Sygn. akt I ACa 1195/15

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 30 wrzeénia 2016 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Andrzej Struzik
Sedziowie: SSA Jerzy Bess
SSA Grzegorz Krezolek (spr.)
Protokolant: st.sekr.sagdowy Beata Zaczyk

po rozpoznaniu w dniu 30 wrze$nia 2016 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa J. Z. (1)

przeciwko Gminie D.

o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Kielcach

z dnia 10 czerwca 2015 r. sygn. akt VII GC 19/15

1. oddala apelacje;

2. nie obcigza powoda kosztami postepowania apelacyjnego naleznymi stronie pozwanej.
SSA Jerzy Bess SSA Andrzej Struzik SSA Grzegorz Krezolek

Sygn. akt : I ACa 1195/15

UZASADNIENIE

J.Z. (1) , w pozwie skierowanym przeciwko gminie D., domagal sie zobowigzania pozwanej do zlozenia o§wiadczenia
woli przenoszacego na powoda prawo wlasno$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej infrastruktura energetyczna,
potozonej w N., skladajacej sie z dzialek ewidencyjnych : nr (...) o pow. 0,9108 ha i nr (...) o pow.0,0026 ha dla
ktoérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). Wnosil réwniez o obcigzenie przeciwniczki procesowej kosztami
postepowania.



W uzasadnieniu zgloszonego zadania wskazal , ze wygral nieograniczony przetarg ustny ogloszony przez gmine na
zbycie tej realnosci , ktéry odbyl sie 1 wrzesnia 2014r. Mimo, ze wykonal wszystkie warunki przetargowe i stawil
sie w wyznaczonym terminie celem zawarcia umowy przenoszacej wlasno$é , do dokonania tej czynnos$ci nie doszlo
albowiem pozwana nie przystapila do niej . Nie uczynita tego rowniez pézniej , pomimo wezwania ze strony powoda.

Odpowiadajgc na pozew strona pozwana domagala sie oddalenia powo6dztwa i obcigzenia J. Z. (1) kosztami sporu.

Nie kwestionujac faktu odbycia oraz wynikéw przetargu na wylonienie nabywcy nieruchomosci ani tez tego , ze
powdd wykonat wszystkie warunki okre$lone w regulaminie przetargu , wskazala ze zostal on uniewazniony bowiem
nieprawidlowo zostatl okreslony krag podmiotéw uprawnionych do nabycia nieruchomoéci w N..

Na jej czes$ci bowiem znajdujg sie urzadzenia elektroenergetyczne w postaci budynku rozdzielni energetycznej oraz
urzadzenia energetyczno - przesytowe sieci 15 kV, ktoére stanowia naklady poczynione przez (...) SA w S. przed 1
lutego 1989r, po ktorym ten teren , w wyniku decyzji komunalizacyjnej , stal sie wlasno$cig gminy. Czynne urzadzenia
elektroenergetyczne naleza do (...) SA - Oddzial w S. , ktéremu na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami w zw. z art. 231ke, przystuguje prawo pierwszenstwa w nabyciu gruntu tak zagospodarowanego
gruntu.

Jego sprzedaz wraz z tymi urzadzeniami przesylowymi osobie fizycznej, prowadzacej dzialalnosé gospodarcza, a
taka jest J. Z. (1) , prowadzacy ja jednoosobowo pod firma PHU (...) , zagrazalaby bezpieczefistwu energetycznemu
mieszkancow, nie tylko gminy ale takze wojewddztwa. O takie uniewaznienie , w powolaniu sie na opisany wyzej
sposob zagospodarowania nieruchomosci , zwroécila sie do pozwanej po odbyciu przetargu spotka energetyczna.

Pozwana wskazala , Ze kolejng przyczyng uniewaznienia przetargu byl fakt nie doliczenia przez powoda w zlozonej
ofercie do ceny zakupu nieruchomosci , podatku VAT.

Wobec czego doszlo do naruszenia zasad przetargu jakim byl wybor ceny najkorzystniejszej, gdyz bioracy udzial w
przetargu (...) S.A. oferowal cene netto 168 250 zt plus podatek VAT ( 38 697,50 zl), natomiast wygrala przetarg oferta
powoda, opiewajaca na kwote 175 050 zt do ktorej doliczona kwota podatku czynilaby sama oferte mniej korzystng
dla zbywcy anizeli ta z ktéra w przetargu uczestniczyla jego konkurentka.

Fakt uniewaznienia przetargu powoduje , ze roszczenie powoda nie jest usprawiedliwione.

Odnoszac sie do tych argumentow powdd wskazywal ,ze stanowisko procesowe pozwanej jest oparte na argumentacji ,
ktora nie byla wobec niego wczesniej podnoszona. W piSmie skierowanym do niego z dnia 20 pazdziernika 2014r ,
pozwana byta gotowa przenie$¢ na niego wlasno$é nieruchomosci o ile tylko uzupekilby juz dokonana wplate , tytulem
ceny o rownowarto$¢ podatku VAT.

Zarzadzenie o uniewaznieniu przetargu zostalo wydane dopiero w kilka miesiecy po tym kiedy uplynal termin , w
jakim gmina powinna zawrze¢ z nim umowe, w warunkach prowadzonego juz pomiedzy stronami sporu sagdowego .

Wyrokiem z dnia 10 czerwca 20151, Sad Okregowy w Kielcach :

- oddalil powddztwo [ pkt I ]

- nie obciazyl powoda kosztami procesu naleznymi stronie przeciwnej [ pkt II sentencji wyroku ]
Sad I instancji ustalil nastepujace fakty , istotne dla rozstrzygniecia :

Gmina D. oglosila nieograniczony przetarg ustny na sprzedaz wskazanej wyzej nieruchomoséci w N.. W ogloszeniu
zastrzezono mozliwo$¢ jego odwotania lub uniewaznienia z uzasadnionych przyczyn.



