Sygn. akt XIV C 989/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 wrze$nia 2020 r.

Sad Rejonowy w Bydgoszczy XIV Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia Sadu Rejonowego Marta Owsianny
Protokolant: Sekretarz Sagdowy Izabela Kaniewska

po rozpoznaniu w dniu 02 wrze$nia 2020 r. w Bydgoszczy na rozprawie
sprawy z powddztwa K. O.

przeciwko Skarbowi Panstwa -Agencji Mienia Wojskowego w W.
Oddzialowi Regionalnemu Agencji Mienia Wojskowego w B.

o zaplate

1. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 5.000,00 zl (pie¢ tysiecy zlotych 00/100) z ustawowymi odsetkami
za opdznienie od dnia 28 maja 2019 roku do dnia zaplaty;

2. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 1.317,00 zl (tysigc trzysta siedemnascie zlotych 00/100) z
ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty tytulem zwrotu kosztow
procesu.

XIV C989/20

UZASADNIENIE

Powdd K. O. domagatl sie od pozwanego Skarbu Panstwa — Agencji Mienia Wojskowego w W. Oddzialu (...) Agencji
Mienia Wojskowego w B. zaplaty kwoty 5 000 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 28 maja 2019
r. do dnia zaplaty i kosztami procesu.

W uzasadnieniu pozwu powdd twierdzil, ze wzial udzial w przetargu ustnym nieograniczonym dotyczacym sprzedazy
nieruchomo$ci w P. przy ul. (...). Po stronie nabywcéw do przetargu przystgpil powod i J. Z.. Nabywcy mieli kupic¢
nieruchomoé¢ w udziatach - 1/3 powod i 2/3 J. Z.. W taki tez sposdb zaksiegowano wadium, ktore zostalo w catosci
przelane z konta powoda. Do sprzedazy nieruchomosci nie doszlo na skutek niestawiennictwa J. Z.. Pozwany zwrdcit
powodowi zaplacong przez niego cene odpowiadajaca wartoSci 1/3 nieruchomosci, ale nie zwrécil wadium. Powdd
domagal sie zwrotu czeéci wplaconego wadium, uwazajac, ze dopekil wszystkich warunkéw przetargowych, dlatego
brak jest podstaw prawnych do zatrzymania wadium przez pozwanego.

W odpowiedzi na pozew pozwany wni6st o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztow procesu.



Pozwany twierdzil, ze powdd i J. Z. zobowiazali sie naby¢ calg nieruchomo$¢ w P. przy ul. (...) za ustalona cene,
natomiast sposob jej nabycia nie mial dla pozwanego znaczenia. Termin zawarcia umowy byl poza tym przesuwany na
pro$be nabywcow. Ostatecznie nie doszlo do umowy z przyczyn obcigzajacych nabywcoéw wobec niestawiennictwa J.
Z.. Pozwany twierdzil, Ze w tej sytuacji byl uprawniony do zatrzymania wadium, ktére nie ma charakteru podzielnego.

Przed zamknieciem rozprawy stanowiska stron nie ulegly zmianie.
S ad ustalil, co nastepuje:

Pozwany jako wlaSciciel oglosil na dzien o7 lutego 2019 r. kolejny ustny przetarg nieograniczony na sprzedaz
nieruchomoéci polozonej w P. przy ul. (...) obejmujacej dzialtke nr (...), o powierzchni 0,8105 ha, opisang w ksiedze
wieczystej (...), zabudowang niemieszkalnym czterokondygnacyjnym budynkiem wolnostojacym o powierzchni 3 004
m2. Warunkiem uczestnictwa w przetargu bylo wplacenie wadium w formie przelewu bankowego do dnia 04 lutego
2019 T.

O. §ci bezsporne, a nadto ogloszenie o przetargu k. 15, 57-58, tres¢ ksiegi wieczystej (...) k. 16-22.

Powdod iJ. Z. byli zainteresowani wspdlnym nabyciem wyzej wskazanej nieruchomosci we wspdtwlasnoéci utamkowe;j.
Mieli odno$nie niej plany biznesowe.

