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UZASADNIENIE

K. B. w pozwie z dnia 25.07.2019r. wniost o zasgdzenie od pozwanego Urzedu Miasta L. kwoty 101.000,- (sto jeden
tysiecy) zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 11.08.2016r. do dnia zaplaty — tytulem zwrotu wadium
uiszczonego w zwiazku z przystapieniem do przetargu i nie zawarcia umowy nabycia udzialu w nieruchomosci od
pozwanego z uwagi na zasadnicza zmiane stanu posiadania poszczeg6lnych lokali.

(pozew k.4-6)

Pozwany, Miasto L., nie uznal powodztwa i wnidst o jego oddalenie i zasadzenie kosztéw procesu wedtug norm.
Potwierdzajac rezygnacje powoda z zawarcia umowy na skutek zmiany sposobu uzytkowania nieruchomosci oraz
odstgpienie pozwanego od zawarcia umowy, wskazal na brak podstaw do zwrotu wadium.

(odpowiedz na pozew k.68-71)
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Zarzadzeniem Prezydenta Miasta L. zostal ogloszony przetarg na nabycie udzialu 5/20 Miasta L., w nieruchomo$ci
stanowiacej wspotwlasnosé z osobami fizycznymi, polozonej w L. przy ul. (...). Ceng wywolawcza wynosila
505.000 zl. a wadium 101.000,- zl. W informacji o inwestycji wskazano m.in., ze dzialka zabudowana jest 6-
kondygnacyjnym budynkiem. W budynku frontowym znajdowalo sie 12 lokali mieszkalnych (wszystkie z umowami
najmu) oraz dwa lokale uzytkowe - jeden uzytkowany na podstawie umowy najmu a drugi w dyspozycji
wspoltwlaseicieli. Zgodnie z tresScia ksiegi wieczystej Kw nr (...) udzial pozwanego nie byl obcigzony zadnymi
ograniczonymi prawami rzeczowymi ani prawami o0s6b trzecich.

Wadium wplacone przez uczestnika, ktory przetarg wygra mialo byé¢ zaliczone na poczet ceny nabycia a wplata
wylicytowanej ceny winna nastgpi¢ przed zawarciem umowy przenoszacej wlasno$¢ na konto Urzedu Miasta.
Stosownie do dalszych warunkoéw, jezeli nabywca nie uici oplaty i nie stawi sie w celu zawarcia umowy, organizator
przetargu moze odstapi¢ od zawarcia umowy a wplacone wadium nie podlega zwrotowi. Powyzsze postanowienia
zostaly powtérzone w protokole ustnego przetargu. Powéd potwierdzil, ze zapoznal sie ze stanem prawnym
i sposobem zagospodarowania nieruchomosci oraz warunkami przetargu.

(informacja o inwestycji k.10-15, protokdl ustnego przetargu k.212-213)

Przetarg w formie ustnej licytacji odbyl sie w dniu 8.07.2019r. Przed rozpoczeciem licytacji, powod uzyskal
zapewnienie, ze ,wiekszy lokal od frontu nie jest wynajety” i ,przedmiotowy lokal pozostaje w dyspozycji
wspoltwlascicieli nieruchomosci”. Uczestnikiem przetargu ustalonym jako nabywca udzialu zostal powod K. B..
(protokét przetargu k.16-19, zeznania $wiadka M. J. k.123, §wiadka A. B. k.204, §wiadka M. J. k.209)

W pi$mie z dnia 15.07.2019r. jeden ze wspotwlascicieli (...) sp. z 0.0. w piSmie skierowanym do wspolwlascicielki
nieruchomodci - A. J. - poinformowal o zajeciu lokalu uzytkowego na parterze w budynku frontowym, na prowadzenie
dzialalnoSci gospodarczej spotki. (pismo k.20)

W danych zawartych w ksiedze wieczystej na dzien 24.07.2019r. jako wspotwlasciciel ujawniona byla spétka (...) z
udzialem (...) oraz druga spolka (...) sp. z 0.0. z udzialem (...). W dziale III ksiegi wieczystej ujawniono prawa najmu
na rzecz spolki (...) sp. z 0.0. na okres 10 lat. (wypis elektroniczny ksiego wieczystej k.52-63)