Przetarg ten odbyl sie w dniu 1 wrzesnia 2014r . Cena wywolawcza zostala ustalona na 168 250 zl. Komisja
przeprowadzila procedure przetargowa i na podstawie jej wyniku wskazala jako nabywce J. Z. (1) , oferujacego nabycie
nieruchomo$ci za cene 175 050 zh

W pidmie z dnia 3 wrzeénia 2014r (...) S.A. — Oddziat w S., zwrécil sie do pozwanej o uniewaznienie przetargu, z
tego powodu , Ze na nieruchomoéci zlokalizowane sa urzadzenia elektroenergetyczne stanowiace wlasnosé spotki.
Podnosila ona takze , iz wyrazala wole nabycia tych nieruchomos$ci Wskazata ze 27 maja 2014r zlozyla oferte nabycia
nieruchomosci, dysponujac stosowna zgoda swych organow statutowych .

W dniu 12 wrze$nia 2014r gmina na pi$émie zawiadomila powoda , ze termin zawarcia umowy przenoszacej wlasno§é
okreslony zostal na 22 wrze$nia tego roku. Zgodnie zadaniem pozwanej pow6d wplacil na konto gminy petlng , zgodna
z warunkami przetargowymi cene zakupu.

Pismem z dnia 19 wrzeénia 2014r , pozwana zawiadomila J. Z. (1) , ze odwoluje zawarcie umowy i zwraca mu
kwote wplacona na poczet zakupu nieruchomosci. Powo6d stawil sie u notariusza we wskazanym uprzednio terminie,
notariusz stwierdzil , ze do zawarcia umowy sprzedazy nie doszlo. Pismo odwolujace dodarto do powoda juz po tej
dacie.

Powod wezwal gmine do wykonania zobowigzania jakie na siebie przyjela , jednak okazalo sie ono bezskuteczne.

Zarzadzeniem z dnia 23 lutego 2015t nr (...)Burmistrz Miasta i Gminy D. uniewaznit opisany wyzej przetarg z powodu
nieprawidlowego okreslenia kregu podmiotéw uprawnionych do nabycia nieruchomosci, a ktérej zbycie w warunkach
przetargu nieograniczonego skutkowaloby zagrozeniem bezpieczenstwa energetycznego kraju, gdyz na nieruchomoéci
objetej przetargiem, usytuowane sa strategiczne urzadzenia elektroenergetyczne.

W ramach oceny prawnej zadania J. Z. (1), Sad I instancji uznal je za nieuzasadnione dlatego , ze jego zdaniem, gmina
miala podstawe do uniewaznienia przetargu, a co za tym idzie , uprawnionym z jej strony bylo nie przystepowanie do
zawarcia z nim umowy przenoszacej na niego prawa wlasnosci do nieruchomosci w N..

Odwolujac sie do brzmienia art. 34 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r O gospodarce nieruchomosciami [ jedn.
tekst DzU z 2010 Nr 102 poz.651 ze zm.], uznal bowiem, ze (...) SA dysponowala prawem pierwszenistwa w nabyciu
tej realnoSci, w sytuacji przeznaczenia jej do zbycia przez wtascicielke.

Przewidziane przez wskazana norme ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami uprawnienie, wykluczalo organizowanie
przetargu nieograniczonego majacego wyloni¢ nabywce zbywanej realnoéci.

Podstawy do uznania, ze (...) SA przystuguje prawo pierwszenstwa upatrywal Sad I instancji w ocenie , ze spolce stuzy
wobec wlasciciela nieruchomo$ci przystuguje roszczenie o przeniesienie prawa wlasnosci wynikajace z brzmienia art.
231 §1 ke.

Przy tym , jego zdaniem, o dysponowaniu tym roszczeniem po stronie spolki energetycznej , a co za tym idzie
uprawnieniem wynikajacym z prawa pierwszenstwa w nabyciu wladze gminy D. musialy sobie zdawac¢ sobie sprawe
tym bardziej , ze taki spos6b zagospodarowania przedmiotu, niezasadnie ogloszonego przetargu, istnial od dlugiego
okresu czasu , okresu wcze$niejszego anizeli data w jakiej pozwana uzyskala do nieruchomosci prawo wlasnosci. Taki
sposob zagospodarowania wynikal takze z cze$ci opisowej operatu szacunkowego przygotowanego przez rzeczoznawce
majatkowego na potrzeby przeprowadzenia procedury przetargowej , pozostajac aktualnym, na dzien ogloszenia o
nim.

Ponadto , (...) SA - Oddzial w S. , przed zorganizowaniem przetargu zwracal sie do gminy z wnioskiem o nabycie tej
nieruchomoéci.



Zatem , poniewaz ogloszenie przetargu nastgpito w warunkach naruszenia przepiso6w prawa , strona pozwana miala
podstawe do jego uniewaznienia. Ocena ta, czyni roszczenie powoda nieuzasadnionym.

W formie uwagi czynionej na marginesie zrelacjonowanych rozwazan Sad I instancji jako niezasadny uznal zarzut
gminy, dotyczacy okreslenia ceny za jaka J. Z. mial nabyé nieruchomo$¢ w N. . Uznal, ze kwestia ustalenia ceny nabycia
jest pozostawiona woli stron. Skoro gmina - warunkach przetargowych - wskazala te cene jako réwna kwocie 168 250
zlotych , to uzasadnionym jest przyjecie , iz byla to kwota brutto, obejmujaca nalezy podatek VAT.

Podstawg rozstrzygniecia o kosztach procesu byla norma art. 102 kpc , ktérej zastosowanie Sad I instancji uzasadnit
tym ,ze powod zostal zobligowany do poszukiwania ochrony swoich intereséw na drodze sadowej postepowaniem
strony pozwane;j.

W apelacji od tego wyroku, J. Z. (1) , zaskarzajac go w caloSci , domagal sie w pierwszej kolejnosci jego zmiany i
uwzglednienia zZagdania pozwu oraz zasadzenia na swoja rzecz od przeciwniczki procesowej kosztow postepowania za
obydwie instancje.

Jako wniosek ewentualny sformulowal Zadanie uchylenia orzeczenia Sadu Okregowego i przekazania sprawy temu
Sadowi do ponownego rozpoznania.

