci gruntowej zabudowanej polozonej przy ul. (...) we W.. Sporzadzony zostal protokét z rokowan, w
ktorym oznaczono, miedzy innymi, ustalone warunki nabycia nieruchomoéci. Ustalona na kwote 6 000 000,00 z}
cena nabycia nieruchomos$ci miala byé¢ platna jednorazowo przelewem na konto pozwanej Gminy W., najp6zniej
do dnia zawarcia umowy notarialnej przenoszacej wlasnos¢ nieruchomosci na nabywce. Na poczet ceny nabycia
nieruchomo$ci miala zostaé zaliczona wplacona zaliczka w wysoko$ci 500 000,00 zl. O miejscu i terminie zawarcia
umowy notarialnej strona powodowa miala zosta¢ zawiadomiona w ciggu 21 dni od dnia zamkniecia rokowan. Strony
ustalily, ze w przypadku nieprzystapienia strony powodowej do zawarcia umowy, tj. niestawienia sie w miejscu i



terminie podanym w zawiadomieniu lub braku wplaty ceny nieruchomosci do dnia zawarcia umowy, Prezydent W.
bedzie moégl odstapic¢ od podpisania umowy. W takim przypadku wplacona zaliczka nie miata podlegaé¢ zwrotowi.

(dowdd: protokot nr (...) z rokowan przeprowadzonych w siedzibie Urzedu Miejskiego W. na podstawie zarzadzenia
nr (...) Prezydenta W. z dnia 13 stycznia 2010 r., k. 46-49)

Strona pozwana wyznaczyla termin zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej we
W. przy ul. (...) na dzief 17 maja 2010 r. Jednocze$nie wskazano, ze zgodnie z art. 41 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 1. o0 gospodarce nieruchomo$ciami w przypadku, gdy strona powodowa nie przystapi bez usprawiedliwienia do
zawarcia umowy w kancelarii notarialnej w wyznaczonym dniu i godzinie, ozwana Gmina W. bedzie mogta odstapié¢
od zawarcia umowy, a wplacone wadium nie bedzie podlega¢ zwrotowi.

(dowdd: pismo strony ozwanej z dnia 29 kwietnia 2010 r., k. 74)

Pismem z dnia 13 maja 2010 r. strona powodowa wniosla o przesuniecie terminu zawarcia umowy sprzedazy spornej
nieruchomosci o sze$¢ tygodni z uwagi na trudnos$ci w zgromadzeniu §rodkéw potrzebnych na zaplate ceny sprzedazy.
W odpowiedzi strona pozwana wyznaczyla nowy termin zawarcia umowy sprzedazy na dzien 24 czerwca 2010 T.,
oznaczajac go jako termin ostateczny. Ponownie wskazano rowniez, Ze zgodnie z art. 41 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 1. 0 gospodarce nieruchomosciami w przypadku, gdy strona powodowa nie przystapi bez usprawiedliwienia do
zawarcia umowy w kancelarii notarialnej w wyznaczonym dniu i godzinie, ozwana Gmina W. bedzie mogta odstapié¢
od zawarcia umowy, a wplacone wadium nie bedzie podlega¢ zwrotowi.

(dowdd: pismo strony powodowej z dnia 13 maja 2010 r., k. 95; pismo strony pozwanej z dnia 17 maja 2010 r., k. 77)

Pismem z dnia 21 czerwca 2010 r. strona powodowa zwrécila sie do pozwanej Gminy W. o przedluzenie terminu
zawarcia umowy, wyznaczonego na dzien 24 czerwca 2010 T.

(dowod: pismo strony pozwanej z dnia 30 czerwca 2010 r., k. 50)

Przedstawiciel strony powodowej nie stawit sie w dniu 24 czerwca 2010 r. w uméwionej kancelarii notarialnej celem
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej potozonej we W. przy ul. (...). Do tego dnia nie
zostala takze wplacona przez strone powodowa cala cena sprzedazy powyzszej nieruchomo$ci.

