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Zawarcie umowy w drodze przetargu wedlug ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami

Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomosciami', zwana
dalej ,,ustawq", poza statuowaniem - z wyjatkami w niej przewidzianymi
- zasady stosowania trybu przetargowego przy sprzedazy i oddaniu w
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci Skarbu Panstwa ijednostek samo-
rzadu terytorialnego, w ograniczonym jedynie zakresie reguluje ten tryb
zawarcia umowy. Ponadto, z mocy upowaznienia zawartego w art. 42
ustawy, ktory stanowi, ze ,,szczegdtowe zasady i tryb przeprowadzenia
przetargoéw na nieruchomos$ci" okre§li w drodze rozporzadzenia Rada
Ministrow, procedurg przetargowq reguluje rozporzadzenie Rady Mini-
strow z dnia 13.01.1998 roku w sprawie okreslenia szczegétowych zasad
i trybu przeprowadzania przetargdw na zbycie nieruchomos$ci stanowia-
cych wlasno$é Skarbu Panstwa lub wilasnosé gminy®. Przepisy ustawy
normujace przetarg i rozporzadzenia sa przepisami szczegdlnymi w sto-
sunku do przepisow kodeksu cywilnego o zawarciu umowy w drodze
przetargu. Te ostatnie wigc maja zastosowanie do przetargdw podlegaja-

' Dz.U. Nr 115, poz. 741 z p6zn. zm.

2 Dz.U. Nr 9, poz. 30. Nalezy oczekiwaé, ze omawiane rozporzadzenie - dotyczace
w obecnej postaci, jak wynika z jego tytulu, nieruchomosci Skarbu Panstwa i gmin -
niebawem zostanie zmienione. Do tego czasu do przetargéw obejmujacych nieruchomosci
innych jednostek samorzadu terytorialnego powinno si¢ je stosowaé per analogiom.

92



Zawarcie umowy w drodze przetargu..

cych omawianej ustawie tylko w zakresie nie uregulowanym odmiennie
w przepisach tej ustawy i rozporzadzenia.

Przechodzac po tym wstepie do omawiania poszczegélnych kwestii
zwiazanych z tematem opracowania, chcialbym juz w tym miejscu zazna-
czy¢, ze poming w dalszych rozwazaniach problematyke wyboru formy
przetargu oraz w zasadzie problematyke ogloszenia przetargu i wniesienia
wadium, gdyz zagadnieniom tym pos$wigcony jest osobny artykut.

2. Przetarg ustny - poza tym, ze dotycza go przepisy ogdlne wspo-
mnianego na wstgpie rozporzadzenia wykonawczego - uregulowany jest
w rozdziale 2, a przetarg ustny ograniczony ponadto w rozdziale 3 tegoz
rozporzadzenia. Natomiast ustawa, wymieniajac te ,,formy" przetargu,
ogranicza si¢ do wskazania, gdy chodzi o zalozenia konstrukcyjne prze-
targu ustnego, ze ,,przetarg ustny ma na celu uzyskanie najwyzszej ceny
(art. 40 ust. 2 zd. 1). Zanim przystapi¢ do analizy tych szczegdélnych
uregulowan, nalezy przypomnieé, ze wedtug kodeksu cywilnego (art. 70%)
,oferta ztozona w toku przetargu ustnego przestaje wiazaé, gdy inny li-
cytant zlozy ofertg korzystniejsza albo przetarg zostanie zamknigty bez
wybrania ktorejkolwiek z ofert, chyba ze w warunkach przetargu zastrze-
zono inaczej" (§ 1); za§ zawarcie umowy w drodze tego przetargu ,,na-
stgpuje z chwila wybrania oferty" (§ 2).

Przepisy rozporzadzenia, cho¢ oczywiscie nawiazuja do kodeksowej
konstrukcji przetargu ustnego, wprowadzajarozwiazania nadajace mu ,,wia-
sne oblicze". Nie chodzi tylko o to, Ze rozporzadzenie - w $lad za cyto-
wanym postanowieniem ustawy, z ktorego wynika, iz przetarg ustny ma
zapewni¢ uzyskanie najwyzszej ceny - dookresla ,,ofertg korzystniejsza":
jestto oferta z wyzsza cena, ponadto ustala, iz pierwsze postapienie (oferta)
musi przewyzsza¢ co najmniej o 1% tzw. ceng wywotawcza, za$ kolejne
postapienia (oferty korzystniejsze) musza wynosi¢ nie mniej niz 1% tejze
ceny (§ 13 ust. 4 wzw. z § 12 pkt 1 rozp.); okresla tez szczegotowo sposdb
zakonczenia sktadania ofert (postapien) - nie jest to juz mozliwe po trze-
cim wywolaniu ostatniej (najwyzszej) ceny (§ 13 ust. 2, 3 i 6).

Swoistos¢ przyjetych w rozporzadzeniu rozwiazan polega przede
wszystkim na tym, ze w przeciwienstwie do kodeksu cywilnego (zob. art.
70% § 1 in fitie) nie przewiduje ono mozliwosci - oraz, jak sadze, wytacza
zastrzezenie takiego uprawnienia w warunkach przetargowych - zamknigcia
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przetargu ,,.bez wybrania ktorejkolwiek z ofert", a wigc mozliwosci uchy-
lenia sig organizatora przetargu (komisji przetargowej) od ,,wybrania" oferty,
jezeli po otwarciu przetargu choc¢by jedna osoba ,,dopuszczona do prze-
targu" (§ 13 ust. 1 1§ 15 pkt 3) ztozyta wazna ofertg, czyli dokonata wobec
komisji przetargowej (p. § 8 ust. 1 1 § 13 ust. 1 rozp.) postapienia odpo-
wiadajacego wymaganiom przewidzianym w § 13 ust. 4 rozp. Pod-
stawy dla takiego wniosku nie nalezy co prawda upatrywaé w tresci § 13
ust. 5, ktory stanowi jedynie, ze ,,Przetarg jest wazny bez wzgledu na
liczbg uczestnikow, jezeli chociaz jeden uczestnik zaoferowat co najmnie;j
jedno postapienie powyzej ceny wywotawczej". Uzasadnia go natomiast
§ 8 ust. 3 rozp., z ktorego posrednio wynika, ze po dokonaniu chocby
jednego waznego postapienia komisja przetargowa nie podejmuje juz w
glosowaniu decyzji w sprawie jego przyjecia; jak tez zwlaszcza § 13 ust.
6 rozp., ktorego kategoryczne brzmienie nie pozostawia watpliwos$ci, ze
po ustaniu postapien, dziatajaca w imieniu organizatora przetargu komisja
(p. nizej pkt 3) nie moze o$wiadczy¢, iz zadnej oferty nie przyjmuje
(odmowi¢ tzw. przybicia), przeciwnie - jej przewodniczacy obowiazany
jest, zamykajac przetarg, oglosi¢ (verbum legis: ,,oglasza"), ze przetarg
wygrata osoba, ktora dokonata ostatniego postapienia (ztozyla najwyzsza
cenowo, spetniajaca wymogi z § 13 ust. 4, ofertg).

Nie uwazam jednakze, by tres¢ cytowanych przepisow dawata pod-
stawe do wniosku, ze w rozporzadzeniu przyjgta zostata calkowicie od-
mienna niz w kodeksie cywilnym konstrukcja przetargu ustnego; ze
mianowicie kolejne, zlozone w nim propozycje zaptaty wyzszej ceny
(postapienia) nie sa ofertami zawarcia umowy, lecz o§wiadczeniami woli
o przyjeciu oferty, ktora miatoby by¢ ogloszenie przetargowe.

Sadze¢ natomiast, ze jedna z mozliwych interpretacji tych przepisow
mogtoby by¢ uznanie, ze przyznaja one ostatniemu licytantowi roszczenie
o przyjecie jego oferty. Raczej jednak nalezy wnioskowa¢, iz umozliwie-
nie przez komisj¢ przetargowa uczestnikowi spetniajacemu warunki przetar-
gu zlozenia wobec niej oferty (postapienia), potwierdzone wywolaniem
proponowanej przez niego ceny, stanowi - w §wietle cytowanych prze-
piséw oraz art. 65 k.c. - warunkowe przyjecie oferty; przyjecie pod
warunkiem, ze nie zostanie ztozona, zgodnie z procedura, kolejna wazna
oferta (postapienie), a wigc, ze jego oferta (postapienie) okaze si¢ ostatnig.
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Umowa’® zatem dochodzi do skutku z ostatnim oferentem, po trzykrotnym
wywolaniu proponowane]j przez niego najwyzszej ceny, gdy nie jest juz
mozliwe zlozenie kolejnej oferty (§ 13 ust. 2, 3 1 6 rozp.); ogloszenie za$
dokonywane przez przewodniczacego komisji przetargowej ma znaczenie
jedynie porzadkowe.