Pow6d w piSmie z dnia 15.07.2019r. skierowanym do pozwanego zwrocil sie z prosbg o umieszczenie w akcie
notarialnym nabycia udzialu we wspolwlasno$ci o§wiadcezenia, ,ze na chwile podpisania aktu notarialnego, warunki
sprzedazy udzialu sa zgodne z oferta sprzedazy, a w szczegblnosci wiekszy lokal uzytkowy od ul. (...) nie jest wynajety
ijest w dyspozycji wspotwlascicieli, w lokalu nie jest nikt zameldowany i nie jest zajety na prowadzenie jakiejkolwiek



dzialalnosSci gospodarczej.” Dodatkowe oS§wiadczenia mialy potwierdza¢ m.in. brak obcigzen ograniczonymi prawami
rzeczowymi, prawami i roszczeniami osobistymi nie wpisanymi w ksiedze wieczystej.(pismo k.21)

W kolejnym pi$mie z dnia 27.07.2019r. powdd zlozyt o§wiadczenie o rezygnacji z prawa zakupu udzialu we
wspotwlasnoéci, wskazujac jako przyczyne: niedotrzymanie warunkéw sprzedazy. Powolal sie na o$wiadczenie
publiczne przewodniczacego Komisji Przetargowej dotyczace stanu faktycznego - nie wynajetego - lokalu uzytkowego
od frontu. Decyzje uzasadnit faktem powziecia wiedzy od zarzadcy budynku o wlamaniu do wiekszego lokalu
uzytkowego, wymianie zamkow oraz ujawnionego zamiaru prowadzenia w tym lokalu dzialalno$ci gospodarczej przez
wspotwlasciciela niewielkiego udzialu. Powdd uznajac iz wobec nieprzywrdcenia stanu poprzedniego i bezprawnego
zajecia lokalu nie czuje sie na silach podejmowania walki ze sprawcami, wniost o zwrot uiszczonego wadium. (pismo
powoda k.21-22)

Pozwany w piémie z dnia 5.08.2021r. potwierdzil, ze informacje o zasiedleniu lokali byly podany zgodnie ze stanem na
dzien przetargu. Wobec razacego naruszenia zasad gospodarowania nieruchomoscia wspoélna, zlozyt zawiadomienie
o bezprawnym zajeciu lokalu przez jednego ze wspoiwlascicieli. Pozwany zakwestionowal istnienie przestanek do
odstgpienia od podpisania umowy sprzedazy oraz braku podstaw do zwrotu wadium i wyznaczyl nowy termin
podpisania umowy na dzien 2.09.2019r. ( pismo pozwanego k. 24)

W piémie z dnia 16.08.2019r. powdd podtrzymal o$§wiadczenie o rezygnacji z prawa do zakupu udzialu i ponownie
zazadal zwrotu wadium. (pismo powoda k.25)

W kolejnym piSmie, pelnomocnik powoda powolujac sie na nadzwyczajna zmiane stosunkdéw, zlozyt o§wiadczenie
o niemozliwoéci wykonania zobowigzania powoda i konieczno$ci rozwigzania przez strony zobowigzania i zwrotu
wzajemnych §wiadczen. (pismo peln. powoda k.26-28)

Pozwany podtrzymal swoje wczeéniejsze stanowisko. ((pismo k.29)

W dniu 2.09.2019r. powod stawit sie z synami w kancelarii notarialnej notariusza P. L. celem podpisania umowy
nabycia udzialu. Zazadal zamieszczenia w akcie notarialnym zapisu o zmianie sytuacji prawnej i obcigzeniu
nieruchomos$ci prawem osoby trzeciej — najemcy lokalu tj. (...) sp.zo.0. —zgodnie z pismem z dnia 15.07.2019r. Pow6d
tlumaczyl ten warunek sytuacja zajecia lokalu i wpisie dokonanym w ksiedze wieczystej. Pozwany nie zgodzil sie na
umieszczenie proponowanego zapisu w akcie i do podpisania umowy nie doszlo. Przed spotkaniem powod nie wplacil
pozostalej wylicytowanej kwoty. (zeznania §wiadkow P. B. k.146, J. B. k.140-141, notariusza P. L. z dnia 12.07.2021r.
02:38 — 22, powoda protokoét z dnia 12.07. (...). 23:48 — 35)