(dowdd: protokoét sporzadzony w formie aktu notarialnego z dnia 24 czerwea 2010 r. przed notariuszem B. M., Rep.
Anr(...), k. 78)

Pismem datowanym na dzien 30 czerwca 2010 r. pozwana Gmina poinformowala o braku zgody na przedluzenie
terminu zawarcia umowy oraz o przepadku uiszczonej zaliczki na rzecz Gminy W. wobec nieusprawiedliwionego
niestawiennictwa reprezentantéw strony powodowej w dniu 24 czerweca 2010 r. w kancelarii notarialnej celem
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci potozonej we W. przy ul. (...).

(dowod: pismo strony pozwanej z dnia 30 czerwca 2010 r., k. 50)

W dniu 10 sierpnia 2010 r. pozwana Gmina W. wystawila note ksiegowa nr (...) o treéci: ,,przepadek wadium zgodnie
z art. 41 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami — w zwigzku z niestawieniem sie w Kancelarii Notarialnej
celem podpisania aktu notarialnego umowy sprzedazy nieruchomoéci polozonej przy ul. (...)”. Jednocze$nie strona
pozwana wystawila i przestala stronie powodowej fakture VAT — korekte, w ktorej okreslono, ze przyczyna zmiany
pozostawat ,w zwigzku z niestawieniem sie w Kancelarii Notarialnej celem podpisania aktu notarialnego umowy
sprzedazy nieruchomo$ci, wadium ulega przepadkowi na rzecz Gminy — art. 41 ust. 2 ugn.”.

(dowdd: nota ksiegowa nr (...)z dnia 10 sierpnia 2010 r., k. 51; faktura VAT — korekta nr (...)(...)z dnia 10 sierpnia 2010
r., k. 52; pismo strony pozwanej z dnia 16 sierpnia 2010 r., k. 53)



Zarzadzeniem nr (...) Prezydenta W. z dnia 16 lipca 2010 r. zostaly wyznaczone czwarte rokowania celem sprzedazy
nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej polozonej przy ul. (...) we W.. Cena wywolawcza zostala okre$lona na kwote 5
000 000,00 zl, wysoko$¢ zaliczki, ktora miala zostaé uiszczona najpdzniej do dnia 20 wrzesnia 2010 r., na kwote 500
000,00 z}. Termin przeprowadzenia czeéci jawnej rokowan ustalono na dzien 20 wrzesnia 2010 r.

(dowdd: zarzadzenie nr (...)Prezydenta W.z dnia 16 lipca 2010 r. wraz z ogloszeniem o rokowaniach nr (...) k. 55-58)

Pismem z dnia 22 marca 2012 r. strona powodowa wzywala strone pozwang do zaptaty kwoty 500 000,00 zl wraz z
ustawowymi odsetkami licznymi od dnia 11 sierpnia 2010 r. do dnia zaplaty tytutem zwrotu zaliczki wplaconej zgodni
z fakturg VAT nr (...) z dnia 12 kwietnia 2010 1.

(dowdod: pismo strony powodowej z dnia 22 marca 2012 r. wraz z potwierdzeniem naania, k. 59-60)
Strona pozwana odmowita dokonania zwrotu zaliczki.

(dowod: pismo strony pozwanej z dnia 28.03.2012 ., k. 61)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie w calos$ci.

Z poczynionych przez Sad ustalen faktycznych wynika, ze $wiadczenie strony pozwanej, ktorego spelnienia strona
powodowa dochodzi w niniejszym postepowaniu, stanowi zadanie zwrotu §wiadczenia nienaleznego. Zgodnie z art.
405 k.c. kto bez podstawy prawnej uzyskal korzy$¢ majatkowa kosztem innej osoby obowigzany jest do wydania
korzySci w naturze, a gdyby to nie bylo mozliwe, do zwrotu jej wartoSci, przy czym przepis ten stosuje sie w
szczegoblnosci do §wiadczenia nienaleznego (art. 410 § 2 k.c.).