Proponowana interpretacja unormowan rozporzadzenia dotyczacych
przyjecia oferty w przetargu ustnym ,,honoruje", co oczywiste, kompeten-
cje komisji przetargowej do wylaczenia od udziatu w przetargu osob nie
spetniajacych jego warunkéw (p. § 13 ust. 1 i § 15 pkt 3 rozp.). Nie
wyklucza tez, jak sadzg, mozliwosci odrzucenia przez komisje, gdy po-
wezmie w toku przetargu wiadomos$¢ o bezprawnych dziataniach (o kto-
rych mowa w art. 70' § 1 k.c.) jednego z uczestnikéw przetargu, oferty
tegoz uczestnika.

3. Charakteryzujac wyzej przetarg ustny, kilkakrotnie wspominatem o
komisji przetargowej. Podkresli¢ nalezy, ze komisja ta jest koniecznym
elementem przetargu zaréwno ustnego, jak i pisemnego. Powotywany juz
§ 8 ust. 1 rozp. stanowi bowiem, ze ,,czynnosci zwiazane z przeprowa-
dzeniem przetargu wykonuje komisja przetargowa w sktadzie od 3 do 7
0sOb", a taka rolg komisji (oraz jej przewodniczacego) potwierdzaja dalsze
przepisy tego aktu normatywnego. Rozporzadzenie niejako wigc ,,przeno-
si" na komisj¢ przetargowa - ustanawiana wszelako przez ,,wlasciwy or-
gan" (§ 8 ust. 2) - dokonanie zespotu czynnosci sktadajacych sig na ,,prze-
prowadzenie" przetargu, ktore w mysl art. 38 ust. 1 nalezy do tegoz organu
(verba legis: ,Przetarg... przeprowadza wlasciwy organ"); co jednak nie
wydaje si¢ wykracza¢ poza granice zawartego w art. 42 ustawy upowaz-
nienia do okreslenia ,,szczegdtowych zasad i trybu przeprowadzania prze-
targow", zwlaszcza gdy si¢ uwzgledni, ze komisja podejmuje decyzje w
ramach warunkow i kryteriow ustalonych przez wspomniany organ.

W $wietle uregulowan zawartych w rozporzadzeniu, organizator prze-
targu (wlasciwy organ) nie moze odstapi¢ od wyznaczenia komisji prze-
targowej 1 przeprowadzié¢ przetargu osobi$cie; nie ma jednak - moim
zdaniem - przeszkdd, by do sktadu komisji organ jednoosobowy (staro-

* Umowa przedwstepna, nie za§ umowa sprzedazy lub o oddanie nieruchomosci w
uzytkowanie wieczyste; p. nizej pkt 11.
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sta) wyznaczyl rowniez siebie, za$ zarzad gminy® (powiatu, wojewodz-
twa) poszczegodlnych swoich cztonkow.

Komisja przetargowa, a zwlaszcza jej przewodniczacy, wykonuje szereg
czynnosci o charakterze faktycznym czy technicznym. Poza tym jednak
- co wazniejsze - komisja, a raczej jej cztonkowie sa przedstawicielami
(specyficznie tacznymi - por. art. 107 zd. 1 in fine k.c. w zw. z § 8 ust.
3 14 rozp.) ,,wlasciwego organu", a $cislej - osoby prawnej, ktora tenze
organ reprezentuje. W przetargu ustnym komisja wystgpuje w takim
charakterze, gdy skladane sa wobec niej oferty, czyli postapienia (por. art.
109 k.c.), jak rowniez wtedy, gdy dokonuje czynnosci, ktore nalezy zakwali-
fikowaé jako o$wiadczenia woli lub co najmniej jako przejawy woli
podobne do oswiadczen woli. W szczegdlnosci gdy przyjmuje oferte, jak
tez gdy oswiadcza, ze okreSlone osoby nie beda dopuszczone do przetar-
gu, a wigc zglaszania postapien, z powodu niespetnienia ustalonych w
ogloszeniu przetargowym warunkéw. Jesli natomiast chodzi o przetarg
pisemny, ktéoremu poswigcone sa kolejne punkty, wystarczy w tym miej-
scu zasygnalizowac takie ,,przedstawicielskie" czynnosci komisji, jak wybor
okreslonej pisemnej oferty lub odrzucenie wszystkich ofert (§ 21 pkt 1),
odmowa zakwalifikowania oferty do czg$ci niejawnej przetargu (§ 20)
albo do przetargu ustnego dodatkowego (§ 23 ust. 1 rozp.).

4. Uregulowany w rozporzadzeniu przetarg pisemny nie odbiega zasad-
niczo w swoich zatozeniach konstrukcyjnych - poza tym, ze obligatoryjnie
wystgpuje w nim komisja przetargowa (p. pkt 3) - od modelu przetargu
pisemnego, przyjetego w kodeksie cywilnym’. Jednakze rozporzadzenie

moim zdaniem - upowazni¢ do powolania komisji przetargowej wéjta (burmistrza, prezy-
denta).

* Wypada zauwaiy¢, ze w odréznieniu od ustawy z dnia 10 czerwca 1994 roku o
zaméwieniach publicznych (p. art. 37 ust. 1), ktéra jednakze przewiduje tylko przetarg
pisemny, omawiana ustawa nie zastrzega expressis verbis, ze pisemna forma oferty jest
forma pod rygorem niewazno$ci. Mimo to nalezy uznaé, ze przyjecie (wybranie) w prze-
targu pisemnym oferty zlozonej ustnie byloby niewazne. Pisemno$¢ oferty jest cecha
konstrukcyjng tego trybu zawarcia umowy, zatem ustnej oferty nie mozna traktowa¢ jako
zlozonej w ramach przeprowadzonego przetargu, przyjecie za$ oferty (zawarcie umowy)
poza przetargiem (obligatoryjnym) jest niewazne. Nie oznacza to, Ze w toku przetargu
oferent nie moze zglosi¢ ustnie nieistotnych danych, standardowo zamieszczanych w pi-
semnych ofertach (np. adresu czy nawet o§wiadczenia o zapoznaniu si¢ z warunkami
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formutuje szereg szczegdtowych wymagan - po czesci porzadkowej natury
- odnos$nie do toku i sposobu ,,dochodzenia" do wybrania oferty.

Wraz z podzialem w § 19 procedury przetargowej na dwa niejako
etapy, rozporzadzenie (ust. 3) ustala zesp6t czynnosci komisji przetargo-
wej stanowiacych tzw. czg§¢ jawna przetargu, przy wykonywaniu ktérych
moga by¢ obecni oferenci (ust. 2); jedynie dla porzadku dodajmy, ze
nieskorzystanie przez oferenta lub nawet przez wszystkich oferentow z
tego uprawnienia nie wptywa na bieg przetargu.

Jak wynika z tre$ci § 26 pkt 2 rozp., w przetargu pisemnym ograni-
czonym cz¢$¢ jawna przetargu poprzedza, podobnie jak otwarcie przetar-
gu ustnego (arg. z § 13 ust. 1 1 § 15 pkt 3 rozp.), niejawne postgpowanie
kwalifikacyjne, w ktérym ,.komisja przetargowa sprawdza, czy oferenci
spetniaja warunki przetargowe i kwalifikuje do uczestnictwa w przetar-
gu", o czym informuje lista 0s6b zakwalifikowanych, ktéra wywiesza sig
w siedzibie wlasciwego urzgdu ,,nie pdzniej niz na jeden dzien przed
wyznaczonym terminem przetargu'.

Prawdg mowiac, celowo§¢ wprowadzenia do procedury pisemnego
przetargu ograniczonego omawianego postgpowania wstepnego wydaje
si¢ mocno watpliwa. Jedynie bowiem w wypadku, gdy organizator za-
strzegl w ogloszeniu przetargowym zlozenie oddzielnie od oferty doku-
mentéw stwierdzajacych kwalifikacje oferenta do udziatu w przetargu
ograniczonym, mozliwa jest weryfikacja oferentdéw w tym zakresie przed
terminem ustalonym dla czg$ci jawnej przetargu. W braku takiego zastrze-
zenia, gdy wspomniane dokumenty ztozone zostaly razem z oferta (co w
praktyce jest reguta), uczynic sig tego nie da. Bowiem, w mys$l przepiséw
§ 18 ust. 2 1 3 pkt 3, koperty z ofertami otwiera si¢ w obecnos$ci oferentow
w czg$ci jawnej przetargu. Postanowienia te za$ stosuje si¢ rowniez, zgodnie
z dyspozycja § 26 in principio, do przetargu ograniczonego, skoro dalsze
postanowienia tegoz paragrafu nie przewiduja, zreszta stusznie, innego
rozwigzania.

W cze$ci jawnej przetargu komisja przetargowa, po stwierdzeniu nie-
wadliwo$ci ogloszenia przetargu (w przeciwnym razie procedura przetar-

przetargu - p. pkt 5), jak réwniez nie oznacza, ze po przyjeciu oferty (wygraniu przetargu)
nie jest mozliwa zmiana postanowien umowy (np. co do ceny) na bardziej korzystne dla
organizatora przetargu niz ustalone w przetargu (arg. z art. 76 ust. 1 i 2 ustawy o zamé-
wieniach publicznych, tj. Dz.U. z 1998 r. Nr 119, poz. 773).