Srodek odwolawczy powoda zostal oparty na nastepujacych zarzutach :

- naruszenia prawa procesowego , w sposdb majacy istotny wplyw na wynik sprawy , a to art. 233 kpc , w nastepstwie
przeprowadzenia nieprawidlowej oceny zgromadzonych w sprawie dowodéw z dokumentacji przetargowej i w
konsekwencji oparcia orzeczenia na, w czeéci, blednych ustaleniach faktycznych, zgodnie z ktérymi oferta nabycia
nieruchomoéci w N. , zlozona gminie przez (...) SA - Oddzial w S. , miala miejsce w warunkach zachowania terminu
o0 jakim mowa w art. 35 ust. 1 ustawy O gospodarce nieruchomog$ciami,

- naruszenia prawa materialnego, w postaci nieprawidlowego zastosowania przy podejmowaniu rozstrzygniecia :

a/ art. 70383 ke w zw z art. 64 ke , wobec uznania , ze w okoliczno$ciach ustalonych w sprawie zachodzily przestanki
do uniewaznienia przetargu odbytego, w dniu 1 wrze$nia 2014,

b/ art. 231 §1 ke, wobec wyrazenia nieprawidlowej oceny , iz po stronie (...) SA istnialo roszczenie o ktérym mowa w
tej normie a tym samym , ze podmiot ten byl podmiotem , ktéremu stuzyto prawo pierwszenstwa, w rozumieniu art.
31 ust. 1 pkt 1 ustawy O gospodarce nieruchomos$ciami,

¢/ art. 336 ke, jako nastepstwa wadliwego wniosku prawnego przypisujacego (...) - Oddzial w S. przymiot posiadacza
samoistnego nieruchomoéci w N. , w sytuacji gdy do takiej kwalifikacji wladztwa tego podmiotu nad ta realno$cig brak
bylo dostatecznych podstaw.

Odpowiadajac na apelacje, gmina D. domagala sie jej oddalenia , jako pozbawionej usprawiedliwionych podstaw oraz
obciagzenia J. Z. (1) kosztami postepowania apelacyjnego.

Rozpoznajqc apelacje , Sad Apelacyjny rozwazyt :

Srodek odwotawezy J. Z. (1) , mimo trafnoéci czeéci zarzutow na ktérym opiera sie jego konstrukeja, podlega oddaleniu
albowiem , w ostatecznym wyniku , wyrok oddalajacy powbdztwo , odpowiada prawu.

Nie ma racji powdd , stawiajac zarzut naruszenia art. 233 kpc [ jak nalezy przyjmowac apelujacy zarzuca naruszenie
normy zamieszczonej w §1 tego przepisu ] , ktdrego realizacji upatruje w wadliwej ocenie dowoddéw z dokumentacji
przetargowej , a w szczegolnoSci o§wiadczenia (...) SA - Oddzial w S., skierowanego do pozwanej w przedmiocie
nabycia objetej sporem nieruchomosci z 27 maja 2014r / k.96 akt /



Ocena ta , jego zdaniem, miala doprowadzi¢ do blednych ustalen faktycznych , w czesci dotyczacej charakteru tego
o$wiadczenia jako wyrazu skorzystania przez ten podmiot zew sluzacego mu prawa pierwszenstwa w rozumieniu art.
34 ust. 1 pkt 1 ustawy O gospodarce nieruchomo$ciami.

Zarzut ten jest niezasadny dlatego , ze powod , biorac pod uwage motywy apelacji, nie wskazuje dlaczego dowody
te uznaje za nieprawidlowo ocenione z punktu widzenia kryteribw wskazanych w tym przepisie i na czym polega
nieprawidlowo$¢ postepowania Sadu I instancji w odniesieniu do przeprowadzonej ich oceny.

Tylko taka, rzeczowa plemnika oparta na argumentach natury jurydycznej , ktérej w tych motywach brak,
wykluczalaby uznanie tego zarzutu za chybiony.

Nie mozna tez podzieli¢ stanowiska skarzacego , ktory z tej , majacej by¢ nieprawidtowa, oceny wycigga wniosek o
sprzecznoéci istotnych ustalen z trescia zebranego materiatu.

W istocie bowiem, zarzut ten nie jest wymierzony w prawidlowo$¢ poczynionych przez Sad ustalen ale w dokonana
przez Sad I instancji ocene prawng wskazanego wyzej o§wiadczenia spolki energetycznej jako takiego , ktore bylto
przejawem realizacji przez nia przyslugujacego jej prawa pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci.

Kwestia ta bedzie przedmiotem rozwazan Sadu II instancji , w ramach oceny prawnej rozstrzygniecia objetego
kontrola instancyjng .

Uznanie omo6wionego zarzutu za niezasadny ma m. in. i te konsekwencje , Ze ustalenia faktyczne poczynione przez
Sad Okregowy, Sad II instancji przyjmuje za wlasne.

Wymagaja one jednak uzupehienia na podstawie dowod6w z dokumentéw , ktorych wiarygodnoéci nie kwestionowala
w toku sporu zadna ze stron oraz opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci , rzeczoznawcy majatkowego A.
D. (1) o ktora Sad Apelacyjny uzupehit postepowanie dowodowe/ k. 167-1780oraz k. 199-200 akt /

Opracowanie eksperckie uznal za kompletne i w pelni mogace by¢ podstawa czynienia na jej podstawie ustalen
donioslych z punktu widzenia rozstrzygniecia.

Uzupeknienie to przedstawia sie nastepujaco:

Nieruchomo$¢ , sktadajaca sie z dzialek ewidencyjnej nr (...) o powierzchni 9 108 m. kwinr (...) o powierzchni 26 m.
kw, objeta jest ksiega wieczysta nr (...)polozona jest w miejscowosci N. D.. Obydwie tworzace ja dzialki bezposrednio
ze sobg sasiaduja. Jest wlasnoécig strony pozwanej na podstawie decyzji komunalizacyjnej . Realno$¢ jest cze$ciowo
ogrodzona siatkg na slupkach metalowych. Dojazd do niej odbywa sie utwardzonym szlakiem po gruntach os6b
trzecich.