D. 6d: zeznania $wiadka J. Z. k. 86-86v, przestuchanie powoda k. 87v-88

W dniu 04 lutego 2019 r. powdd dokonal wplaty na rzecz pozwanego kwoty 253 522,86 zt tytulem ,,wadium P. ul. (...),
dzialka ewidencyjna (...)”. Nastepnie w dniu 07 lutego 2019 r. powod zlozyl pozwanemu o$wiadczenie, ze wplacone
wadium dotyczylo tez J. Z.. Powdd i J. Z. rozliczyli nastepnie miedzy soba wplacone wadium.

O. $ci bezsporne, a nadto wyciag dzienny z rachunku bankowego k. 59, oswiadczenie powoda k. 60, zeznania §wiadka
J. Z. k. 86-86v, przestuchanie powoda k. 87v-88

W dniu o7 lutego 2019 r. doszlo do przetargu, do ktérego, na skutek o§wiadczenia powoda odnoénie wplaty wadium
zostali dopuszczeni powdd oraz J. Z.. Ztozyli oni o§wiadczenia, Ze znany jest im stan techniczny, faktyczny i prawny
przedmiotu sprzedazy, warunki przetargu i przyjmuja je bez zastrzezen. Dokonujac jednego postgpienia powod iJ. Z.
zostali ustaleni nabywcami nieruchomo$ci za cene 2 171 500 zl przy czym naby¢ ja mieli w udziatach — powod 1/31J.
Z. 2/3. Nabywcy ustalili, ze w stosunkach z pozwanym adresem dla doreczen bedzie adres powoda — (...)-(...) Z., (...).

O. Sci bezsporne, a nadto protokoét (...) k. 23-23v, 63-63v, o§wiadczenia uczestnikow przetargu k. 61-62, zeznania
$wiadka J. Z. k. 86-86v, zeznania §wiadka P. B. k. 87, przestuchanie powoda k. 87v-88

Pismem z dnia 26 lutego 2019 r. skierowanym na adres nabywcéw dla doreczen pozwany poinformowat o terminie
sprzedazy nieruchomosci wyznaczonym na dzien 25 kwietnia 2019 r. Pismo doreczono J. Z. do wiadomo$ci. Powod i
J.Z.w dniu 24 kwietnia 2019 r. ztozyli wspolnie wniosek o przesuniecie terminu zawarcia aktu notarialnego. Pozwany
wyznaczyl kolejny termin na 27 maja 2019 r. W dniu 24 maja 2019 r. J. Z. zlozyl pozwanemu kolejna proébe o
przesuniecie terminu sprzedazy nieruchomo$ci o dalsze 5 miesiecy.

D. 6d: pismo pozwanego z dnia 26 lutego 2019 r. z dowodem doreczenia k. 64-35, wniosek powoda i J. Z. z dnia 24
kwietnia 2019 r. k. 67, pismo pozwanego z dnia 25 kwietnia 2019 r. k. 68, pismo J. Z. k. 24, 69, zeznania $wiadka J.
7. k. 86-86v, zeznania $wiadka J. S. k. 87-87v

Pismem z dnia 12 kwietnia 2019 r. powo6d dzialajac przez pelnomocnika zwrécil sie do pozwanego o udzielenie
informacji m.in. czy J. Z. zamierza w ogdle przystepowa¢ do czynnosci, co pow6d motywowat koniecznoécia wplacenia
przez niego czesci ceny do 25 kwietnia 2019 r. W odpowiedzi uzyskal informacje, ze jesli osoba ustalona jako nabywca
nie przystapi do przetargu w ustalonym terminie organizator przetargi moze odstapi¢ od umowy a wplacone wadium
nie podlega zwrotowi.



D. 6d;, pismo powoda z dnia 12 kwietnia 2019 r. k. 27-27v, pismo pozwanego z dnia 18 kwietnia 2019 r. k. 66

W dniu 27 maja 2019 r. w notariusza D. S. stawili sie przedstawiciel pozwanego oraz powo6d. Nie doszlo do
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomoéci z uwagi na niestawiennictwo J. Z.. Powéd w tym dniu dokonal na rzecz
pozwanego przelewu tytulem ,wplaty czeéci ceny nieruchomoséci KW (...)”. Zadna ze stron, ktore sie stawily nie byla
zainteresowana dalszym przedluzaniem terminu na zawarcie umowy. Powod w tym dniu wezwat pozwanego do zwrotu
wplaconej przez niego 1/3 ustalonej ceny sprzedazy oraz zwrotu 1/3 wadium.