97



Krzysztof Stefaniuk

gowa nie moglaby by¢ kontynuowana), otwiera koperty z ofertami oraz
odrzuca oferty nie spetniajace wymagan, o ktorych mowa w § 20 rozp.,
bez ich ,,szczegdtowej analizy" (p. § 21 pkt 1).

W czg$ci niejawnej, ktora moze si¢ odby¢é w tym samym co czg$é
jawna lub innym terminie (p. § 16 ust. 3 pkt 5 rozp.), komisja przetargowa
,dokonuje szczegotowej analizy ofert i wybiera najkorzystniejsza z nich
lub stwierdza, ze nie wybrano zadnej ze ztozonych ofert". Dodajmy, ze
»wyboru" oferty zarowno w przetargu ograniczonym (p. § 26 pkt 3), jak
i nieograniczonym (p. § 18) mozna dokonaé, chociazby zlozona zostata
tylko jedna oferta spetniajaca warunki przetargu.

5. Z faktu, ze wskazane w § 20 rozp. okolicznoS$ci stanowia w §wietle
tego przepisu, podstawe odmowy zakwalifikowania ofert do czesci nie-
jawnej przetargu (ich odrzucenia), nie wynika bynajmniej samo przez sig,
iz w wypadku dopuszczenia do tego etapu przetargu i wybrania oferty, o
ktérej mowa w tym przepisie, decyzja komisji przetargowej bytaby nie-
wazna. Jedynie dla porzadku wypada zauwazy¢, iz takie ,,defekty" oferty,
jak jej nieczytelno$¢ czy niejednoznacznos$¢ tresci (p. § 20 pkt 4) sa w
przypadku wyboru danej oferty w ogole bezprzedmiotowe, gdyz fakt ten
dowodzi, ze komisja ofert¢ odczytata i ustalila jej tres¢. Podobnie nalezy
potraktowa¢ pominigcie w ofercie niektorych danych personalnych czy
adresu oferenta (§ 17 ust. 1 pkt 1 wzw. z § 20 pkt 3), skoro jednoznaczne
oznaczenie oferenta - czemu wilasnie dane te maja stuzy¢ - okazato sig
mozliwe, o czym $wiadczy wybranie oferty. Wylacznie porzadkowe zna-
czenie nalezy tez przypisa¢ umieszczeniu w ofercie daty jej sporzadzenia
(§ 17 ust. 3 pkt 2). Trudno w ogdle dociec, jaki jest sens wymagania
okreslenia w ofercie sposobu zaplaty oferowanej ceny (§ 17 ust. 3 pkt 4
in fine)\ w kazdym razie nie sposob suponowaé, by nieokreslenie w ofer-
cie, czy zaptata ceny nastapi gotowka w kasie urzedu lub moze przelewem
na jego konto bankowe, moglo mie¢ jakikolwiek wptyw na waznosc¢
przyjgcia (wyboru) takiej oferty. Nie ma tez, moim zdaniem, zadnego
wplywu na wazno$¢ wyboru oferty pominigcie w niej klauzuli o zapozna-
niu si¢ z warunkami przetargu i przyjeciu ich bez zastrzezen (§ 17 ust.
3 pkt 3), juz chocby z tego wzgledu, ze oferent, sktadajac oferte w od-
powiedzi na ogloszenie okreslajace warunki przetargu, godzi si¢ na te
warunki, nawet jesli nie wyartykutowat wyraznie tej zgody w tresci oferty.
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Nie jest natomiast - co oczywiste - mozliwe przyjecie (wybranie)
oferty, w ktorej nie zostata okre§lona proponowana cena nabycia nieru-
chomosci (§ 17 ust. 3 pkt 4 in principio). Nie mozna bowiem przyjac
»oferty", ktora nie jest w Swietle art. 66 k.c. oferta. Przy tej okazji nalezy
zauwazy¢, ze niewazne byloby wybranie oferty z cena nie przewyzszajaca
wywotawczej. W Swietle bowiem § 10 ust.l rozp., minimalna cena ,,uzy-
skana w wyniku przetargu" (por. art. 67 ust. 2 pkt 3 ustawy), za ktdra moze
by¢ sprzedana nieruchomosé, jest cena wyzsza choéby niewiele od wy-
wotawczej (w przetargu ustnym - wyzsza o jedno postapienie); inna
wyktadnia pozbawiataby ten przepis tre$ci normatywnej.

Nieco szerszej analizy wymaga kwestia waznosci wyboru (przyjgcia)
oferty pisemnej ztozonej po wyznaczonym przez organizatora terminie (§
16 pkt 3 rozp.) lub oferty nie odpowiadajacej innym, jednakowym dla
wszystkich uczestnikow, formalnym warunkom udzialu w przetargu,
ustalonym przez organizatora w ogloszeniu. Odrgbna, omawiang w ko-
lejnym punkcie kwestia jest niewlasciwe zastosowanie przez komisje
przetargowa merytorycznych kryteriow oceny ofert.

Zapowiedziana analiz¢ wypada rozpoczaé od uwag dotyczacych prze-
targu nieobligatoryjnego, a wigc stosowanego do zawarcia umowy z woli
strony tejze umowy, podlegajacego wylacznie przepisom kodeksu cywil-
nego. Moim zdaniem, jest niewatpliwe, ze w przypadku takiego przetargu,
wybor przez jego organizatora oferty, dokonany z naruszeniem ustalonych
w ogloszeniu warunkow, w szczegdlnosci oferty zlozonej po wyznaczo-
nym terminie, jest wazny. Ogloszenie i przystapienie do przetargu stwarza
co prawda swoisty stan przedkontraktowy, wi¢z proceduralng pomigdzy
oglaszajacym i uczestnikami przetargu, ktorej tre$ciajest po stronie uczest-
nikéw - oprocz zwiazania ofertami - oczekiwanie, ze organizator przy
wyborze oferty przestrzegaé bedzie ustalonych warunkow przetargu;
korelatem tego oczekiwania jest po stronie organizatora powinno$¢ lojal-
nego stosowania tych warunkoéw wobec kazdego z uczestnikow przetar-
gu’. Z naruszeniem powyzszej powinno$ci mozna wszakze wiazaé wy-
lacznie odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza organizatora wobec pozo-

¢ Por. Z.Radwanski, Prawo cywilne - czes¢ ogolna, Warszawa 1997, s. 263;
J. R aj ski, Przetarg w ujeciu nowych przepisow kodeksu cywilnego, PPH 1997, nr 1, s.
4; jak tez cyt. przez tych autoréw prace G.Cmikiewicza i M.Jasiakiewicza; zob. tez
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statych uczestnikow, oceniajac to naruszenie w kategorii culpae in con-
trahendo, a wigc w granicach interesu negatywnego’. Natomiast nie
powoduje to niewazno$ci wyboru oferty. Opisywana wyzej sytuacja nie
r6ézni si¢, moim zdaniem, gdy chodzi o skutki, od zawarcia przez ogla-
szajacego przetarg - w jego toku - umowy, ktéra miata by¢ zawarta w
tymze przetargu, z osoba nie bedaca w ogdle jego uczestnikiem.

Pora sig¢ zastanowi¢, czy w przetargu podlegajacym omawianej usta-
wie, przy braku w niej przepisu statuujacego expressis verbis taki skutek,
niewazno$¢ wyboru (przyjecia) oferty, dokonanego z naruszeniem usta-
lonych przez organizatora warunkéw, nie wynika z obligatoryjnego charak-
teru tego przetargu.

Jak si¢ wydaje, niewaznoscia bylby dotknigty wybor w przetargu
ograniczonym oferty ztozonej przez osobg spoza okreslonego warunka-
mi przetargu kregu podmiotow®. Taki bowiem wybor oznaczatby w istocie
rzeczy przeprowadzenie innego pod wzgledem zakresu podmiotowego
przetargu niz ogloszony, przy braku mozliwo$ci uczestniczenia w nim
wszystkich potencjalnie zainteresowanych o0sob, ktore spetniaja zmienio-
ne via facti warunki przetargu. Jest to, jak sadzg, dostateczny powdd, by
wybor ten traktowaé na réwni z zawarciem umowy poza przetargiem; taka
za$ umowa jest niewazna ze wzgledu na obligatoryjno$¢ przetargu.

R.Szostak, Charakter prawny wadium przetargowego w obrebie zamowien publicz-
nychi, PS 1998, nr 11-12, s. 80; zob. orzeczenia SN z dnia 2 sierpnia 1994 roku (OSN 1995,
poz. 11) i z dnia 25 kwietnia 1995 roku (OSN 1996, poz. 115). Zob. rowniez uwagi na temat
wiezi proceduralnej powstajacej w nastepstwie zlozenia oferty w monografii B. Gaw 11 -
k a, Procedura zawierania umowy na tle ogolnych przepisow prawa cywilnego (art. 66-72
k.c.), Krakéw 1977.