Jej powierzchnie , poza fragmentem poro$nietym krzewami i brzozami, zajmuje infrastruktura energetyczno -
przesylowa , w postaci wnetrzowej rozdzielni sieciowej (...)(...) Z rozdzielni tej rozprowadzana jest energia elektryczna
na teren gminy, w tym na obszar samych D. przez dwie linie pierScieniowe oraz linie kablowe (...) 15 KV, w kierunkach
miejscowosci D., L., K., U.i M..

Zjadaja sie tam réwniez inne elementy tej infrastruktury tj. baterie kondensatoréw , maszty odgromowe , metalowy
shup kratowy, o$wietlenie i odwodnienie terenu oraz pozostatoé¢ starego posterunku energetycznego.

W samym budynku znajduja sie urzadzenia rozdzielni oraz nastawni wraz z oprzyrzadowaniem. Infrastruktura ta byla
wznoszona w latach osiemdziesiatych zeszlego wieku przez 6wczesny Zaklad (...) w S., przy czym budynek rozdzielni
byt w 2014r, remontowany w zakresie wymiany drzwi i rynien oraz jego ocieplenia, staraniem i za $rodki (...) SA -
Oddziat w S.



/ dowod : opinia bieglego A. D. k. 170-171 akt , operat szacunkowy opracowany na potrzeby przetargu i zalaczona do
niego dokumentacja zdjeciowa k. 110 akt i 125 akt /

Nieruchomo$¢ pozostaje w posiadaniu spotki , ktora wykorzystuje ja zgodnie z przeznaczeniem , ktére od czasu
zabudowy w opisany wyzej sposéb , nie zmienilo sie.

/ okoliczno$ci pomiedzy stronami niesporne. /

Na dzien wyceny nieruchomosci , w ramach przygotowywania procedury zmierzajacej do jej zbycia, na terenie gminy
D. nie obowiazal miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z ustaleniami Studium (...) i Gminy D.
, zatwierdzonego uchwalg Rady Miasta i Gminy z 29 listopada 2007r , realnosci te byly poloZone na terenie korytarzy
napowietrznych linii energetycznych oraz ustlug komercyjnych .

Nas podstawie , aktualnego , zatwierdzonego uchwalg Rady z 26 czerwca 2014r, miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy , nieruchomos$é ma, jako podstawowe , przeznaczenie pod obiekty i urzadzenia technologiczne
zwiazane z obslugg elektroenergetyczng.

Aktualna , na date orzekania przez Sad II instancji , jej warto$¢ nieruchomosci , bez zabudowy infrastrukturalnej ,
wynosi 157 378 zlotych , a laczna warto$é budynku rozdzielni , innych elementéw zabudowy realno$ci , stanowi kwote
laczng 719 793 zlote [ 655761 zt +64032 7} |

/ dowdd opinia bieglego A. D. k. 1711 175-177 akt /

W dniu 24 pazdziernika 2013r Burmistrz D. , dzialajac na podstawie art. 35 ustawy O gospodarce nieruchomos$ciami,
opublikowatl wykaz nieruchomosci stanowiacych wlasno$é gminy przeznaczonych do sprzedazy , ktérym objal
obydwie dzialki , ktérych dotyczy spor stron. W treéci tego dokumentu wskazano iz bedzie on opublikowany przez
wywieszenie przez okres od 25 pazdziernika do 18 listopada 2013r w siedzibie urzedu gminy oraz na terenie N..

Uchwala z 7 listopada 2013r Rada Miasta i Gminy wyrazila zgode na te sprzedaz.
/ dowdd : dokument wykazu k. 103 , kopia uchwatly Rady k 102 akt /

Bezposrednio przed opublikowaniem wykazu , burmistrz pismem z dnia 21 pazdziernika 2013r, zwrdcit sie do (...) SA
- Oddziat w S. o wykup tej nieruchomosci - odwotujac sie do brzmienia art. 231 §2 ke, wskazujac na jej przeznaczenie
determinowane zabudowg elektroenergetyczng i przesylowa, ktére uznawat za naktady przyszlego witasciciela.

W odpowiedzi na te propozycje ze strony gminy, (...) SA - Oddzial w (...) K. , w piémie z daty 10 stycznia 2014r ,
aprobujac ja wstepnie, uzaleznila nabycie od zgody organéw statutowych spotki.

W toku dalszej korespondencji spodtka , legitymujgc sie taka zgoda , w dniu 27 maja 2014r wyrazila wole
zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ za cenne wynikajaca z operatu szacunkowego, przygotowanego w zwigzku z
przeznaczeniem do sprzedazy.

Odpowiedzig gminy na te deklaracje i wniosek o wskazanie czasu i miejsca zawarcia umowy bylo wskazanie , iz spotka
winna wzig¢ udzial w przetargu na zbycie tych nieruchomosci , ktéry miat sie odby¢ 1 wrzeénia 2014r.

Zarzadzenie burmistrza D. o ogloszeniu o przetargu i jego warunkach zostalo opublikowane w dniu 26 lipca 2014r.