D. 6d; alt notarialny Rp. A (...) protokdt z czynnoSci notarialnej k. 25-26, 71-72, potwierdzenie wykonania operacji k.
70, zeznania $wiadka J. Z. k. 86-86v, zeznania $wiadka P. B. k. 87, zeznania $wiadka J. S. k. 87-87v

Wplacona przez powoda kwota tytulem ceny zostala mu zwrocona, pozwany zatrzymal wadium w calo$ci.
O. &ci bezsporne.

Pozwany pismem z dnia 28 maja 2019 r. wyslanym na adres J. Z. odstapil w stosunku do niego od umowy, z uwagi na
niestawiennictwo celem zawarcia umowy sprzedazy i o§wiadczyl, ze zatrzymuje wadium.

D. 6d; pismo pozwanego z dnia 28 maja 2019 r. k. 73, zeznania $wiadka P. B. k. 87, zeznania §wiadka J. S. k. 87-87v

Pozwany pismem z dnia 04 czerwca 2019 r. odmoéwil powodowi zwrotu wadium. Strony prowadzily nastepnie
korespondencje w sprawie zwrotu wadium na rzecz powoda nie osiagajac w tej kwestii porozumienia.

D. 6d; pismo pozwanego z dnia 04 czerwca 2019 r. 74-74v, pismo powoda z dnia 17 czerwca 2019 r. k. 30-39, pismo
pozwanego z dnia 08 lipca 2019 r. k. 75-75vpismo pozwanego z dnia 03 wrze$nia 2019 r. k. 40-41, 76-77

S ad zwazyl co nastepuje:
Powyzszy stan faktyczny byt miedzy stronami w zasadzie niesporny, bowiem strony ro6znily sie co do oceny prawne;.

Sad ustalit stan faktyczny sprawy na podstawie dowodow z dokumentow przedlozonych przez strony, ktéorym w calosci
dal wiare, jako, ze ich autentyczno$c¢ i zgodno$¢ z rzeczywistym stanem rzeczy nie budzila watpliwosci Sadu i nie
byla kwestionowana przez powodke i pozwanego. Ponadto Sad uznal za wiarygodne zeznania $wiadkow i powoda,
poniewaz w zasadniczych aspektach byly ze soba zbiezne i znajdowaly potwierdzenie w dowodach z dokumentow.

Powddztwo zashugiwalo na uwzglednianie:

Sad zwazyl, ze spor w niniejszej sprawie dotyczyl oceny skutkow prawnych braku przystapienia przez jednego z kilku
nabywcéw wylonionych w toku przetargu do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci. Zgodnie bowiem z art. 41
ust 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2020, poz. 65 j.t. ze zm.) jezeli osoba
ustalona jako nabywca nieruchomosci nie przystapi bez usprawiedliwienia do zawarcia umowy w miejscu i w terminie
podanych w zawiadomieniu, o ktérym mowa w ust. 1, organizator przetargu moze odstapi¢ od zawarcia umowy, a
wplacone wadium nie podlega zwrotowi. W zawiadomieniu zamieszcza sie informacje o tym uprawnieniu.

Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami w rozdziale 4 reguluje materie przetargowego zbywania nieruchomo$ci. Bez
wzgledu od rodzaju przetargu zgodnie z art. 41 ust. 1 u.g.n. organizator przetargu jest obowigzany zawiadomié osobe
ustalong jako nabywca nieruchomoéci o miejscu i terminie zawarcia umowy sprzedazy lub oddania w uzytkowanie

wieczyste nieruchomosci, najpdzniej w ciggu 21 dni od dnia rozstrzygniecia przetargu. Wyznaczony termin nie moze
by¢ krotszy niz 7 dni od dnia doreczenia zawiadomienia. ROwniez na podstawie przepiséw rozporzadzenia Rady
Ministréow z dnia 14 wrze$nia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargdw oraz rokowan na
zbycie nieruchomoéci jako nabywce nalezy rozumie¢ osobe, ktéra w wyniku przetargu zostata wytoniona do zakupu
nieruchomoéci oferujac najwyzsza cene. Ze wskazanych wyzej przepisow nie mozna wywodzi¢ jednak zakazu, aby
nabywca faktycznie nie mogta by¢ wiecej niz jedna osoba.