" Nawet gdyby uznaé, co zdaje si¢ wynika¢ z niektérych wypowiedzi powolanych w
poprzednim przypisie (zob. rowniezS. Rudnicki, [w:] S. Dmowski, S. Rudnicki,
Komentarz do kodeksu cywilnego - czes¢ ogolna, Warszawa 1998, s. 180 i 183), ze przez
przystapienie do przetargu powstaje zobowiazanie w rozumieniu art. 353, w ktérym ,,dlu-
giem" jest obowiazek przestrzegania warunkéw przetargu, nie sposéb przyjaé, ze jego
naruszenie wywoluje dalej idace skutki odszkodowawcze niz niewykonanie umowy przed-
wstepnej (art. 390 § 1 k.c.). Zob. K. Ste faniuk, Wybdrformy przetargu ijego ogloszenie
oraz wniesienie wadium w swietle ustawy o gospodarce nieruch sciami, Rejent 1999,
nr 10, s. 98, przyp. 28.

8 Uwagi te dotycza réwniez zawarcia umowy w przetargu ustnym ograniczonym.
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Watpliwe jest natomiast, by mozna bylo tak samo zakwalifikowaé
wybor (przyjecie) oferty zlozonej po wyznaczonym przez organizatora
terminie lub bez ustalonego wadium. Co najmniej bowiem dyskusyjna
przestanka takiej oceny przyjecia oferty jest uznanie, ze oferta nie spel-
niajaca powyzszych wymogdw formalnych nie jest oferta ztozona w ramach
procedury przetargowej, a wigc jej wybor jest zawarciem umowy poza
przetargiem. Raczej zatem nalezy uzna¢, ze uchybienia tym i tego typu
warunkom powoduja tylko, o ile miaty wptyw na wynik przetargu, prze-
widzianaw § 11 rozp. wzruszalnos¢ tego wyniku przez wskazane w tymze
paragrafie organy; gdy za$ przed zawarciem umowy ostatecznej (p. pkt
11) wzruszenie to nie nastapito, nie maja one wplywu na waznos¢ tej
umowy (p. pkt 13). Mozna tez, jak si¢ wydaje, broni¢ pogladu, ze w
wypadku wyboru oferty przez komisj¢ przetargowa z naruszeniem takich
warunkow, organizator przetargu moze odmowié zawarcia umowy osta-
tecznej - nawet jesli decyzja komisji nie zostanie zaskarzona przez uczest-
nika przetargu w trybie § 11 rozp. - z powodu przekroczenia przez ko-
misj¢ granic umocowania wyznaczonych tymi warunkami (art. 103 § 1
k.c.).

6. W § 22 rozp. zawarte jest wskazanie, ze ,,przy wyborze oferty komisja
przetargowa kieruje si¢ zaoferowana cena oraz innymi kryteriami wpty-
wajacymi na wybdr najkorzystniejszej oferty, ustalonymi w warunkach
przetargu". Z cytowanego przepisu niewiele wynika, poza tym, ze row-
niez w przetargu pisemnym cena stanowi, cho¢ nie jedyne, kryterium
rozstrzygnigcia przetargu. Nie okresla on natomiast, gdyz in abstracto
uczynié si¢ tego nie da, znaczenia (wagi) poszczegdlnego z kryteriow, w
tym i ceny, przy dokonywaniu wyboru najlepszej oferty i nie wyznacza
granicy kompetencji komisji przetargowej do uznania, ze jedna oferta
kryteria te lacznie spetnia w wigkszym stopniu niz pozostate. Powyzsze
stwierdzenia nalezy uzupelié¢ oczywista uwaga, ze kwestii tych samo
przez si¢ nie przesadza ustalenie w warunkach przetargu kryteriow wy-
boru.

Organizator przetargu moze oczywiscie wprowadzi¢ w warunkach
przetargu np. punktowy system kwalifikacji ofert lub zaznaczy¢, ze
wysoko$¢ ceny jest kryterium podstawowym, za$ pozostale dodatkowy-
mi. Jednak takze w takich wypadkach pozacenowe walory ofert podlegaé
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bgda mniej lub bardziej subiektywnej ocenie czlonkéw komisji przetar-
gowej, ktéra znajdzie wyraz w glosowaniu (§ 8 ust. 3 rozp.)’.

Jak si¢ wydaje, jedynie wowczas, gdy wybor oferty zostat dokonany
bez zadnego obiektywnego zwiazku z ustalonymi kryteriami, a wigc jest
catkowicie dowolny'’ i w rezultacie, w $wietle tychze kryteriow, oczywi-
$cie niekorzystny dla zbywcy reprezentujacego interes publiczny, decyzjg
komisji przetargowej (a w $lad za tym umowg ostateczng, gdy do niej
doszlo) nalezatoby uzna¢ za bezwzglednie niewazna. Takie bowiem roz-
strzygnigcie byloby zaprzeczeniem celow przetargu obligatoryjnego i
stanowitoby - przy pozornym zachowaniu trybu przetargowego - w rze-
czy samej obej$cie ustawowego nakazu ustalenia nabywcy nieruchomosci
w drodze przetargu (art. 58 § 1 k.c.).

7. Odnosnie do przetargu pisemnego (inaczej co do przetargu ustnego
- p- pkt 2) rozporzadzenie nie zmienia przyjetego w kodeksie cywilnym,
a bgdacego oczywistym elementem konstrukeji takiego przetargu, rozwia-
zania, w mysl ktorego przetarg moze by¢ zamknigty bez wybrania kto-
rejkolwiek z ofert (por. art. 70° § 1 i 2 k.c.). Przeciwnie, w § 16 pkt 9 i
w § 21 infine potwierdza taka mozliwo$¢. Roznica polega na tym, ze
rozporzadzenie w pierwszym z tych przepisow przewiduje wiaczenie do
ogloszenia przetargowego ,,zastrzezenia, ze wlasciwemu organowi przy-
stuguje prawo zamknigcia przetargu bez wybrania ktorejkolwiek z ofert".
Znaczenie prawne tego zastrzezenia nie jest oczywiste, a $cislej - nie sg
oczywiste skutki jego braku w ogloszeniu o przetargu. Zdaniem moim,
niedokonanie wyboru oferty (a wigc odrzucenie w czgs$ci niejawnej wszyst-
kich ofert zakwalifikowanych do tego etapu przetargu), przy braku w
ogloszeniu - wbrew tresci § 16 pkt 9 rozp. - omawianego zastrzezenia,

sow; przy obliczaniu gloséw nie bierze si¢ - moim zdaniem - pod uwage gloséw ,,wstrzy-
mujacych", taki wniosek uzasadnia wykladnia systemowa odwolujaca si¢ do regul usta-
lania wigkszoS$ci przyjmowanych z zasady zaréwno w prawie prywatnym, jak i publicznym.

% Odrebna kwestig jest dokonanie wyboru pod wplywem sprzecznego z prawem lub
zasadami wspélzycia spolecznego dzialania wybranego uczestnika przetargu lub bedacej
z nim w zmowie osoby trzeciej (np. przekupstwa czlonka komisji). Stanowiloby to pod-
stawe do zaskarzenia wyboru przez innych uczestnikow przetaku w trybie § 11 rozp., jak
tez do dochodzenia przez organizatora przetargu uniewaznienia umowy ostatecznej przez
sad. Zob. dalej pkt 13 i 14.
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mozna co najwyzej, acz i to stanowisko jest dyskusyjne, ocenia¢ w ka-
tegorii culpae in contrahendo". W kazdym natomiast razie nie nalezy
z brakiem omawianego zastrzezenia w ogloszeniu przetargowym wiazac
powstania - nadajacego sig do realizacji w trybie art. 64 k.c. i 1047 k.p.c.
- roszczenia o dokonanie wyboru oferty; to oczywiste stwierdzenie nie
wymaga, jak sadze, uzasadnienia'.

8. Decyzja komisji przetargowej o wybraniu okres§lonej pisemnej oferty
nie jest sama przez si¢ ztozeniem o$wiadczenia woli w rozumieniu art.
60161 k.c., a wigc przyjeciem tej oferty. Taki charakter uzyska natomiast
w nastgpstwie i z chwila dojscia do oferenta zawiadomienia (o$wiadcze-
nia) o dokonaniu wyboru jego oferty'’. Powyzsze rozwiazanie uzasadnia,
skoro kwestii tej omawiane przepisy ustawy i rozporzadzenia nie normuja
w sposob szczegolny (p. pkt 1), tresé art. 70° § 3 k.c., ktory do ustalenia
chwili zawarcia umowy w drodze przetargu pisemnego kaze stosowac
ogoblne przepisy dotyczace przyjecia oferty. Oswiadczenie o wybraniu oferty
nie powoduje oczywiscie, o czym bedzie jeszcze mowa, zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomosci lub umowy o oddaniu jej w uzytkowanie wie-
czyste; nalezy mu natomiast przypisa¢ sens zawarcia - na podstawie
ztozonej 1 wybranej oferty - umowy przedwstepne;.