W niniejszej sprawie bezsporny miedzy stronami pozostawal stan faktyczny. Sporna pozostawala natomiast ocena
prawna skutkéw niezawarcia przez strony umowy sprzedazy nieruchomosci gruntowej zabudowanej polozonej we W.
przy ul. (...) w zakresie dopuszczalno$ci zwrotu zaliczki uiszczonej przez strone powodowa w zwigzku z przystapieniem
do rokowan celem sprzedazy powyzszej nieruchomosci.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz. U. z 2010 r., Nr 106, poz. 675 ze zm.)
przewiduje mozliwoé¢ sprzedazy nieruchomosci stanowiacej wlasnosé Gminy co do zasady w drodze przetargu (art.
37 ust. 1 ustawy) lub w drodze bezprzetargowej, w tym takze w drodze rokowan z nabywca. Sprzedaz nieruchomosci
w trybie rokowan moze nastapic tylko w przypadkach wskazanych w ustawie. Do takich nalezy sytuacja okreslona
w art. 39 ust. 2 ustawy, w my$l ktérego rokowania celem sprzedazy nieruchomos$ci moga by¢ wyznaczone po
dwukrotnej nieudanej probie sprzedazy nieruchomos$ci w drodze przetargu publicznego. Jezeli pierwszy przetarg
zakonczyl sie wynikiem negatywnym, w okresie nie krotszym niz 30 dni, ale nie dluzszym niz 6 miesiecy, liczac od
dnia jego zamkniecia, przeprowadza sie drugi przetarg, w ktorym wtasciwy organ (...), moze obnizy¢ cene wywolawcza
nieruchomo$ci ustalong przy ogloszeniu pierwszego przetargu, do ceny nizszej niz warto$¢ nieruchomosci, jednak nie
nizszej niz 50% tej wartosci (art. 67 ust. 2 pkt 2 ustawy). Jezeli drugi przetarg zakonczyl sie wynikiem negatywnym,
wladciwy organ (...), w okresie nie krotszym niz 30 dni, ale nie dluzszym niz 6 miesiecy, liczac od dnia jego zamkniecia,
moze zby¢ nieruchomo$¢ w drodze rokowan albo organizowaé kolejne przetargi. Przy ustalaniu warunkéw kolejnych
przetargow stosuje sie zasady obowiazujace przy organizowaniu drugiego przetargu.

Sposob i tryb przeprowadzania przetargéw precyzyjnie okresla powolana ustawa o gospodarce nieruchomosciami oraz
rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 wrze$nia 2004 r. w sprawie w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania
przetargdw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (Dz. U. Nr 207, poz. 2108 ze zm.). Odmiennie, sposéb i tryb
przeprowadzania rokowan uregulowane zostaly mniej szczegélowo jedynie w powolanym rozporzadzeniu. Odnosi
sie to w szczeg6lnosci do instytucji wadium i zaliczki, uiszczanych odpowiednio przy przystapieniu do przetargu lub
rokowan celem sprzedazy nieruchomosci.



W zakresie wadium ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami oraz powolane rozporzadzenie reguluje wysoko$é
wadium oraz terminy i formy jego wnoszenia i zwrotu, jak rowniez skutki jego uiszczenia w przypadku niedojécia
umowy sprzedazy do skutku. Funkcja wadium polega na zabezpieczeniu przed uchyleniem sie kontrahenta od
zawarcia umowy i stanowi surogat odszkodowania.

Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami nie zawiera natomiast regulacji dotyczacych zaliczki uiszczanej przy
rokowaniach celem sprzedazy nieruchomosci. W szczegélno$ci nie zostalo okre§lone co ma sie staé z zaliczka w
sytuacji, gdy nie dojdzie do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci. Jedyna regulacja w tym zakresie znajduje sie
w § 25 ust. 1 pkt 8 rozporzadzenia, zgodnie z ktérym ogloszenie o rokowaniach po drugim przetargu zakonczonym
wynikiem negatywnym powinno zawiera¢ miedzy innymi informacje o terminie, miejscu wplaty oraz o wysokoSci
zaliczki pobieranej tytulem zabezpieczenia kosztéw w przypadku uchylenia sie od zawarcia umowy. Z powolanego
przepisu wynika, ze ustawodawca wigze zaliczke uiszczang przy rokowaniach z kosztami, jakie powstaja w zwigzku z
uchyleniem sie od zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci.

Ograniczona regulacja zaliczki powoduje, Ze dla oceny termin6éw i form jej wnoszenia oraz dopuszczalnosci i zasad
zwrotu koniecznym jest posilkowanie sie innymi normami prawnymi. W ocenie Sadu brak jest jednak podstaw do
stosowania w powyzszym zakresie przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami dotyczacych wadium. Nalezy
zauwazy¢, ze ustawodawca nie odsyla do choéby odpowiedniego stosowania przepisow o wadium do zaliczki przy
rokowaniach. Instytucja wadium pozostaje $ciSle zwigzana z zawieraniem uméw w drodze przetargu (ustawa o

gospodarce nieruchomoéciami, art. 70* k.c., ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. 0 zaméwieniach publicznych; t.j. Dz.
U. z 2010 1., Nr 113, poz. 759 ze zm.) i poza przetargami nie wystepuje w obrocie prawnym. Kazdorazowo jest takze
$cisle regulowana, przy czym zawsze ustawodawca podkresla jej funkcje zabezpieczajaca. Skoro zatem w rokowaniach
wyznaczanych celem sprzedazy nieruchomosci ustawa odstepuje od pojecia wadium i zezwala na pobranie zaliczki,
a jednocze$nie w zaden sposob nie odsyla do stosowania w zakresie zaliczki do przepiséw o wadium, to nalezy
uznaé, ze zamiarem ustawodawcy bylo wprowadzenie do rokowan instytucji cze$ciowego spelnienia §wiadczenia
przed nadejSciem terminu jego wymagalnoSci, oderwanego od wadium, o funkcji odmiennie, aczkolwiek precyzyjnie
normatywnie okreslonej (§ 25 ust. 1 pkt 8 powolanego rozporzadzenia). Powyzsze zdaniem Sadu nie upowaznia do
stosowania w rokowaniach przepis6w o wadium, a niewatpliwie cywilny charakter §wiadczenia zaliczkowego nakazuje
positkowanie sie w jego ocenie regulacja ogolna kodeksu cywilnego. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 lipca
2009 1., IV CSK 109/09, niepubl.).

Z tych wzgledéw nalezy uznac, ze strony w ramach swobody uméw mogg same okresli¢ termin i forme jej wniesienia
oraz dopuszczalno$é i zasady zwrotu, w tym w szczeg6lnoéci w przypadku niedoj$cia do zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomoéci. Zdaniem Sadu musza jednak uwzglednia¢ narzucony przez ustawodawce cel pobrania zaliczki, ktory
jak juz zaznaczono zostal powiazany z kosztami, jakie powstaja w zwiazku z uchyleniem sie od zawarcia umowy.
W ocenie Sadu to niejako przesgdza o ,losie” zaliczki w wypadku niezawarcia umowy. Pobrana zaliczka moze by¢
wowczas zatrzymana przez zbywce nieruchomosci, ale jedynie do wysokoSci kosztow, jakie ponidst w zwiazku z
nieskutecznymi rokowaniami.

