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Glosa

do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 21 wrzesnia 2000 r.
I CKN 1075/98*

Jezeli spoldzielnia, ktérej nieruchomos$é¢ gruntowa oddana zostala
w wieczyste uzytkowanie, oglosila przetarg nieograniczony ofert pi-
semnych na zagospodarowanie tej nieruchomosci z mozliwoscia prze-
niesienia prawa wieczystego uzytkowania, zlozenie oferty niewaznej,
z powodu braku wymaganej formy, zloZenie oSwiadczenia o przyjeciu
oferty, niewaznego z takiej samej przyczyny, ma ten skutek, ze p6z-
niejsza odmowa zlozenia o§wiadczenia woli w wymaganej przez prawo
formie dotyczacego przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania nie
moze uzasadnia¢ powodztwa zmierzajacego do osiagnigcia skutkow
wynikajacych z art. 64 k.c. w zwiazku z art. 1047 k.p.c.

Przytoczona na wstepie teza sformutowana zostata przez Sad Najwyz-
szy w wyniku rozpoznania kasacji wniesionej przez powoda w sprawie, w
ktorej powdd zadat zobowiazania pozwanej spotdzielni do zawarcia z nim
umowy przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania. Sad I instancji oddalit
powodztwo, przytaczajac nastepujacy stan faktyczny: pozwana spotdziel-
nia mieszkaniowa byta wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci. W kwiet-
niu 1994 r. zarzad spétdzielni zamiescit w prasie ogloszenie o przetargu

* OSNIC 2001, nr 2, poz. 33.
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nieograniczonym ofert pisemnych na zagospodarowanie okreslonej w po-
zwie nieruchomosci gruntowej z naniesieniami budowlanymi, z mozliwo-
$cig przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania. Powod ztozyt pisemna
ofertg, zobowiazujac si¢ do rozebrania na whasny koszt przybudowek i
wykonania projektu zagospodarowania nieruchomosci, w zamian za prze-
niesienie na niego prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci, za okre-
$lona w ofercie ceng za metr kwadratowy gruntu. Przetarg odbyt si¢ dnia
13 maja 1994 r., a w dniu 20 maja 1994 r. zarzad spétdzielni wystosowat
do powoda pismo z zawiadomieniem o wygraniu przetargu, w ktérym okreslit
warunki, jakie powdd powinien spehnié, aby przeniesienie prawa wieczy-
stego uzytkowania mogto nastapic. Wsrdd tych warunkow byto wykonanie
wielu czynnosci, m.in. zmierzajacych do uporzadkowania terenu i przed-
lozZenia planu jego zagospodarowania. Jednakze na skutek sprzeciwu rady
osiedla zarzad spotdzielni odmowit zawarcia z powodem umowy przenie-
sienia wieczystego uzytkowania.

Sad Apelacyjny w oparciu o stan faktyczny ustalony przez sad pierw-
szej instancji oddalil apelacje powoda, uznajac powddztwo za nieuzasad-
nione, poniewaz ani oferta powoda, ani oswiadczenie pozwanej o przyjeciu
oferty nie zostaly ztozone w formie notarialnej i nie odpowiadaja wyma-
ganiom art. 158 w zw. z art. 237 k.c., wobec czego umowa jest niewazna.

Sad Najwyzszy, oddalajac kasacje, wskazatl na utrwalony w doktrynie
poglad, ze gdy chodzi o obrét nieruchomosciami, forma aktu notarialnego
odnosi sig zarowno do wszelkiego rodzaju czynno$ci prawnych zobowia-
zujacych do przeniesienia wtasno$ci nieruchomosci, jak 1 przenoszacych t¢
wlasno$¢ (art. 158, 237 k.c.). Forma aktu notarialnego jest konieczna nie
tylko przy rownoczesnym zlozeniu o§wiadczeniu woli przez obie strony,
lecz réwniez przy umowie dochodzacej do skutku na podstawie oferty i
przyjecia jej przez druga strong. Oba o$wiadczenia woli musza by¢ w takim
wypadku zlozone w dwu odrgbnych aktach notarialnych. Sad Najwyzszy
uznal przy tym, ze chociaz przetarg miat miejsce w 1994 roku, ale to samo
odnosi si¢ do przetargdw, o ktérych mowa w przepisach art. 70'-70 k.c.,
ktore weszly w zycie w dniu 28 grudnia 1996 r., nie naruszajace ani art.
158 k.c., ani art. 237 k.c. Z tego samego wigc powodu nalezy, zdaniem Sadu
Najwyzszego, odrzuci¢ wyrazony w pismiennictwie na tle art. 70'-70% k.c.
poglad, ze z chwila wybrania oferty pomigdzy oferentem a organizatorem
przetargu zostaje zawarta umowa sui generis, ktorej trescia jest powstanie