9. Szczegblne rozwiazanie odnosnie do sposobu dokonania wyboru
najkorzystniejszej oferty ztozonej w przetargu pisemnym przewiduje § 23
rozp. Przepis ten stanowi mianowicie, iz w wypadku rownorzednos$ci ofert
komisja przetargowa organizuje dodatkowy przetarg ustny dla oferentow,
ktoérzy ztozyli takie réwnorzgdne oferty. Ten dodatkowy przetarg odbywa
si¢ wedlug stosowanych odpowiednio regut przetargu ustnego, okreslo-
nych w § 13, przy czym ceng wyjsciowa dla postapien (a wigc ,,wywo-
lawcza") staje si¢ w nim najwyzsza z cen zaproponowanych w ofertach

" Zob. przyp. 7.

2 Dla poréwnania przypomne, Ze ustawa o zamoéwieniach publicznych wyklucza
expressis verbis wszelkie roszczenia oferentéw z tytulu odrzucenia ofert (art. 47), jak
réwniez - gdy odrzucone zostaly wszystkie oferty - wylacza mozliwo$¢ skladania prote-
stéw i odwolan od takiego rozstrzygniecia (art. 79 ust. 2 pkt 3).

B Ppor. Z. Radwanski, jw., s. 264; J. Raj ski, jw,, s. 6; A. Woller,J.Ignato-
wicz, K.Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogolnej, Warszawa 1998, s. 289.
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réwnorzednych (§ 23 pkt 3), z ktorych trescia oferenci zakwalifikowani
do tego przetargu moga si¢ zapoznaé (§ 23 pkt 2).

Uregulowanie powyzsze zastuguje niewatpliwie na komentarz. Naj-
pierw nalezy zauwazy¢, ze o tym, czy i ktore oferty sa rownorzedne
rozstrzyga komisja przetargowa. Jest ona zdeterminowana kryteriami
wyboru ofert wynikajacymi z warunkow przetargu, jednakze do niej nalezy
ocena walorow poszczeg6lnych ofert w swietle kazdego z tych kryteriow
1 wszystkich tacznie (p. pkt 6) oraz uznanie w nastgpstwie tej oceny
okreslonych ofert za rownorzgdne. Mozna wszak sadzié, ze zasadnicze
znaczenie dla oceny ofert jako rownorzednych powinny mie¢ pozaceno-
we kryteria ich wyboru. U podstaw bowiem przyjgtej w rozporzadzeniu
koncepcji dodatkowego przetargu ustnego, w ktoérym o ,,wyborze" oferty
decydowac¢ bedzie juz tylko cena, tkwi nicjako zalozenie, ze wszystkie
zakwalifikowane do przetargu dodatkowego oferty sg dla organizatora
przetargu korzystne w poréwnywalnym stopniu w aspekcie pozaceno-
wych kryteriow wyboru najlepszej oferty, i kazda z nich - z tego punktu
widzenia - moglaby by¢ wybrana bez uszczerbku dla jego interesow;
istotne jest wigc juz tylko dla niego uzyskanie poprzez zwykla licytacjg
jak najwyzszej ceny.

Podjgcie decyzji o dodatkowym przetargu ustnym nie znosi w zasadzie
skutkow czynnosci dokonanych do tego momentu w ramach przetargu
pisemnego i nie rozpoczyna catkowicie nowej, oderwanej od dotychcza-
sowej procedury zawierania umowy. Z ta chwila ustaje wprawdzie, co
oczywiste, zwiazanie oferentow nie zakwalifikowanych do przetargu do-
datkowego. Wiaza natomiast w dalszym ciagu pisemne oferty zlozone
przez oferentdow do niego zakwalifikowanych. Jezeli nastgpnie w dodat-
kowym przetargu ustnym nie zostanie dokonane zadne wazne postapienie
(p. § 13 ust. 4 wzw. z § 23 ust. 3), nie spowoduje to zakonczenia przetargu
z wynikiem negatywnym (p. § 10 ust. 1 rozp.), lecz - zdaniem moim -
powrét do status quo antel z tym ze wybor jest ograniczony do ofert
ztozonych przez oferentow zakwalifikowanych do przetargu dodatkowe-
go, zwiazanie bowiem pozostalymi ustalo - jak zaznaczylem wyzej -
wraz z podjeciem decyzji o tym dodatkowym przetargu; wznowiony
przetarg pisemny moze tez zosta¢ zamknigty bez dokonania wyboru.

Jednak nawet postapienie w przetargu dodatkowym nie pozbawia ofert
pisemnych, dopuszczonych do tego przetargu, prawnego znaczenia.
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Wprawdzie z ta chwilg ustaje zwigzanie nimi pozostatych zakwalifikowa-
nych oferentow, z jednym jednakze istotnym zastrzezeniem, ktore zreszta
dotyczy réwniez oferenta dokonujacego pierwszego postapienia. Otdz
kazde postapienie w przetargu dodatkowym stanowi zlozenie oferty, kto-
rej trescia sa, gdy chodzi o inne, poza cena, postanowienia, réwniez pro-
pozycje oferenta zawarte w jego ofercie pisemnej. Wraz z pierwszym
waznym postapieniem, cho¢by okazato si¢ ono jedyne, nastgpuje nato-
miast nieodwracalna zmiana sposobu ,,wyboru" najkorzystniejszej oferty,
a co za tym idzie, nie jest tezjuz mozliwe zamknigcie przetargu bez wybra-
nia oferty. Odsylajac w tej kwestii do uwag na temat przetargu ustnego
(p. pkt 2), nalezy jedynie zauwazy¢, ze w wypadku dodatkowego prze-
targu ustnego zakwalifikowanie do udzialu w nim oznacza zarazem zgodg
na przyjgcie tej z rownorzgdnych ofert, ktorej tres¢ w zakresie ceny usta-
lana zostanie przez ostatnie postapienie dokonane w tym trybie.

10. Stosownie do tresci § 24 ust. 2 rozp., przewodniczacy komisji
przetargowej powinien powiadomié¢ na pisSmie o wyniku przetargu pisem-
nego w ciagu trzech dni odjego zamknigcia uczestnikow tego przetargu'®.
Wedtug ust. 2 tegoz paragrafu ,,przetarg uwaza si¢ za zamknigty z chwila
podpisania protokotu".

Intencja tych przepiséw mialo by¢, jak mozna si¢ domyslaé, uscislenie
odno$nie do przetargdéw, ktorych dotycza, obowiazku uregulowanego w
art. 70° § 2 k.c., co chyba nie do konca si¢ udato. Zwazywszy na to, ze
W tym ostatnim przepisie rozroznia si¢ powiadomienie uczestnikow prze-
targu pisemnego o jego wyniku, przez ktory rozumie si¢ wytacznie wybranie
okreslonej oferty, i powiadomienie o zamknigciu przetargu bez dokonania
wyboru - stowna redakcja § 24 ust. 2 rozp. przemawia za tym, ze nie
dotyczy on zamknigcia przetargu bez wybrania oferty, skoro jest w nim
mowa o zawiadomieniu na pi$mie jedynie o wyniku przetargu. W tej
pierwszej zatem sytuacji ma zastosowanie - wbrew, jak mniemam, zamie-
rzeniom redaktorow § 24 ust. 2 rozp. - ogdlny przepis art. 70° § 2 k.c.

!4 Przepis ten z natury rzeczy nie dotyczy powiadomienia o wyniku tzw. dodatkowego
przetargu ustnego uczestnikéw tego przetargu, jest on bowiem ustalany i oglaszany w
obecnosci tychze uczestnikéw (§ 13 ust. 6 w zw. z § 23 ust. 3 zd. 2 rozp.).
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Jak si¢ wydaje, w wypadku niepowiadomienia w terminie o wyniku
przetargu pisemnego lub zamknigciu bez wybrania oferty, jego uczestnicy
mogliby si¢ domaga¢ odszkodowania za wynikla stad szkode'.

11. Jak juz sygnalizowatem, przyjgcie oferty zar6wno w przetargu
ustnym, jak 1 pisemnym nie powoduje zawarcia umowy sprzedazy nie-
ruchomosci (nawet o skutkach wytacznie obligacyjnych) lub umowy o
oddanie w uzytkowanie wieczyste. Omawiana bowiem ustawa, wprowa-
dzajac obligatoryjny przetarg dla okreslonych w niej rozporzadzen, nie
uchyla - i trudno nawet sobie wyobrazic¢, by mogto by¢ inaczej - ogdlnych
regut kodeksu cywilnego, w mysl ktorych przeniesienie wiasnosci nieru-
chomosci, jak tez umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci (art.
158) oraz umowa o oddanie w uzytkowanie wieczyste (art. 234) wyma-
gaja dla swej waznosci formy aktu notarialnego; przeciwnie - reguly te
potwierdza art. 27 ustawy'®.