/ dowdd : pismo burmistrza do (...) SA z 21 pazdziernika 2013r k. 104 , odpowiedzi spolki k. 96 i 101 akt , uchwala
zarzadu (...) SA o wyrazeniu zgody na nabycie nieruchomosci k. 97-98, pismo burmistrza do sp6lki z dnia 5 sierpnia
2008r k. 94, ogloszenie o przetargu k. 93 v, protokol przebiegu przetargu w dniu 1 wrze$nia 2014r k. 92 , wniosek o
publikacje ogloszenia na tamach lokalnej prasy k. 95 akt /



Spolka energetyczna wziela udzial w przetargu ale jej oferta , determinowana warunkami zgody zarzadu , okazala sie
mniej korzystna , w zakresie ceny nabycia, w poré6wnaniu z ta, jaka ztozyl powdd J. Z. (1)

Nabywcg wylonionym w wyniku przetargu byl powod.
/ dowdd protokol przebiegu przetargu k. 92 akt /

Biorac pod uwage ustalenia dokonane w sprawie ocenié nalezy , ze powdd trafnie , formulujac zarzuty naruszenia
przez Sad I instancji przepisOw prawa materialnego, kwestionuje ocene prawna Sadu Okregowego , zgodnie z ktérym
jego roszczenie nie jest uzasadnione dlatego , ze spotka energetyczna dysponowala prawem pierwszenstwa w nabyciu,
przeznaczonej do sprzedazy nieruchomo$ci , w rozumieniu art. 34 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r O
gospodarce nieruchomos$ciami [jedn. tekst DzU z 2014 poz. 518 ze zm] , a wobec tego nie bylo warunkéw podjecia
procedury wylaniania jej nabywcy , w drodze ustnego przetargu nieograniczonego . Tym samym istnialy podstawy do
jego uniewaznienia.

W pierwszej kolejnosci stwierdzi¢ trzeba , ze przeciwko dysponowaniu przez spotke energetyczng takim przymiotem,
w odniesieniu do przeznaczonej do zbycia nieruchomos$ci w N. D. przemawiaja okolicznoéci faktyczne dotyczace
korespondencji jaka prowadzila pozwana ze sp6tka na temat przeniesienia na nig prawa wlasnosci do niej .

Zostala ona zapoczatkowana pismem burmistrza D. , ktory 21 paZzdziernika 2013r , a zatem jeszcze przed data
publikacji wykazu obejmujacej ja jako przeznaczona do sprzedazy , ktory zaproponowal jej nabycie przez (...) SA-
Oddzial w S. , wyraznie wskazujac , ze mialoby to nastapi¢ w drodze realizacji roszczenia gminy jako wlasciciela wobec
dokonujacego zabudowy jego gruntu posiadacza , ktorego przestanki opisuje norma art. 231 §2 ke.

W czasie dalszej korespondencji w tej sprawie , ani gmina ani w szczego6lnoSci spotka energetyczna nie powolywala sie
na sluzace jej prawo pierwszenstwa, w rozumieniu art. 34 ust. 1 pkt 1 ustawy, w nabyciu tej nieruchomosci. Co wiecej,
odwolanie sie do tego uprawnieninia nie nastapilo nawet wowczas , gdy (...) SA - Oddzial S., zostala poinformowana
przez burmistrza , iz aby kupi¢ nieruchomo$¢ w N. powinna wzia¢ udzial w ustnym , nieograniczonym przetargu ,
organizowanym przez gmine. Przeciwnie, spotka wziela w nim udzial, skladajgc oferte i wspolzawodniczac nia z oferta
J. Z.(1).

Tym samym przyjecie , iz spotka mogla skorzystaé z prawa pierwszenstwa , w nabyciu, jak trafnie podnosi to aplikujacy,
nie bylo uzasadnione , nawet gdyby przyja¢ , ze pismo spoéiki z daty 10 stycznia 2014r , w ktérym po raz pierwszy
spotka wyrazita deklaracje nabycia nieruchomog$ci mieéci sie w terminie o jakim mowa w art. 34 ust. 1 pkt 1/ wzw z art.
35 ust. 1 ustawy, zwazywszy , ze koncowy termin publikacji wykazu zostal okreSlony na 18 listopada 2013r, a termin
w jakim nalezalo sklada¢ wnioski o nabycie z powolaniem sie na to prawo , nie zostal w wykazie, mimo obowiazku
wynikajacego z art. 35 ust. 2 pkt 12 ustawy oznaczony. Pismo to zatem , a ani tez pismo kolejne datowane na 27 maja
2014r , jak trafnie zauwaza skarzacy / w ramach wskazanego wyzej zarzutu procesowego /, nie moze by¢ traktowane
jako wniosek o takie uprzywilejowane nabycie.

Odwolanie sie przez burmistrza do normy art. 231 §2 ke jako podstawy, w oparciu o ktérg spotka moglaby uzyska
tytul wlasnoSciowy do objetej postepowaniem nieruchomosci , tym bardziej wyklucza to uprawnienie, gdy zwazy¢ , ze
dotyczy ona roszczenia wlasciciela gruntu a nie zabudowujacego go posiadacza, ktére nie mieéci sie w hipotezie art.
34 ust. 1 pkt 1 ustawy O gospodarce nieruchomos$ciami.

/ por. takze w tej materii, zbiezne z ta oceng stanowisko WSA w Olsztynie , zawarte w wyroku z dnia 9 wrze$nia 2010r,
sgygn. IT SA /01662/10 , publ. Lex Polonica 2556032 oraz uwagi G. Biefika i I G. Matusika w komentarzu do ustawy
o gospodarce nieruchomog$ciami /

Nalezy takze podzieli¢ zarzut materialnoprawny apelujacego , negujacego poprawno$é¢ zastosowania przez Sad I

instancji , przy podejmowaniu rozstrzygniecia art.70 3§3 w zw z art. 64 ke , art. 231 §1 ke oraz art. 336 ke.



Sad I instancji przyjmujac , ze strona pozwana miala podstawe do uniewaznienia przetargu z 1 wrze$nia 2014r
uznat, ze nieruchomos$é zabudowana infrastrukturg elektroenergetyczng i przesylowa powinna zostac zbyta w trybie
bezprzetargowym na podstawie art. 37 ust.2 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami na rzecz (...) SA - Oddzial
w S. albowiem spdlce przystuguje prawo pierwszenstwa w nabyciu jej bedace konsekwencja dysponowania przez nig w
stosunku do gminy — wla$ciciela nieruchomo$ci roszczeniem , ktérego przestanki opisywane przez norme art. 231 §1 ke

Taki wniosek prawny nie jest poprawny , co czyni wskazane wyzej zarzuty apelacje J. Z. (1) zasadnymi.