107



Glosa

po stronie organizatora przetargu obowiazku, a po stronie oferenta, ktorego
oferta zostata wybrana, roszczenia w przedmiocie zawarcia, w formie
przepisanej (pod rygorem niewazno$ci) umowy, dla zawarcia ktorej prze-
targ zostat zorganizowany i ktorej podstawa jest stosunek umowny powsta-
ty w wyniku wybrania oferty stwierdzonego zazwyczaj protokotem prze-
targu.

Przechodzac do oceny prawidlowosci glosowanego orzeczenia, trzeba
mie¢ na uwadze, ze ocena pogladu Sadu Najwyzszego musi by¢ zrdzni-
cowana dlatego, ze zostal on wyrazony niejako ,,na wyrost”, a wigc nie
tylko w odniesieniu do stanu prawnego poprzedzajacego wprowadzenie z
dniem 28 grudnia 1996 r. do kodeksu cywilnego art. 70'-70%k.c. o przetargu
jako o nowym (w kodeksie cywilnym) sposobie zawierania umow, ale takze
w stosunku do obecnego stanu prawnego (ktory nie byt podstawa rozstrzy-
gnigcia o roszczeniu powoda).

W okresie poprzedzajacym wejscie w zycie ustawy z dnia 23.08.1996 r.
o zmianie ustawy — Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 114, poz. 542) wprowa-
dzajacej w art. 1 pkt 2 nowe przepisy o zawarciu umowy, zawieraniec umow
w drodze przetargéw (obligatoryjnych) uregulowane bylo tylko w przepi-
sach szczegdlnych. Dotyczyly one zbywania nieruchomosci Skarbu Pan-
stwa i gmin. Przetargi te nie prowadzity bezposrednio do zawarcia umowy,
lecz do wylonienia kandydata na nabywce nieruchomosci (wieczystego
uzytkowania). Uznawano wowczas przetarg za swoista forme¢ rokowan
zmierzajacych do ustalenia ceny, a jezeli nie jest wymagana przez ustawe
forma szczegoblna, to za jeden ze sposobow zawarcia umowy. Sama nato-
miast sprzedaz nieruchomosci wymagata zawarcia umowy w formie aktu
notarialnego (art. 158 k.c.)!. Kandydatowi na nabywce, wylonionemu w
wyniku przetargu 1 wskazanemu w protokole z przetargu nieruchomosci,
zorganizowanego i przeprowadzonego zgodnie z przepisami szczegolnymi,
przyznawano w razie odmowy przeniesienia wiasnosci (oddania w uzyt-
kowanie wieczyste) nieruchomosci bedacej przedmiotem przetargu —
roszczenie o zobowiazanie wlasciciela tej nieruchomosci do przeniesienia
wiasnosci (oddania w uzytkowanie wieczyste)?. Roszczenie to wynikato ze

! Tak Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 30.10.1990 r. I CZ 265/90, OSNC 1991, nr
10-12, poz. 132.

2 W uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 2.08.1994 r. III CZP 96/94, OSNC 1995, nr 1,
poz. 11.
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stosunku cywilnoprawnego, powstajacego na mocy wspomnianych przepi-
sOw szczegolnych o przetargach w nastepstwie wszczecia procedury prze-
targowej migdzy organizatorem przetargu a wylonionym w przetargu
kandydatem. Podstawe do zawarcia umowy sprzedazy lub oddania nieru-
chomosci w uzytkowanie wieczyste stanowit protokot z przeprowadzonego
przetargu.