Powod byl zainteresowany lokalem uzytkowym, ktéry wedlug zapewnien w dniu przetargu byl w dyspozycji
pozwanego. Wedlug wiedzy powoda nieruchomo$¢ byla zarzadzana przez firme miejskg — bo pracownik pozwanego
pokazywat 2 lokale. W ocenie powoda po przetargu doszlo do zmiany stanu prawnego nieruchomosci, skoro ujawniono
w ksiedze wieczystej prawo najmu. Powdd byl zainteresowany konkretnym mieszkaniem i lokalem, ktore ogladal.
(zeznania powoda z dnia 12.07.2021r. 23:48 — 35:40)

W pi$mie skierowanym do pelnomocnika powoda, pozwany powolujac sie na wczesniejsze pismo i przebieg
spotkania u notariusza zltozyl oswiadczenie o odstgpieniu od umowy sprzedazy udziatu i zatrzymaniu
wadium. Zapewniono, ze lokal nadal nie jest objety umowa najmu i pozostaje w dyspozycji wspotwlasciciela —
a zaistniala po przetargu sytuacja nie zmienia stanu prawnego nieruchomosci a dotyczy jedynie kwestii zarzadu
nieruchomoscia wspélng. W kolejnym pi$mie potwierdzono zawarcie umowy najmu i ujawnienie tej okoliczno$ci w
ksiedze wieczystej, jednak pozwany podtrzymal dotychczasowa argumentacje. (pismo pozwanego k.30, 32)

W odpowiedzi na takie stanowisko, pow6d wystepowal do Miasta L. — w tym do Prezydenta Miasta — o interwencje
w tej sprawie i zwrot wadium. Pisma powoda k. 37,38-39, 42,43,44,49)



We wrze$niu 2019r. powdd wystapil do pozwanego z propozycja realizacji prawa nabycia udzialu za wylicytowana
kwote, wobec uzyskania informacji o prawomocnym wyroku dot. opréznienia spornego lokalu - nieprawnie zajetego.
(pismo k.77)

Pozwany w odpowiedzi poinformowat o braku podstaw do realizacji sprzedazy - powolal sie na brak podstaw do
uchylenia o$wiadczenia Miasta L. o odstapieniu od zawarcia umowy sprzedazy oraz nieaktualny operat szacunkowy,
sporzadzony w 2015r. (pismo pozwanego k.76)

Sad Okregowy zwazyt:

Podstawg prawna zarzadzenia o przeprowadzeniu przetargu nieograniczonego (licytacji) sa przepisy rozdzialu 4
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Zar6wno w informacji o inwestycji jak i protokole
z przetargu zawarto ustawowe regulacje dotyczace wadium.

Stosownie do tresci art. 41 u.g.n. organizator przetargu jest obowigzany zawiadomic osobe ustalong jako nabywca
nieruchomod$ci o miejscu i terminie zawarcia umowy sprzedazy najp6zniej w ciagu 21 dni od dnia rozstrzygniecia
przetargu. Wyznaczony termin nie moze by¢ krdtszy niz 7 dni od dnia doreczenia zawiadomienia. Jezeli osoba
ustalona jako nabywca nieruchomosci nie przystapi bez usprawiedliwienia do zawarcia umowy w miejscu i w terminie
podanych w zawiadomieniu, organizator przetargu moze odstapi¢ od zawarcia umowy, a wplacone wadium nie
podlega zwrotowi. W zawiadomieniu zamieszcza sie informacje o tym uprawnieniu.