W literaturze przyjmuje sig, ze jezeli celem przetargu jest zawarcie
umowy, dla ktérej wazno$ci wymagana jest forma szczegolna (w przetar-
gu pisemnym - inna niz zwykla pisemna), bezposrednim skutkiem przy-
jecia (wyboru) oferty ztozonej w tym trybie, a wigc wynikiem przetargu
jest zawarcie umowy przedwstegpnej (art. 389 k.c.) do umowy bedacej
celem przetargu, przy czym wywoluje ona tzw. stabsze skutki prawne (art.
390 § 1 kc.)".

SW literaturze wskazuje si¢ niekiedy, jako podstawe zadania odszkodowania z tytulu
niewykonania obowigzku powiadomienia o rozstrzygnigciu przetargowym, art. 471 i nast.
k.c.; por. Z. Rad wanski, jw., s. 265; J. Raj ski, jw., s. 6; S. Rudnicki, jw., s. 183.
Zdaniem moim, obowigzek ten ma zblizony charakter do obowigzku zawiadomienia sta-
tuowanego w art. 736 k.c. (por. A. Wolter, J.Ignatowicz, K. Stefaniuk, jw., s.
289, przyp. 118), za$ niepowiadomienie nalezy ocenié jako culpa in contrahendo. Zob. tez
przyp. 7.

16 Jak tez przewiduje konstytutywny wpis ustanowienia i przeniesienia uzytkowania
wieczystego do ksiggi wieczystej.

Por. A.Klein, Zawarcie umowy, [w:| Instytucje prawne w gospodarce narodowej,
Wroclaw-Warszawa-Krakow-Gdansk-Lodz 1981,s.234;M.Jasiakiewicz, Ofertowy
system zawierania umoéw w polskim prawie cywilnym, Torun 1993, s. 84 i nast.; A. Brzo -
zows ki, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, 1.1, Warszawa 1997, 5.196; Z. Radwanski,
jw., s. 264; A. Wolter, J. Ignatowicz,K.Stefaniuk,jw.,s. 288 i289. Odmiennie
S.Rudnicki, jw.,, s. 181 i 182, ktory twierdzi, ze w takim wypadku zostaje zawarta
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Przyjgciu powyzszej konstrukcji odnosnie do wynikoéw przetargéw, o
ktéorych mowa w tym opracowaniu, nie stoi na przeszkodzie ich obliga-
toryjno$¢. Ma to natomiast takie znaczenie, ze umowa przedwstgpna za-
wierana w tym przetargu jest nie tylko instrumentem organizujacym i
zabezpieczajacym - stabiej lub mocniej - przyszta umowg, lecz stanowi
konieczna, ustawowa przestankg¢ zawarcia tej umowy. Konstrukcyjna
tozsamos$¢ umowy stanowiacej wynik omawianego przetargu z umowa
przedwstgpna w rozumieniu kodeksu cywilnego bynajmniej nie oznacza,
ze do umowy tej stosuja si¢ w calej rozciaglosci przepisy tego kodeksu
normujace umowe¢ przedwstepng. Przeciwnie, maja one zastosowanie
jedynie w takim zakresie, w jakim przepisy analizowanej ustawy i roz-
porzadzenia nie zawieraja szczeg6lnych, odmiennych uregulowan.

Pod rzadem poprzednio obowiazujacej ustawy o gospodarce gruntami
utrwalil si¢ w orzecznictwie'® poglad, Ze osoba ustalona w podlegajacym
tej ustawie przetargu jako nabywca nieruchomosci moze dochodzi¢ za-
warcia umowy sprzedazy (lub umowy o oddanie nieruchomos$ci w uzytko-
wanie wieczyste) 1 uzyska¢, w trybie art. 64 k.c. i 1047 k.p.c., orzeczenie
sadu zastgpujace t¢ umowe. Stanowisko to, jak mozna domniemywac,
utrzyma si¢ rowniez na gruncie obowigzujacej ustawy, a podstawe dla
niego stanowi, jak sadzg, art. 41. Jezeli nawet brzmienie tego przepisu nie
przemawia jednoznacznie za takim jego sensem, to taka wyktadni¢ uza-
sadnia cel zawartego w nim uregulowania. Nalozony w tym przepisie na
organizatora przetargu obowiazek zawiadomienia o terminie zawarcia
umowy ostatecznej (ust. 1) oraz wskazanie, w jakiej wyltacznie sytuacji
moze si¢ on uchyli¢ od zawarcia tej umowy (ust. 2), maja niewatpliwie
na celu realne zabezpieczenie wygrywajacemu przetarg zawarcia umowy

umowa sui generis, rodzaca zaskarzalne roszczenie o zawarcie umowy ostatecznej podle-
gajace 10- letniemu przedawnieniu. Ze stanowiskiem tym nie sposob sie¢ zgodzi¢, zwlasz-
cza - zwazywszy na tre$¢ art. 158 zd. 1 Kk.c. - z sugestia, iZ umowa bedaca bezposrednim
wynikiem przetargu fakultatywnego, podlegajacego wylacznie przepisom kodeksu cywil-
nego, rodzi zaskarzalne roszczenie o zawarcie umowy przenoszacej wlasnos¢é nieruchomo-
Sci. Roszczenie takie, owszem, statuuje jako lex specialis omawiana w niniejszym opra-
cowaniu ustawa, co bynajmniej nie dyskwalifikuje umowy bedacej wynikiem przetargu
podlegajacego tej ustawie jako przedwstepnej. Zob. dalej w tekscie.

' Por. orzeczenie SN z dnia 4 listopada 1982 r., OSN 1983, poz. 27; z dnia 30 pazdzier-
nika 1990 r,, OSP 1991, poz. 239, a zwlaszcza z dnia 2 sierpnia 1994 r., OSN 1995, poz. 11.
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ostatecznej; takim za$§ zabezpieczeniem jest mozno$¢ dochodzenia przed
sadem zawarcia tej umowy.

Zatem stanowigca wynik omawianego przetargu umowa przedwstep-
na, mimo iz nie spelnia wymagan co do formy umowy przyrzeczonej,
wywoluje z mocy szczeg6lnych przepiséw ustawy, inaczej niz przewiduje
to art. 390 k.c., tzw. silniejszy skutek prawny, jednak tylko po stronie oso-
by ustalonej w przetargu jako nabywca nieruchomosci. Z zadnego bo-
wiem przepisu ustawy nie wynika, by w razie uchylania si¢ tego ostat-
niego od zawarcia umowy ostatecznej organizator przetargu mégt dochodzié
jej zawarcia. W takim wypadku powstaje tzw. stabszy skutek, z tym jed-
nakze zastrzezeniem, iz przewidziane w art. 390 § 1 k.c. odszkodowanie
w granicach interesu negatywnego zostaje, z mocy art. 41 ust. 1 ustawy,
zastapione kwota wadium, ktore organizator przetargu moze zatrzymac'.
Do powyzszego nalezy doda¢, ze w wypadku uchylania si¢ organizatora
przetargu od zawarcia umowy przyrzeczonej, osoba, ktora przetarg wy-
grata, moze oczywiscie zrezygnowa¢ z dochodzenia jej zawarcia i doma-
gaé sig¢ na podstawie art. 390 § 1 k.c. odszkodowania. Przepisy kodeksu
cywilnego o umowie przedwstepnej (art. 390 § 3) maja rowniez zastoso-
wanie - z braku szczeg6lnych unormowan w ustawie - do przedawnienia
omawianych wyzej roszczen o zawarcie umowy i o naprawienie szkody™.

12. Rozporzadzenie (§9) naktada na przewodniczacego komisji prze-
targowej obowiazek sporzadzenia protokotu ,,przeprowadzonego przetar-
gu", przy czym protokot podpisuja wszyscy cztonkowie komisji (ust. 3).
Ustala zarazem (ust. 2) tres¢ protokotu, wskazujac na ,,informacje", ktore
powinny by¢ w nim zawarte. Z okre$lenia zawartosci protokolu oraz z
faktu uzycia w cytowanych przepisach wyrazenia ,,protokét przeprowa-
dzonego przetargu" wynika, ze protokot nie musi by¢ sporzadzany w
sposob ciagly wraz z przebiegiem postgpowania, z odnotowaniem w nim
kolejnych czynno$ci przetargowych w momencie ich podjgcia; moze by¢
natomiast sporzadzony po dokonaniu przez komisj¢ ostatecznych roz-
strzygnig¢.

dzianej w § 4 ust. 4 rozp., por. K. S te fan iuk, Wyborformy przetargu..., jw., pkt 10.
2 Odmiennie S. Rudnicki, jw., s. 180 i nast.
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Sporzadzenie protokotu nie jest przestanka waznosci przetargu, tym
bardziej nie jest taka przestanka nadanie mu ksztattu zgodnego ze wszyst-
kimi wymaganiami co do jego tresci, sformutowanymi w § 9 ust. 2 rozp.
Stosownie jednakze do dyspozycji art. 28 ust. 3 ustawy, protokot z prze-
prowadzonego przetargu stanowi podstawe do zawarcia notarialnej umo-
wy sprzedazy lub umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wie-
czyste; jest dla notariusza wytacznym dowodem ustalenia nabywcy
nieruchomos$ci w drodze przetargu. Waloru takiego dowodu nie pozba-
wiajg protokolu, moim zdaniem, ewentualne uchybienia niektorym wy-
maganiom § 9 ust. 2 przy jego sporzadzeniu, byleby protokdt przetargu
zawieral dane dotyczace okolicznosci stanowiacych przestanki waznosci
umowy zawieranej w tym trybie, a wigc stwierdzal, ze przetarg odbyt si¢
w okreslonym terminie i zostat przeprowadzony przez komisjg przetar-
gowa w oznaczonym skladzie, wskazywal nieruchomos$¢ bedaca przed-
miotem przetargu, rodzaj rozporzadzenia nia (sprzedaz, uzytkowanie
wieczyste) i ustalong w przetargu ceng oraz stwierdzal wygranie przetargu
przez okreslonego uczestnika przetargu.