W niniejszej sprawie strona pozwana, oglaszajac kolejne terminy rokowan celem sprzedazy nieruchomo$ci gruntowej
zabudowanej polozonej we W. przy ul. (...), kazdorazowo okreslala, ze w przypadku nieprzystapienia nabywcy do
zawarcia umowy notarialnej, tj. niestawienia sie w miejscu i terminie podanym w zawiadomieniu lub braku wplaty
ceny nieruchomosci do dnia zawarcia umowy, Prezydent W. bedzie mog} odstapié¢ od podpisania umowy, a wplacona
zaliczka nie bedzie podlegala zwrotowi. W ocenie Sadu powyzsze zastrzezenie jest niewazne albowiem zmierza do
obejécia przepiséw o wadium i ich zastosowanie w innym trybie sprzedazy nieruchomosci niz przetarg, sprzecznie
z okre$lonym przez ustawodawce celem zaliczki wplacanej w drodze rokowan. O takim zamiarze $wiadczy nie tylko
zastosowanie w warunkach rokowan ustawowej formuly dopuszczalnoSci zatrzymania wadium (art. 41 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami), ale takze, po bezskutecznym uplywie terminu zawarcia umowy sprzedazy, stale
postugiwanie sie przez pozwana Gmine pojeciem wadium z powolaniem na jego ustawowa regulacje. Na ,przepadek
wadium zgodnie z art. 41 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami” strona pozwana wskazywala w nocie



ksiegowej nr (...) z 10 sierpnia 2010 r. (k. 51), korekcie faktury VAT nr (...) z tej samej daty (k. 52), ale takze
w pismach dotyczacych terminu zawarcie umowy sprzedazy z dnia 29 kwietnia 2010 r. (k. 74) i z dnia 17 maja
2010 r. (k. 77). Powyzsze wskazuje na celowo$¢ dzialania strony pozwanej w zakresie wprowadzenia do procedury
rokowan przetargowych rozwigzan dotyczacych wadium, co w ocenie Sadu nie jest dopuszczalne, nawet wowczas,
gdy strona przeciwna wyrazila na to zgode. Jak juz bowiem wyzej wskazano, swoboda stron doznaje w tym zakresie
normatywnych ograniczen.

Majac powyzsze na uwadze nalezalo uznaé, ze spelnienie przez strone powodowg §wiadczenia w postaci wplaty zaliczki
w trzecich rokowaniach wyznaczonych celem sprzedazy nieruchomosci, stanowilo §wiadczenie nienalezne albowiem
czynno$¢ prawna zobowiazujaca do tego Swiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna po spelnieniu §wiadczenia
(art. 410 § 2 k.c.).

Zdaniem Sadu zaliczka podlega zwrotowi takze dlatego, ze zostala uiszczona w postepowaniu, ktére nie moglo
doprowadzi¢ do zawarcia waznej umowy sprzedazy nieruchomo$ci ze wzgledu na naruszenie art. 39 ust. 2 zd. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami. Zgodnie z powolanym przepisem jezeli drugi przetarg zakonczyl sie wynikiem
negatywnym, wlasSciwy organ (...), w okresie nie krotszym niz 30 dni, ale nie dluzszym niz 6 miesiecy, liczac od
dnia jego zamkniecia, moze zby¢ nieruchomos$¢ w drodze rokowan albo organizowaé kolejne przetargi. Powolany
przepis wprowadza ograniczenia czasowe (nie wcze$niej niz 2 tygodnie i nie p6zniej niz 6 miesiecy od zakonczenia
drugiego przetargu) odnoénie uruchomienia trybu rokowan lub kolejnych przetargéw. Zdaniem Sgdu wynika z niego,
Ze nie p6zniej niz 6 miesiecy od dnia zamkniecia drugiego przetargu strona pozwana mogla zorganizowac kolejny
przetarg lub kolejne przetargi, albo zby¢ nieruchomos$¢ bez przetargu w drodze rokowan. Poczatek biegu powyzszego
terminu rozpoczyna sie zatem od dnia zamkniecia drugiego przetargu ogloszonego celem sprzedazy nieruchomosci,
a nie kazdego kolejnego przetargu lub kazdych kolejnych rokowan wyznaczanych w tym celu. Powyzsze rozumienie
powolanego przepisu wynika nie tylko z jego literalnego brzmienia, ale takze celu, dla ktérego rozwazane ograniczenia
czasowe zostaly wprowadzone. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze w przypadku zachowania terminéw wlasciwy organ nie
ma obowigzku ponownego sporzadzania wykazu nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy (art. 39 ust. 3 ustawy),
co uzasadnione jest stosunkowo krotkim odstepem czasu pomiedzy sporzadzeniem wykazu i data potencjalnej
sprzedazy, ktory pozwala na zachowanie jego aktualnoSci.