Po pierwsze , w toku postepowania nie tylko powdd ale takze pozwana nie odwolywali sie do dysponowania tego
rodzaju roszczeniem przez spolke energetyczna, nie czynila tego takze ona sama , w ujawnionej w postepowaniu ,
wskazana wyzej , korespondencji z gming ,

Whiosek ten nie mial dostatecznych podstaw , w ustalonym przez Sad I instancji stanie faktycznym , ktoéry nie czynit
jakichkolwiek konstatacji , w odniesieniu do ustalenia przestanek normatywnych jego istnienia w tym m. in. wartoéci
gruntu oraz elementéw infrastruktury na nim, ktérych poré6wnanie jest konieczne dla potwierdzenia badz wykluczenia
jednej przestanek istnienia roszczenia o zabudowe.

Uzupelnione przez Sad Apelacyjny postepowanie dowodowe , w drodze przeprowadzenia dowodu z opinii
rzeczoznawcy majatkowego potwierdzilo te znaczng réznice pomiedzy obydwiema tymi wartoSciami na korzy$c
wartoSci infrastruktury enegetyczno — przesylowej, w skali o jakiej méwi norma art. 231 §1 ke .

Taki wniosek , wynikajacy wprost z treéci opinii bieglego A. D. , wykluczal procesowa potrzebe przeprowadzania
dowodu z opinii innego bieglego , dotyczacej tej samej kwestii. Stad tez wniosek powoda o dalsze , idace w tym
kierunku , uzupehianie postepowania dowodowego , zostat oddalony.

Tym nie mniej nie wystarcza to do stwierdzenia , Ze na tej podstawie (...) SA - Oddzial w S. moze by¢ uznany za
legitymujacy sie wobec gminy takim roszczeniem z konsekwencjami w zakresie uznania sp6tki za uprawniona z tytutu
prawa pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci w N..

Z ustalen dokonanych w sprawie wynika , ze nieruchomo$¢ objeta przetargiem odbytym w dniu 1 wrze$nia 2014r
zostala zabudowana infrastruktura elektroenergetyczna i przesylowa w polowie lat osiemdziesigtych poprzedniego
wieku. Jak potwierdza to , niekwestionowane przez strony , uzasadnienie do uchwaly rady Miasta i Gminy wyrazajacej
zgode na przeznaczenie do sprzedazy tej realnoéci , zabudowa byla dokonana przez 6wczesny Zaktad (...) w S./ por
k. 102 v akt /

Poza sporem miedzy stronami bylo takze , ze od tego momentu, nieprzerwanie , az do chwili obecnej, kiedy
infrastruktura ta wraz gruntem pozostaje w posiadaniu nastepcy prawnego tego Zakladu - (...) SA - Oddzial w
S. , sposbb wladania nig nie zmienil sie , nieruchomo$¢ zachowala swoje dotychczasowe, spoleczno - gospodarcze
przeznaczenie.

Odpowiadalo m ono najpierw ustaleniom Studium (...) i Gminy D. a obecnie postanowieniom miejscowego planu
zagospodarowania, ktore z tego punktu widzenia, nie zawierajg merytorycznych réznic.

Wiladztwo to jednak , najpierw Zakladu (...) w dacie , kiedy grunt byl zabudowywany infrastruktura nie miato a obecnie
roéwniez nie ma charakteru samoistnego, w rozumieniu art. 336 kc.

Obowiazujaca w czasie zabudowy , wynikajaca z 6wcze$nie obowiazujacego art. 128 ke zasada jedno$ci mienia
ogoblnonarodowego jako przystugujacego niepodzielnie panstwu, wykluczala to aby przedsiebiorstwo panhstwowe , a
takim byl Zaklad (...) moglo dysponowaé powierzona mu czescia tego mienia , w ktore zostalo wyposazone , inaczej ,
anizeli w sposob odpowiadajacy zarzadowi nad nim.



/ por w tej kwestii , powolane dla przykladu , judykaty Sadu Najwyzszego z 14 czerwca 1963r , sygn. I CR 336/63 ,
publ. OSN 1964 poz.223, [ 7] z 25 wrzeénia 1980 , sygn. V PZP 2/80, publ OSN 1981 [poz. 47 a takze z dnia 27 marca
2008, sygn. III CSK 329/07 , powolany za zbiorem L./

Wyklucza to samoistno$¢ posiadania a tym samym i przestanke dobrej wiary , w odniesieniu do takiego posiadania.

Co najwyzej mozna mowié, w takim przypadku , o posiadaniu zaleznym czy nawet dzierzeniu , ktére nie sg realizacja
koniecznej , ustawowej przeslanki, roszczenia o zabudowe.

Bez znaczenia przy tym dla tej oceny pozostaje to , ze na podstawie art. 49 , w éwczeSnie obowigzujacym jego
brzmieniu , elementy infrastruktury na dziatkach w N.(...)weszly w sklad majatku Zakladu (...).

W orzecznictwie i literaturze przedmiotu zgodnie przyjmuje sie , ze dla oceny spelnienia obu przestanek samoistnos$ci
posiadania i dobrej wiary doniosla jest data dokonywania zainwestowania nieruchomosci .

/ por uwagi E. Gniewka w systemie prawa prywatnego t. 3 wydawnictwo CH Beck, oraz wyroki SN z 30 grudnia 1976,
sygn. IIT CRN 292/76 , publ. OSN 1977 nr 8 poz. 141 i z 30 marca 1983r, sygn.. I CR 44/83 , powolany za zbiorem
Legalis/

Skoro tak to bez znaczenia pozostaje charakter wladztwa nad nieruchomoé$cia przez (...) SA - Oddzial w S. jako
niekwestionowanego w sprawie nastepcy prawnego Zakladu (...) , ktéra to spdtka w 2014r dokonala czeSciowego
remontu infrastruktury.

Zatem juz tylko na marginesie nalezy wskazac , ze jej wladztwo nad tym gruntem moze by¢ ewentualnie kwalifikowane

jako wypelniajace warunki posiadania w zakresie stuzebnoéci przesylu , w rozumieniu art. 305 * i nastepne ke.