Inaczej przedstawiala si¢ sprawa, gdy przetarg zostat przeprowadzony
przed dniem 28 grudnia 1996 r. poza zakresem dzialania pozakodeksowych
przepisow szczegdlnych o zawieraniu umow w drodze przetargow, a wige
tylko w ramach kodeksowej swobody umow (tzw. przetargdw fakultatyw-
nych). Taki wlasnie przetarg zorganizowata spotdzielnia w 1994 r. Podle-
gat on ocenie na podstawie art. 60-72 kodeksu cywilnego jako zaproszenie
do sktadania ofert w trybie i na warunkach podanych w zaproszeniu (kon-
kursu ofert). Wybranie oferty w wyniku przetargu stanowito przyjgcie oferty
przez spotdzielnig, jako organizatora przetargu, ze skutkiem zawarcia umo-
wy w dniu otrzymania przez oferenta zawiadomienia o przyjeciu jego oferty
(art. 70 k.c.). W sprawie, w ktorej zapadio glosowane orzeczenie, z przy-
toczonego stanu faktycznego wynikatoby, ze spotdzielnia przyjeta oferte
powoda z zastrzezeniami uzupehienia jej tresci, co wedtug art. 68 k.c.
nalezatoby traktowac jako nowa oferte, ktora — jak nalezy si¢ domysla¢ —
powdd zaakceptowat. Jednakze Sad Apelacyjny uznat, ze umowa, ktorej
treScia miatoby by¢ zobowiazanie, spotdzielni do przeniesienia wieczyste-
go uzytkowania, wymagata pod rygorem niewaznosci formy aktu notarial-
nego, co dotyczylo zaréwno samej oferty, jak i jej przyjecia (art. 237 k.c.
w zwiazku z art. 158 k.c.). Brak nalezytej formy powoduje, Ze umowa jest
niewazna.

W tym stanie rzeczy Sad Najwyzszy stusznie podzielit poglad sadéw
meriti 1 w rezultacie oddalit kasacjg. I gdyby tylko do tego ograniczyt si¢
w uzasadnieniu swego rozstrzygnigcia, nie bytoby zadnych powoddéw do
glosowania takiego wyroku. Jednakze, jak juz wspomniano, Sad Najwyz-
szy rozszerzyt swoj poglad — prawidlowy co do stanu prawnego sprzed
zmiany kodeksu cywilnego, jaka nastapita z dniem 28.12.1996 . —na ocen¢
stanu prawnego po tym dniu. [ wlasnie przeniesienie tej oceny na odmienny
stan prawny jest bledne i1 stwarza glosatorowi okazje do zajecia krytycz-
nego stanowiska. Wprowadzenie do kodeksu cywilnego z dniem 28 grudnia
1996 1. nowego sposobu zawierania uméw w drodze przetargu (art. 70'-
70%) zmienito dotychczasowy stan prawny w zakresie skutkow prawnych
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przetargdw fakultatywnych, organizowanych na podstawie tych przepisow
(kodeksowej swobody umow) tak dalece, ze uzasadnia catkowicie odmien-
na oceng skutkow prawnych oferty przetargowej i jej wybrania przez or-
ganizatora przetargu. Autorzy wypowiadajacy si¢ na ten temat sa zgodni
co do tego, ze przepisy kodeksu cywilnego o przetargu uzasadniaja stwier-
dzenie, ze w wyniku uruchomienia procedury przetargowej i wybrania
okreslonej oferty zostaje zawarta pomigdzy oferentem a organizatorem prze-
targu umowa, jezeli jej zawarcie nie wymaga zachowania formy aktu
notarialnego, ktorej przetargowy tryb zawierania umow nie eliminuje. Jezeli
forma taka jest wymagana, to wowczas wynik przetargu stwarza dla stron
prawo i obowiazek zawarcia umowy w przepisanej formie®. Wynika to z
samej natury i celu przetargu jako sposobu zawierania uméw. W razie
odmowy zawarcia umowy oferent moze dochodzi¢ swojego roszczenia w
drodze sadowej i w takim wypadku prawomocne orzeczenie, stwierdzajace
obowiazek organizatora przetargu do ztozenia oznaczonego o$wiadczenia
woli, zastepuje to o$wiadczenie (art. 64 k.c. i art. 1047 § 1 k.p.c.)*. Wy-
razono przy tej okazji przekonanie, ze ,,absurdalne bytoby zadanie sporza-
dzenia w formie aktu notarialnego oferty przetargowej w sytuacji, gdy
podstawowym zatozeniem przetargu jest koniecznos¢ wylonienia najlep-
szego kontrahenta przez wyeliminowanie wszystkich pozostatych ofert’™.
Rozbieznos¢ pogladéw poszczegdlnych autoréw dotyczy tylko oceny ro-
dzaju i charakteru stosunku prawnego, jaki powstaje migdzy oferentem a
organizatorem przetargu w nastgpstwie wybrania oferty w sytuacji, w kto-
rej dla wazno$ci umowy niezbedne jest zachowanie szczeg6lnej kwalifi-
kowanej formy (aktu notarialnego). Wyrazono bowiem stanowisko, ze z
chwila wyboru oferty dochodzi do skutku umowa przedwstepna®, wzgled-