W ocenie Sadu dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy istotnym bylo czy powod oraz J. Z. byli nabywcami nieruchomosci
w P. przy ul. (...), czy tez ,zbiorowym nabywca” tej nieruchomo$ci. Jesli bowiem pozwany w ogloszeniu o przetargu
wskazalby, ze sprzedaje kilka niezaleznych od siebie nieruchomosci lub czeéci nieruchomosci, kazda z nich moglaby
mie¢ swojego indywidualnego nabywce. Jeéli jednak, jak w niniejszej sprawie, celem przetargu miato by¢ wylonienie
podmiotu, ktéry nabedzie nieruchomosé jako calosé, to w przypadku, gdy zamiar taki zglosito wspolnie wiecej niz
jedna osoba, wszystkie one powinny by¢ traktowane jako jeden laczny nabywca.

W okolicznoS$ciach faktycznych sprawy nie ulegalo watpliwosci, ze powdd iJ. Z. chcieli razem kupi¢ cala nieruchomosé,
ktorej dotyczyl przetarg z dnia 07 lutego 2019 r. Wspdlnie, z konta powoda, wplacili wadium, ktére miedzy soba
rozliczyli. Wspoélnie dokonali jedynego wymaganego postapienia ceny i bynajmniej nie licytowali przeciwko sobie, ani
nie licytowali odrebnie ceny udzialéw w prawie wlasnoéci nieruchomosci. Zobowigzali sie wobec pozwanego naby¢
calg nieruchomoéé za ustalong cene 2 171 500 zk. Kwestia w jaki sposéb powdd wraz z J. Z. nabywali nieruchomoéé, czy
we wspolwlasnoéci lacznej, czy utamkowej i w jakiej wysoko$ci udzialéw byla dla sprawy drugorzedna. Umieszczenie
tych danych w protokole przetargu stuzylo przygotowaniu przyszlej umowy sprzedazy. Co wiecej na gruncie przepiséw
ustawy o gospodarce nieruchomosciami i wydanego na jej podstawie rozporzadzenia, zdaniem Sadu nie byl przeszkod
prawnych, aby ostatecznie ustalone w protokole ulamki ulegly zmianie, o ile tylko nabywca w tym wypadku powdd
i J. Z. przystapiliby razem do umowy. Nienaleznie od zeznai powoda, w ocenie Sadu z zachowania powoda i J. Z.
wynikalo, niewatpliwie, ze zamierzali wspolnie naby¢ nieruchomos$é oferowana w przetargu przez pozwanego, a zaden
z nich nie byl zainteresowany tylko czeécig z wylaczeniem drugiego. Powod ostatecznie w dniu 277 maja 2019 r. wobec
niestawiennictwa J. Z. u notariusza, nie zadal przeciez przeniesienia na niego 1/3 prawa wlasnoéci nieruchomosci (nie
wynikalo to z protokotu sporzadzonego w tym dniu przez notariusza), a wskazany przez niego cel jaki mu przy$wiecal
przystepujac do przetargu, polegajacy na wspdlnym biznesie z J. Z. w oparciu o nieruchomosé¢, sprzeciwial sie nabyciu
tylko czeéci nieruchomosci na wspoétwlasno$é z pozwanym lub w przyszloéci innym nabywca pozostalych 2/3 czesci.
Dlatego stanowisko powoda, ze miedzy nim a J. Z. nie istnialo zadne porozumienie co do nabycia nieruchomosci,
czy wrecz, ze pozwany traktowal ich jako odrebnych nabywcow nieruchomosci, byty wynikiem taktyki procesowej
nastawionej na uzyskanie zwrotu wadium.

W zwigzku z powyzszym, zdaniem Sadu istnialy dwa stosunku prawne — zewnetrzny pomiedzy pozwanym z jednej
strony, a powodem i J. Z. z drugiej, wynikajacy z ich wspdlnego zobowiazania sie do nabycia calej nieruchomoéci w
P. przy ul. (...) za wylicytowana w dniu 07 lutego

2019T. cene i wewnetrzny pomiedzy powodem i J. Z., ktory dotyczyl rozliczenia wadium, czy ustalen w jakich czesciach
prawo wlasno$ci powyzszej nieruchomosci zostanie przez nich nabyte. Bylo bowiem oczywistym, ze skoro powdd i J.
Z. nie zawarli umowy spolki cywilnej, mogli naby¢ rzecz na wspotwlasno$é jedynie w cze$ciach utamkowych.