13. Rozporzadzenie w § 11 przewiduje odnosnie do przetargu podle-
gajacego omawianej ustawie swoisty, gdyz trudno go przyporzadkowac
ktorejkolwiek ze znanych konstrukeji cywilistycznych, mechanizm wery-
fikacji jego rezultatu. Zgodnie z brzmieniem przepiséw tego paragrafu,
uczestnik przetargu moze zaskarzy¢ ,,czynnoSci zwiazane z przeprowa-
dzeniem przetargu" do wojewody, gdy przetarg dotyczy nieruchomosci
Skarbu Panstwa albo do zarzadu jednostki samorzadu terytorialnego, gdy
przetarg dotyczy nieruchomosci tych jednostek (ust. 1), w nastgpstwie
czego (wniesienia skargi - ust. 2) mozliwe jest uniewaznienie przetargu
albo nakazanie przez te organy ,,powtdrzenia czynnosci przetargowych"
(ust. 3). Cytowane przepisy nasuwaja istotne watpliwosci. Naprzod nalezy
zauwazy¢, ze z tresci ust. 3 § 11 nie wynika jednoznacznie, czy przewi-
dziane w nim rozwiazania, pomijajac uznanie skargi za niezasadna, moga
by¢ stosowane alternatywnie do kazdego zakonczonego przetargu, bez
wzgledu na sposdb jego rozstrzygnigcia.

Okreslenie w ust. 1 tego paragrafu przedmiotu zaskarzenia: czynno$ci
przetargowe - niczego w powyzszej kwestii nie przesadza. Natomiast ust.
2 posrednio wskazuje, ze omawiane uregulowanie dotyczy tylko przetar-
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gu, w ktorym nastapilo wybranie (przyjecie) oferty. Wedlug bowiem tego
przepisu, termin do zaskarzenia (wniesienia skargi) liczy si¢ od ogloszenia
wyniku przetargu ustnego lub zawiadomienia o wyniku przetargu pisem-
nego; to za$ wyrazenie oznacza - w kontekscie § 13 ust. 6 rozp., wedtug
ktorego oglasza si¢ 0 wygraniu przetargu ustnego, oraz w $wietle art. 70°
§ 2 k.c. (p. wyzej pkt 10) - rozstrzygnigcie polegajace na wybraniu (przy-
jeciu) oferty. Réwniez posrednio wskazuje na taki zakres przedmiotowy
analizowanej regulacji tres¢ ust. 4 § 11 rozp., w ktérym méwi si¢ o wstrzy-
maniu ,,dalszych czynno$ci zwiazanych ze zbyciem nieruchomosci"; ta-
kie za$ ,,dalsze czynnosci" podejmuje si¢ w nastgpstwie przetargu zakon-
czonego wyborem oferty.

Gléwnie jednak chodzi o to, ze sens przewidzianego wust. 3 § 11 rozp.
powtorzenia czynnosci przetargowych jest odnosnie do przetargu zakon-
czonego bez wybrania oferty co najmniej watpliwy, skoro takie rozstrzy-
gnigcie nie zamyka zadnemu z uczestnikdOw szansy na nabycie przedmio-
towej nieruchomosci, natomiast rozwiazanie alternatywne zawarte w tym
przepisie, czyli uniewaznienie przetargu, nie ma w ogdéle przy takim jego
zakonczeniu sensu jurydycznego. Dla porownania dodajmy, ze ustawa o
zamowieniach publicznych, ktéra tworzy specjalny system odwotawczy
odnosnie do rozstrzygni¢¢ podejmowanych w regulowanych w niej po-
stgpowaniach, wyklucza mozliwo$¢ ztozenia protestu i odwotania w
wypadku, gdy zadna z konkurujacych ofert nie zostata przyjeta (p. art. 79
ust. 2 pkt 3).

Rekapitulujac, trafne wydaje si¢ stanowisko, ze przepisy § 11 rozp.
odnosza si¢ tylko do przetargu zakonczonego przyjeciem (wybraniem)
oferty.

Podstawowa jednak watpliwos$¢, zwazywszy zwlaszcza na to, ze § 11
nie wskazuje ani podstaw zaskarzenia czynno$ci przetargowych, ani
podstaw uniewaznienia przetargu lub powtdrzenia czynnos$ci przetargo-
wych (co tez stanowi podwazenie wyniku przetargu), dotyczy charakteru
czy natury instytucji uregulowanej w tym paragrafie.

Jak mozna przypuszczaé, odwolujac si¢ w szczego6lnosci do intuicji
jezykowej, gdy chodzi o tre$¢ zastosowanych w § 11 terminow ,,skarga"
i ,,zaskarzenie" oraz ,,uniewaznienie", intencja i sensem tego unormowa-
nia miato by¢ statuowanie sankcji wadliwosci czynnosci przetargowych
i bedacego nastgpstwem tych czynnosci wybrania (przyjecia) oferty. Pro-
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blem nie polega na tym, ze przepis ten nie okresla okoliczno$ci powodu-
jacych zaskarzalng, do wskazanych w nim organéw, wadliwo$¢ czynnosci
przetargowych i (tym samym) wyniku przetargu; kwestig zasadnicza jest
rozstrzygnigcie watpliwos$ci, czy unormowanie to miesci si¢ w zakresie
delegacji z art. 42 ustawy upowazniajacej do okreslenia ,,szczegétowych
zasad i trybu przeprowadzania przetargdw".

Powyzsza watpliwo$¢ uchyla, jak sadze, przyjecie nastgpujacego roz-
wiazania co do normatywnej tre§ci omawianego przepisu.

Zawarte w nim uregulowanie nie dotyczy lub raczej dotyczy tylko w
swoisty sposob, o czym nizej, wadliwosci czynnosci przetargowych po-
legajacej na ich sprzecznosci z ius cogens lub na ich dokonaniu z takim
istotnym naruszeniem ustalonych przez organizatora warunkdéw przetar-
gu, ktore odbiera wyborowi oferty charakter przyj¢cia jej w drodze prze-
targu, co prowadzi do obejscia zasady obligatoryjnosci przetargu (p. pkt
51 6). Zakres bowiem delegacji z art. 42 ustawy wyklucza supozycje, ze
odnosénie do wadliwosci wyniku przetargu objetych hipoteza art. 58 § 1
k.c. (jak rowniez co do wadliwosci objetych hipotezami innych przepisow
ustawowych) przepisy § 11 rozp. sa przepisami szczegdlnymi w rozumie-
niu tego przepisu kodeksu, wylaczajacymi ustawowe skutki takich wadli-
wosci. W opisanych zatem wyzej sytuacjach przetarg czy raczej jego wynik
(umowa przedwstepna) jest ex lege, zmocy art. 58 § 1 k.c., bezwzglednie
niewazny; niewazna tez bylaby, gdyby zostala zawarta, umowa ostatecz-
na, dla ktérej umowa przedwstepna, stanowigca wynik przetargu, jest
konieczna przestanka (p. pkt 11).

Unormowanie zawarte w § 11 rozp. dotyczy natomiast, jak nalezy
sadzi¢, takich mniej istotnych uchybien warunkom przetargu ustalonym
przez organizatora, ktore nie powoduja niewaznosci bezwzglednej, gdyz
nie odbieraja temu wyborowi cech przyjecia oferty w drodze przetargu;
wplywajajednakze na wynik przetargu. W odniesieniu do takich uchybien
rozporzadzenie wprowadza - na skutek skargi uczestnika przetargu®' -
wzruszalnos$¢ przetargu (jego wyniku) przez wskazane w nim organy, co
- moim zdaniem - nie wykracza poza zakres delegacji ustawowej. Wzru-
szalno$¢ ta nie obejmuje umowy ostatecznej; jesli zatem przed zawarciem
umowy ostatecznej wynik przetargu nie zostanie z powodu takich uchy-

2 Podstawg skargi moglyby byé réwniez, jak sadze, okoliczno$ci wskazane w przy-
pisie 10.
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bien wzruszony lub w ogoéle zaskarzony, nie beda one mialy wptywu, w
przeciwienstwie do uchybien powodujacych bezwzgledna niewaznosé
przetargu (umowy przedwstepnej), na waznos¢ umowy ostatecznej.