Niezaleznie od wskazanego uprawnienia, obu stronom — zar6éwno wylonionemu w wyniku przetargu nabywcy
nieruchomoéci, jak i organizatorowi przetargu — shuzy roszczenie o zawarcie umowy. Powod nie wystgpil z roszczeniem
o zawarcie umowy, choé wyrazat wole jej zawarcia po wyznaczonym terminie.

W niniejszej sprawie nie jest sporny stan faktyczny i prawny obejmujacy ogloszenie o przetargu oraz przebieg
przetargu — potwierdzony protokolem jak rowniez okolicznoS$ci zwigzane z odmowa zawarcia umowy.

Powod przywiazuje najwieksza wage do zapewnien o wolnym lokalu uzytkowym i w konsekwencji usprawiedliwia
odmowe zawarcia umowy bezprawnym jego zajeciem. Ostatecznie w dniu wyznaczonym na podpisanie umowy
— powdd zazadal dodatkowych postanowien w umowie (nie stanowiacych elementéw istotnych), ktére zostaly
ujawnione juz w ksiedze wieczystej. Nalezy podkresli¢, ze powod nie dokonat takze wplaty pozostalej ceny nabycia
przed podpisaniem umowy, zatem w dniu wyznaczonym odmowa zawarcia umowy nie byla usprawiedliwiona
obiektywnymi okoliczno$ciami a jedynie subiektywna ocena i reakcja powoda na zachowanie jednego ze
wspoétwlascicieli. Te kwestie powdd mogl wyjasniaé po nabyciu udziatu jako wiekszoSciowy wspotwladciciel.

Nalezy podkresdli¢, ze pomimo zlozenia przez powoda o$wiadczenia o rezygnacji z prawa zakupu, pozwany wyznaczyt
termin zawarcia umowy, wskazujac na brak przestanek do odstapienia. Jednoczeénie podjat dzialania zmierzajace do
usuniecia naruszenia przez wspolwlasciciela zasad gospodarowania nieruchomoscia. Powdd miat zatem mozliwos$é i
czas na korekte o§wiadczenia, ocene sytuacji i skutkéw prawnych odmowy zawarcia umowy.

Nieprzystapienie nabywcy do zawarcia umowy, aby uchylalo uprawnienie organizatora przetargu z art. 41 ust.
2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami musi by¢ usprawiedliwione obiektywnie, a nie tylko subiektywnym
przeswiadczeniem podmiotu uprawnionego.

Usprawiedliwiona podstawa odmowy przystapienia do zawarcia umowy przez nabywce wylonionego w przetargu
moga by¢ wady postepowania przetargowego, czy tez wady przedmiotu umowy (wady fizyczne i prawne
nieruchomoéci). Nabywca nieruchomosci moze odstapi¢ od zawarcia umowy w wyniku wykrycia wad przetargu i
nie musi zawiera¢ najpierw umowy w formie aktu notarialnego, by nastepnie na podstawie przepiséw o skutkach
niewykonania umowy wzajemnej od tej umowy odstepowac, czy tez uchylaé sie od skutkow zlozonego o§wiadczenia
woli. Zatem w wypadku, gdy nabywca nieruchomosci jest uprawniony do odstapienia od umowy czy tez uchylenia
sie od skutkow prawnych zlozonego o$wiadczenia woli, a podstawy istnienia takiego uprawnienia sa mu znane przed



zawarciem umowy, nabywca moze odstapi¢ od zawarcia umowy, a organizator przetargu nie jest uprawniony do
zatrzymania wadium.

W ocenie sadu, w niniejszej sprawie nie doszlo do zmiany czy wad przedmiotu przetargu ani tez nie wystapily
przestanki niewazno$ci przetargu a powdd nie wskazal takze na zadng z wad o§wiadczenia woli — tym samym, odmowa
zawarcia umowy skutkuje zatrzymaniem wadium — zgodnie z postanowieniami przetargu.

Majac powyzsze na uwadze Sad oddalil pow6dztwo i na podstawie art. 98 k.p.c. orzekt o kosztach procesu, na ktore
sklada sie koszt wynagrodzenia pelnomocnika pozwanego.

z/ odpis doreczy¢ peln. zgodnie z wnioskiem przez system PI