Dotychczasowe rozwazania prowadzg zatem do wniosku , ze spotka energetyczna nie byla uprawniona wobec gminy
D. do realizacji roszczenia z art. 231 §1 ke , a w konsekwencji nie przyshugiwalo jej prawo pierwszenstwa, w nabyciu
przeznaczonej przez wlascicielke do sprzedazy spornej nieruchomosci.

Wychodzac odmiennych zalozen, Sad Okregowy nietrafnie zatem , odwotujac sie do tego prawa i roszczenia po stronie
spoiki uznat , iz istnialy podstawy do uniewaznienia przetargu , a roszczenie J. Z. (1) , z tej przyczyny , ocenit za
niezasadne.

Pomimo podzielania czeéci zarzutow apelacyjnych, Sad II instancji uznal , ze oddalenie pow6dztwa powoda jest
rozstrzygnieciem , w ostatecznym wyniku podpowiadajacym prawu chociaz z innych powod6éw niz te, na ktore
wskazywal Sad I instancji.

W ocenie Sadu Apelacyjnego uwzglednienie powddztwa , prowadzac w swoich konsekwencjach do przeniesienia na J.
Z. (1) prawa wlasno$ci nieruchomos$ci zabudowanej infrastruktura elektroenergetyczna i przesytows, doprowadziloby
do skutkéw sprzecznych z przepisami prawa oraz zasadami wspoétzycia spolecznego.

Jeszcze raz powracajac do dokonanych w sprawie ustalen, przypomniec¢ trzeba , ze na spornej nieruchomoéci znajduje
sie infrastruktura o opisanym wyzej charakterze , ktorej gldbwna cze$é¢ stanowi rozdzielnia sieciowa (...) 15 KV wraz
z oprzyrzadowaniem technicznym, zapewniajaca dostawe [ dalszy przeplyw ] energii elektrycznej nie tylko na teren
miasta D. - za pos$rednictwem dwoch linii [pierScieniowych ale takze , przy uzyciu pieciu linii kablowych (...) ,
pomiedzy D. a D. I, i odpowiednio miejscowoéciami U., L., K. i M..

Zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 8 marca 1990 O samorzadzie gminnym [ jedn. tekst DzU U z 2016 poz. 446] do
zakresu dzialania gminy nalezg wszystkie sprawy publiczne o zasiegu lokalnym , niezastrzezone ustawami na rzecz
innych podmiotéw, a przy braku innych uregulowan ustawowych do gminy nalezy takze rozstrzyganie w sprawach
dotyczacych tej spolecznosci.



Z kolei z art. 7 ustawy , w jego ustepie pierwszym, wynika , ze zadaniem wlasnym gminy jest zaspokajanie zbiorowych
potrzeb wspdlnoty samorzadowej , ktéra tworze mieszkancy, a jako jedna z nich ustawodawca wskazuje zaopatrzenie
w energie elektryczng / art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy /

Dalsza cze$¢ normy art. 7 pozwala na rozréznienie po§rod zadan wlasnych gminy takich , ktére maja charakter
fakultatywny oraz zadania wlasne obowigzkowe. Kryterium odroézniajace je , okre§lone jest przez tre$é art. 7 ust. 2
ustawy, zgodnie z ktérym, zadaniami obowiazkowymi sg takie , ktére w ten sposéb kwalifikuja uregulowania rangi
ustawowe;j.

Rozréznienie to ma o tyle istotne znaczenie , ze zgodnie z pogladami doktryny prawa samorzadowego uznanie przez
ustawodawce okreslonego zadania jako obowiazkowego powoduje , Ze na gminie [ jej organach ] ciazy obowiazek ich
wykonania , od ktérego nie moze sie ona odstapié czy go w jakikolwiek sposdb obowiazku tego ograniczyé¢, a czlonkowi
wspolnoty samorzadowej [ mieszkanicowi gminy ] shuzy roszczenie majace doprowadzié¢ do jego rzeczywistej realizacji ,
w odniesieniu do indywidualnej sytuacji uprawnionego

/ por. w tej kwestii takze uwagi Z. Niewiadomskiego i W. Grzelczaka w: Ustawa o samorzadzie gminnym z
komentarzem s. 12-13/ oraz stanowisko Sadu Najwyzszego w wyroku z dnia 31 stycznia 2014r , sygn. II CSK 183/13 /

Przykladem takiej kwalifikacji zadania wlasnego gminy jako obowigzkowego jest przepis art. 18 ust. 1 pkt 1 ustawy
z dnia 10 kwietnia 1997r Prawo energetyczne [jedn. tekst DzU z 2012 poz. 1059 ze zm.] zgodnie z ktérym na gminie
spoczywa m. in. obowiazek planowania i organizacji zaopatrzenia w m. in. energie elektryczna , na jej obszarze.

W zgodnym ujeciu przedstawicieli doktryny prawa administracyjnego materialnego, norma ta nie jest po stronie
gminy zrédlem obowiazku dostarczania mieszkaficom energii [ w tym elektrycznej ] tym, nie mniej jest ona
zobowigzana, na podstawie tego przepisu do planowania i organizowania zapatrzenia wspolnoty w taka energie

/ por. w tej kwestii blizej uwagi Marka Stefaniuka w komentarzu do prawa energetycznego - dostepnego wersji
internetowej programu Lex a takze orzeczenie Sadu Najwyzszego z 7 lutego 2002 , sygn.I CKN1002/99/

Starajac sie wylozy¢ znaczenie uzytego przez ustawodawce w tym przepisie , nie do konca okre$lonego pojecia
jakim jest organizowanie takiego zaopatrzenia, trzeba oceni jako uprawnione stanowisko , iz w tym przypadku
chodzi o proces tworzenia i funkcjonowania systemu o szczegblnych cechach , zlozonego z elementéw technicznych
i spotecznych .