Powyzsza interpretacja zakresu wzruszalnosci wyniku przetargu (unie-
waznienia przetargu lub powtorzenia czynnosci przetargowych) statuowanej
w § 11 rozp. nie oznacza, ze w trybie tego paragrafu nie moze by¢ ,,unie-
wazniony" wynik przetargu niewaznego ex lege. Jednakze sens takiego
uniewaznienia polega wylacznie na deklaratywnym stwierdzeniu przez organ
reprezentujacy strong przetargu, ze dokonany wybdr oferty jest niewazny,
oraz - tym samym - na zapobiezeniu zawarcia niewaznej Umowy osta-
tecznej. Deklaratywnos¢ ,,uniewaznienia" przetargu niewaznego ex lege
oznacza, ze moze nastapi¢ rowniez ,,z urzgdu" (w taki sformalizowany,
acz niekonieczny sposob organizator lub organ nadrzedny stwierdza, ze
nie zostanie zawarta umowa ostateczna z powodu niewaznosci bezwzgled-
nej przetargu). Skarga uczestnika przetargu, jesli zostanie wniesiona, jest
tylko notyfikacja tej niewaznosci®.

Poza wskazanym sensem § 11 rozp., jego znaczenie prawne w odnie-
sieniu do przetargu niewaznego ex lege polega na tym, ze umozliwia
utrzymanie w mocy okreslonych elementéw tego przetargu przez naka-
zanie powtorzenia tylko niektérych czynno$ci przetargowych. W braku
takiego uregulowania niewazno$¢ dokonanego w wadliwym przetargu
wyboru oferty oznaczataby koniecznos$¢ rozpoczecia procedury zawiera-
nia umowy (przetargu) od samego poczatku. W odrdznieniu od ,,uniewaz-
nienia" przetargu niewaznego ex lege, ktore z uwagi na deklaratywny
charakter jest mozliwe rowniez ,,z urzedu", powtorzenie czynnosci prze-
targowych (od okreslonego etapu postgpowania) moze nastapic¢ - analo-
gicznie jak w przypadku wspomnianego wyzej uniewaznienia przetargu
z powodu uchybien warunkom przetargu wptywajacych na wynik, ale nie
powodujacych jego bezwzglednej niewaznoS$ci - jedynie w nastgpstwie

2 Jesli przyjaé, zgodnie z sugestia wyrazona w pkt 11 in fine, Zze wybranie oferty
uchybiajacej takim okreslonym przez organizatora wymogom formalnym, jak wniesienie
przez osobe zglaszajaca si¢ do przetargu wadium lub zlozZenie oferty pisemnej w okreslo-
nym terminie przed dniem przetargu, stanowi przekroczenie przez komisj¢ przetargowa
granic umocowania - ,uniewaznienie" przetargu z tego powodu byloby podj¢ciem decy-
zji, iz wybér (przyjecie) oferty nie zostanie potwierdzony; takze w tej sytuacji skarga
uczestnika przetargu nie bylaby konieczna przeslanka ,,uniewaznienia".
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skargi wniesionej przez uczestnika w terminie okre§lonym w § 11 ust. 2
rozp.

Dla cato$ci obrazu nalezy dodaé, ze w wypadku niewaznosci przetargu
ex lege, niepodjecie decyzji o jego ,,uniewaznieniu" lub wzruszeniu" i
powtorzeniu czynno$ci przetargowych w trybie § 11 rozp. nie stoi na
przeszkodzie skutecznemu uchyleniu si¢ od przystapienia do zawarcia
umowy ostatecznej z powodu niewazno$ci przetargu ani - gdy umowa ta
zostata zawarta - dochodzeniu na ogélnych zasadach ustalenia przez sad
niewaznosci tej umowy.

14. Do umowy zawartej w drodze przetargu podlegajacego omawia-
nym przepisom ma zastosowanie art. 70* k.c., jezeli ktéras ze stron umowy
lub dziatajaca w porozumieniu z nia osoba trzecia ,,Sprzecznie z prawem
lub zasadami wspotzycia spotecznego wplyneta na wynik przetargu";
przepis ten wprowadza sankcje sadowej uniewaznialnosdci (niewaznos¢
wzgledna) umowy na zadanie drugiej strony™.

Hipoteza tego przepisu jest objete takie zachowanie ktérejkolwiek ze
stron (lub osoby trzeciej bgdacej z nia w zmowie) umowy zawartej w
przetargu, ktére nie narusza wprawdzie wynikajacych z ius cogens zasad
oglaszania i przeprowadzania przetargéw obligatoryjnych (wowczas umo-
wa bytaby niewazna z mocy art. 58 § 1 k.c.), ktére natomiast polega na

3 Nalezy podkresli¢, ze przepis ten przyznaje uprawnienie do dochodzenia uniewaz-
nienia umowy tylko stronom tej umowy, nie za$§ rowniez uczestnikom przetargu, ktorych
oferty zostaly odrzucone. Réwniez z innych przepisow nie wynika takie uprawnienie tych-
ze uczestnikow. Nie mozna wiec zgodzi¢ siezS. Rudnickim (jw., s. 184 i 185), ze w
wypadku wybrania oferty z naruszeniem warunkéw przetargu kazdy uczestnik moze
wystapi¢ do sadu o uniewaznienie umowy zawartej w drodze przetargu. Czym innym jest
natomiast mozliwo$¢ dochodzenia przez uczestnika przetargu deklaratywnego stwierdze-
nia przez sad niewazno$ci umowy. W przetargu obligatoryjnym réwniez naruszenie usta-
lonych przez organizatora warunkéw przetargu powodowaé moze niewazno$¢ wyboru
oferty (zawarcia umowy); jezeli mianowicie przewiduje taki skutek szczegélny przepis lub
naruszenia sg tak istotne, iz nalezy uznaé, ze przyjecie oferty nastapilo poza przetargiem,
co wobec obligatoryjno$ci przetargu czyni umowe niewazna. Byla o tym mowa w tekscie.
Wywody powyzsze nalezy réwniez odnies¢ do stanowiska Sadu Najwyzszego, ktére zna-
lazto wyraz zwlaszcza w orzeczeniu z dnia 24 kwietnia 1996 r., OSN 1996, poz. 115.
Odrebna kwestig jest mozliwo$¢ wniesienia przez kazdego uczestnika przetargu skargi w
trybie § 13 rozp., do wymienionych tam organéw, na decyzje o wyborze oferty podjeta pod
wplywem dzialan wybranego uczestnika przetargu, objetych hipoteza art. 70* § 1 k.c. Zob.
przyp. 21.
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korzystaniu z niedozwolonych (sprzecznych z prawem lub zasadami wspot-
zycia spotecznego) srodkdw w celu uzyskania korzystnego dla niej wy-
niku przetargu (ktéry poza tym przebiega wedlug ustalonej, zgodnej z
prawem procedury). Jedynie dla przyktadu mozna wskaza¢ na takie stany
faktyczne, jak rezygnacja uczestnika przetargu z kolejnego postapienia
pod wplywem grozby ze strony osoby, ktora w nast¢pstwie tego wygrata
przetarg ustny, czy udzial w rozstrzygnigciu przetargu pisemnego cztonka
komisji przetargowe] przekupionego przez drugg strong umowy, jezeli
jego glos mogt wpltynaé¢ na taki wynik przetargu.

Cytowane przepisy nie odrozniaja wypadku, gdy przetarg bezposred-
nio prowadzi do zawarcia umowy be¢dacej jego celem, od sytuacji, w
ktorej przetarg determinuje zawarcie i tre$¢ tej umowy, ale z uwagi na
wymaganie dla niej okreslonej formy szczegdlnej jego bezposrednim
wynikiem jest - jak w analizowanym tutaj przetargu - zawarcie umowy
przedwstepnej. Wydaje si¢ wszak oczywiste, ze rowniez umowg ostatecz-
na zawarta w nastepstwie przetargu nalezy traktowac - w rozumieniu tego
przepisu - jako zawarta w drodze przetargu. Nie jest natomiast jasne, czy
w wypadku dowiedzenia si¢ przed zawarciem umowy ostatecznej o ob-
ciazajacych uczestnika, ktory wygral przetarg, okolicznosciach wskaza-
nych w art. 70* § 1 k.c., organizator przetargu powinien wystapié¢ w ter-
minie przewidzianym w § 2 tego artykulu o uniewaznienie umowy
przedwstepnej, by zapobiec konwalidacji tej umowy i skutecznemu do-
chodzeniu na jej podstawie przez tegoz uczestnika zawarcia umowy
ostatecznej (p. pkt 11). Raczej jednak nalezy przyjac, ze w takim wypadku
organizator przetargu moze po prostu odmowi¢ - bez wzgledu na uptyw
czasu - zawarcia umowy ostatecznej. Czy uzasadnienia dla oddalenia
ewentualnego powodztwa o zawarcie tej umowy nalezaloby wowczas
upatrywa¢ w wykladni art. 70* k.c., czy moze w tresci art. 5 k.c., nie ma
juz wigkszego znaczenia.
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