Majac powyzsze na uwadze Sad stwierdzil zatem, Ze co do zasady nalezalo uznaé za sluszne stanowisko pozwanego,
ze w sytuacji gdy jako nabywca jednej nieruchomoéci jako catoSci wystepuje wiecej niz jedna osoba, to skutki prawne
niewykonania zobowiazania do nabycia tej nieruchomosci przez ktorgkolwiek z oséb bedacych takim zbiorowym
nabywca, obciazaja wszystkich pozostalych.

Natomiast Sad zwrocil uwage, ze zgodnie z cytowanym juz wyzej

art. 41 ust.2 u.g.n. jezeli osoba ustalona jako nabywca nieruchomos$ci nie przystapi bez usprawiedliwienia do
zawarcia umowy (...) organizator przetargu moze odstapi¢ od zawarcia umowy, a wplacone wadium nie podlega
zwrotowi. Z treéci powyzszego przepisu wynika, ze aby pozwany mogl zatrzymaé wadium, musial uprzednio dokonac
skutecznego odstapienia od umowy. Teoretycznie bowiem w przypadku niestawiennictwa nabywcy celem zawarcia
umowy strony mogly nadal ustali¢ kolejny termin jej zawarcia i wowczas wadium podlegaloby zaliczeniu na cene.
Decyzja o odstapieniu od umowy nalezala zgodnie z treScig przepisu do pozwanego. Jesli pozwany jednak zamierzal
od umowy odstapi¢ powinien to uczyni¢ skutecznie wobec nabywey czyli zarébwno powoda i J. Z.. Skoro powoda
obcigzaly konsekwencje niestawiennictwa J. Z. celem zawarcia umowy, to pozwany nie mogl sie ograniczyé do zlozenia
oéwiadczenia o odstgpieniu od umowy tylko wobec J. Z.. Pozwany powinien takie o§wiadczenie zlozyé wobec obu
i wyslaé je zgodnie z ustaleniami stron na adres wskazany w protokole z przetargu jako adres do korespondencji.



Tymczasem oéwiadczenie o odstapieniu zostalo zlozone wylacznie wobec J. Z. (w aktach brak dowodu, aby pozwany
wystosowal je takze do powoda) i doreczone tylko na adres zamieszkania J. Z.. Pismo z dnia 28 maja 2019 r. nie
stanowilo zatem skutecznego odstgpienia od umowy sprzedazy wobec nabywcy nieruchomosci potozonej w P. przy
ul. (...) zgodnie z warunkami ustalonymi podczas przetargu z dnia 07 lutego 2020 r., a pozwany nie mial podstaw
prawnych do zatrzymania wadium.

Majac za$ na uwadze, ze w pozwie powod dochodzil cze$ci wadium w wysokosci 5 000 zt powddztwo w calosci
zashugiwalo na uwzglednienie.

Natomiast orzekajac o kosztach procesu Sad kierowal sie zasada wyrazona w

art. 98 § 1 kpe, zgodnie z ktéra strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwro6ci¢ przeciwnikowi na jego
zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Sad uznal powoda za wygrywajacego
sprawe w caloéci i zasadzil od pozwanego na jego rzecz kwote 1 317 zt tytutem zwrotu kosztéw procesu, na ktorg
zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika procesowego strony powodowej — adwokata - ustalone zgodnie § 2 pkt. 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie optat za czynnoS$ci adwokackie (Dz. U. 2015 poz. 1804) w stawce
minimalnej 900 zl, oplate sadowa od pozwu w wysokosci 400 zt zgodnie z art. 13 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku
(Dz. U. 2005, nr 167, poz. 1398 ze zm.) i kwote 17 zl, tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa procesowego, na
podstawie art. 1 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 16 listopada 2006 roku o oplacie skarbowej (Dz. U. 2006 nr 225, poz. 1635).

B. 05 pazdziernika 2020 .

SSR Marta Owsianny