Elementy techniczne obejmujg aktywny udzial gminy w tworzeniu warunkéw dla powstawania nowych i wladciwego
wykorzystywania juz istniejacych urzadzen i instalacji sluzacych zaopatrzeniu m. in w energie elektryczng w
tym zapewnienia jej wlasciwego przesyhu , w granicach jednostki samorzadowej. Elementy spoleczne , w ramach
obowigzkéw organizacji zaopatrzenia , to przedsiewziecia z zakresu dzialalnoéci informacyjnej i spoleczno-
organizatorskiej , dotyczacej roli i praw mieszkancoéw na rynku dostaw energii.

Zwazywszy na wskazang tres¢ tego wlasnego , obligatoryjnego zadania gminy, nabycie nieruchomosci , zajetej przez
i wykorzystywanej tylko na potrzeby zwigzane z korzystaniem z infrastruktury elektroenergetycznej i przesytowe;j ,
ktora z uwagi na swdj charakter i rozmiar istotnie wplywa na sposéb dystrybucji energii nie tylko w mieScie ale i w
innych miejscowo$ciach na obszarze gminy przez osobe fizyczna, doprowadzi do sytuacji w ktérej gmina catkowicie
utraci -posiadany dotad - wplyw na sposéb korzystania z tej infrastruktury , co wylaczy albo co najmniej istotnie
ograniczy mozliwo$c realizacji przez nig wskazanego wyzej zadania wlasnego.

Po wtore przeniesienie na powoda wlasnoéci tak zagospodarowanego gruntu , ktére stanowi element calego systemu
przesylu energii elektrycznej , gwarantujacego mieszkancom tworzacym wspolnote samorzadowa , zaspokojenie
jednej z ich podstawowych potrzeb zbiorowych, przy rownoczesnym wyjaénieniu przez J. Z. , w toku sporu ktory
wskazal na komercyjny cel, dotad nabywanych od gminy gruntéw / por. 71 v, nagarnie z rozprawy z dnia 29 kwietnia



20151 ; minuty 28-31 / kaze postawié pytanie o zgodno$¢ czynno$ci przenoszacej na niego prawo wlasnoéci do niego
ze spoleczno - gospodarczym jego przeznaczeniem oraz zasadami wspélzycia spolecznego.

Utrata przez jednostke samorzadu terytorialnego majaca obligatoryjnie zapewni¢ realizacje potrzeb zbiorowych,
prawa wlasnoéci do elementéw majatku , ktéry jest niezbedny dla ich zapewnienia , a z drugiej strony , uzaleznienie
sposobu ich realizacji, chociazby w czesci od woli podmiotu , ktéry nie jest zobligowany przepisami prawa do
wykonywania obowigzkéw z tym zwigzanych, jest sprzeczne ze spoleczno gospodarczym praznaczeniem prawa do
niego , albowiem , powinien stuzy¢, na rownych zasadach wszystkim czlonkom wspdélnoty samorzadowe;j.

W sprawie nie zostaly ujawnione okoliczno$ci faktyczne mogace uprawniaé¢ Sad II instancji w stanowczej ocenie ,
Ze nowy nabywca - przedsiebiorca zmienilby warunki na jakich infrastruktura elektroenergetyczna i przesylowa na
nieruchomoéci w N. bedzie wykorzystywania przez spo6lke - dystrybutora energii elekirycznej na mniej korzystne niz
te , ktére obowigzywaly w czasie, kiedy wlascicielem gruntu byla gmina . Tym nie mniej wskazany przez powoda
w postepowaniu komercyjny cel nabycia dotad szeregu nieruchomosci od gminy o powierzchni lacznej okolo 30 ha
i zajmowanie sie takze przez niego rynkowym obrotem nieruchomosciami, nie moze wyklucza¢ takiej zmiany , na
warunki bardziej uwzgledniajgce interes czysto ekonomiczny nowego wlasciciela. Ta sytuacja z kolei moglaby sie
przetozy¢ na pogorszenie warunkéw na jakich mieszkancy , biorac pod uwage rozmiar terenu obstugiwany przez
rozdzielnie w N. D. , znacznego obszaru gminy , mieliby zapewniony dostep do energii elektryczne;.

Tego rodzaju konsekwencja przejScia prawa wilasnosci nieruchomosci objetej sporem na powoda nie dalaby sie
pogodzié takze z zasadami wspolzycia spolecznego w tym szczegblnoSci zasadg poszanowania usprawiedliwionego
interesu innych czlonkéw spolecznoéci lokalnej , ktory pozostalby co najmniej zagrozony, gdyby zostal zrealizowany
cel czynnoéci do ktorej zmierza powodd formulujac roszczenie dochodzone pozwem. W zakresie zaspokajania
zbiorowych potrzeb usprawiedliwionemu pod wzgledem faktycznym i w zakresie tre§ci mieszczgcemu sie w granicach
obowiazujacego prawa interesowi spolecznosci lokalnej, nalezy nada¢ prymat przed interesem jednostki , szczegoélnie
jezeli jest on motywowany tylko argumentami natury ekonomiczne;.

Z podanych wyzej przyczyn, oceniajac ,ze roszczenie powoda jest nieuzasadnione , Sad Apelacyjny orzekl o oddaleniu
apelacji na podstawie art. 385 kpc w zw z art. 58 §11i 2 ke.

Podstawa rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego byla norma art. 102 kpc wzw z art. 108 §11 391 §1 kpc.

Stosujac ja i na jej podstawie nie obciazajac J. Z. (1) kosztami naleznymi stronie przedziwnej, Sad II instancji uznat,
Ze u podstaw sporu stron znalazl sie blad organu strony pozwanej, a powod mogl by¢ , takze na etapie postepowania
odwolawczego , w sposob usprawiedliwiony, przekonany o zasadnoSci swojego roszczenia , szczego6lnie , ze wiekszo$¢
stawianych zarzutow apelacyjnych okazala sie by¢ trafna.

W tych okoliczno$ciach obcigzanie go kosztami na rzecz gminy nie datoby sie pogodzi¢ z zasadami stusznoSci.

SSA Grzegorz Krezolek SSA Andrzej Struzik SSA Jerzy Bess