W niniejszej sprawie drugi przetarg ogloszony celem sprzedazy nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej polozonej
we W. przy ul. (...) zostal zamknietym z wynikiem negatywnym w dniu 10 kwietnia 2009 r., co oznacza,
ze strona pozwana mogla sprzeda¢ nieruchomo$¢ w drodze rokowan bez obowigzku ponownego sporzadzania
wykazu nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, najpdzniej do dnia 10 pazdziernika 2009 r. Tymczasem,
w ramach niejako ,kontynuacji” procedury sprzedazy spornej nieruchomoéci, strona pozwana wyznaczyla termin
trzecich rokowan dopiero w dniu 13 stycznia 2010 r. Tym samym zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci po
ich przeprowadzeniu oznaczaloby zawarcie jej z naruszeniem bezwzglednie obowigzujacych przepiséw ustawy o
gospodarce nieruchomosciami i jako takie obarczone zostaloby sankcja niewaznosci, zgodnie z art. 58 k.c. w zw. z art.
39 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 maja 2005 r., III CK 562/04,
Biul. SN z2005r., z. 9, poz. 11). W ten sposob zaliczka uiszczona przez strone powodowa przy przystapieniu do trzecich
rokowan stanowilaby Swiadczenie nienalezne z uwagi na fakt, ze cel jej $wiadczenia nie zostalby osiggniety (art. 410
§ 2k.c.).

Wreszcie nalezy sie zgodzi¢ ze strona powodowa, ze zgodnie z warunkami rokowan zaliczka mogla by¢ zatrzymana
przez strone pozwang w wypadku odstgpienia przez nig od zawarcia umowy. O$wiadczenie o odstgpieniu w imieniu
strony pozwanej moglby skutecznie ztozy¢ jej organ, tj. Prezydent W.. Tymczasem w sprawie nie zostalo wykazane, aby
takie o§wiadczenie zostalo stronie powodowej zlozone. Za takowe nie moze by¢ uznane pismo z dnia 30 czerwca 2010
r. albowiem nie zawiera ono oS§wiadczenia woli o odstapieniu od zawarcia umowy a jedynie informacje o ,przepadku”
wplaconej zaliczki. Niezaleznie od powyzszego nalezy podnie$é, ze powolane pismo zostalo podpisane przez R. D.,
ktérej umocowanie do skladania tego typu o§wiadczenn w imieniu strony pozwanej nie zostalo w sprawie wykazane.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie powolanych przepiséw, orzeczono jak w punkcie I wyroku.



Podstawe orzeczenia o kosztach postepowania stanowil przepis art. 98 § 1 k.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca
sprawe obowiazana jest zwrdcié przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i
celowej obrony. W zwigzku z tym, ze strona powodowa wygrala sprawe w catoSci Sad obowigzkiem zwrotu kosztow
obciagzyl w catoéci strone pozwang. Na zasadzona kwote 32 217,00 zl sklada sie kwota 25 000,00 z} oplaty sadowej od
pozwu oraz kwota 7217,00 z kosztow zastepstwa prawnego (§ 6 pkt 7 rozp. Min. Spr. z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu; Dz. U. Nr 163, poz. 1348 z zm.) wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa.