3Z.Radwanski, Prawo cywilne, czes¢ ogélna, wyd. 3, s. 263-265.

4 1. Gesiak, Zawarcie umowy w drodze przetargu, Rejent 1999, nr 9, s. 79 i nast.;
K.Stefaniuk, Zawarcie umowy w drodze przetargu wedlug ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami, Rejent 1999, nr 11,s. 92 inast; A.Luszpak-Zajac, Charakter praw-
ny przetargu prowadzonego dla zawarcia umowy wymagajqcej zachowania formy szcze-
golnej pod rygorem niewaznosci, PPH 1998, nr 10, s. 19 i nast;; S.Rudnicki, w:
Komentarzu do Kodeksu cywilnego, ksigga pierwsza, czes¢ ogolna, 1999, s. 231-233.

SA.Luszpak-Zajac, op. cit., s. 21.

°TakK.Stefaniuk,op.cit;Z.Radwanski,op. cit.; A.Brzozowskiw pracy
zbiorowej: Kodeks cywilny, Komentarz, t. 1, s. 393 i nast. i z pewnymi zastrzezeniami takze
J.Gesiak, op. cit.
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nie powstaje stosunek zobowiazaniowy podobny lub zblizony do stosunku
wynikajacego z umowy przedwstepnej’. Pogladu tego nie podzielam, cze-
mu datem juz wyraz przy innej okazji® i stanowisko to podtrzymuje. Nie
ulega bowiem, moim zdaniem, watpliwosci, ze kodeksowy tryb przetargo-
wy nie eliminuje, czemu nikt nie zaprzecza, kodeksowych przepisow o
formie czynnosci prawnej. Jezeli tak, to umowa przedwstgpna o silniejszym
skutku: zobowiazujaca do zawarcia przyrzeczonej umowy o przeniesienie
wlasnosci (uzytkowania wieczystego) nie moze powsta¢ w wyniku wybra-
nia oferty przetargowej bez zachowania formy notarialnej (art. 158, 237
k.c.). Dlatego logicznym wydaje si¢, ze w wyniku wybrania oferty w fa-
kultatywnym (kodeksowym) przetargu pisemnym mamy do czynienia ze
swoistym, nie nazwanym stosunkiem obligacyjnym (art. 56 k.c.), z ktorego
wynika (dla obu stron’) zobowiazanie do zawarcia umowy o skutkach
zobowiazujaco-rzeczowych i roszczenie o zawarcie takiej umowy.

W rezultacie powyzszych rozwazan uwazam przytoczona na wstepie
tez¢ sformutowana przez Sad Najwyzszy w glosowanym orzeczeniu za
trafng tylko o tyle, o ile dotyczy stanu prawnego sprzed dnia 28 grudnia
1996 roku.

Stanistaw Rudnicki

"A.Luszpak-Zajac, op. cit,s. 21122.
8 Op. cit.
® Tak samo A.Luszpak-Zajac w cyt. artykule.
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