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luty 2001 r.

Glosa

do wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 21 wrze�nia 2000 r.
II CKN 1075/98*

Je¿eli spó³dzielnia, której nieruchomo�æ gruntowa oddana zosta³a
w wieczyste u¿ytkowanie, og³osi³a przetarg nieograniczony ofert pi-
semnych na zagospodarowanie tej nieruchomo�ci z mo¿liwo�ci¹ prze-
niesienia prawa wieczystego u¿ytkowania, z³o¿enie oferty niewa¿nej,
z powodu brakuwymaganej formy, z³o¿enie o�wiadczenia o przyjêciu
oferty, niewa¿nego z takiej samej przyczyny, ma ten skutek, ¿e pó�-
niejsza odmowaz³o¿enia o�wiadczeniawoliwwymaganej przezprawo
formie dotycz¹cego przeniesienia prawa wieczystego u¿ytkowania nie
mo¿e uzasadniaæ powództwa zmierzaj¹cego do osi¹gniêcia skutków
wynikaj¹cych z art. 64 k.c. w zwi¹zku z art. 1047 k.p.c.

Przytoczona na wstêpie teza sformu³owana zosta³a przez S¹d Najwy¿-
szy wwyniku rozpoznania kasacji wniesionej przez powoda w sprawie, w
której powód ¿¹da³ zobowi¹zania pozwanej spó³dzielni do zawarcia z nim
umowyprzeniesieniaprawawieczystegou¿ytkowania.S¹d I instancji oddali³
powództwo, przytaczaj¹c nastêpuj¹cy stan faktyczny: pozwana spó³dziel-
niamieszkaniowaby³awieczystymu¿ytkownikiemnieruchomo�ci.Wkwiet-
niu 1994 r. zarz¹d spó³dzielni zamie�ci³ w prasie og³oszenie o przetargu

* OSNIC 2001, nr 2, poz. 33.
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nieograniczonym ofert pisemnych na zagospodarowanie okre�lonej w po-
zwie nieruchomo�ci gruntowej z naniesieniami budowlanymi, z mo¿liwo-
�ci¹ przeniesienia prawawieczystego u¿ytkowania. Powód z³o¿y³ pisemn¹
ofertê, zobowi¹zuj¹c siê do rozebrania na w³asny koszt przybudówek i
wykonania projektu zagospodarowania nieruchomo�ci, w zamian za prze-
niesienie na niegoprawawieczystegou¿ytkowania nieruchomo�ci, za okre-
�lon¹ w ofercie cenê za metr kwadratowy gruntu. Przetarg odby³ siê dnia
13 maja 1994 r., a w dniu 20 maja 1994 r. zarz¹d spó³dzielni wystosowa³
dopowodapismozzawiadomieniemowygraniuprzetargu,wktórymokre�li³
warunki, jakie powód powinien spe³niæ, aby przeniesienie prawa wieczy-
stego u¿ytkowaniamog³o nast¹piæ.W�ród tychwarunkówby³owykonanie
wielu czynno�ci, m.in. zmierzaj¹cych do uporz¹dkowania terenu i przed-
³o¿enia planu jego zagospodarowania. Jednak¿e na skutek sprzeciwu rady
osiedla zarz¹d spó³dzielni odmówi³ zawarcia z powodem umowy przenie-
sienia wieczystego u¿ytkowania.
S¹d Apelacyjny w oparciu o stan faktyczny ustalony przez s¹d pierw-

szej instancji oddali³ apelacjê powoda, uznaj¹c powództwo za nieuzasad-
nione, poniewa¿ ani oferta powoda, ani o�wiadczenie pozwanej o przyjêciu
oferty nie zosta³y z³o¿one w formie notarialnej i nie odpowiadaj¹ wyma-
ganiom art. 158 w zw. z art. 237 k.c., wobec czego umowa jest niewa¿na.
S¹d Najwy¿szy, oddalaj¹c kasacjê, wskaza³ na utrwalony w doktrynie

pogl¹d, ¿e gdy chodzi o obrót nieruchomo�ciami, forma aktu notarialnego
odnosi siê zarówno do wszelkiego rodzaju czynno�ci prawnych zobowi¹-
zuj¹cych do przeniesieniaw³asno�ci nieruchomo�ci, jak i przenosz¹cych tê
w³asno�æ (art. 158, 237 k.c.). Forma aktu notarialnego jest konieczna nie
tylko przy równoczesnym z³o¿eniu o�wiadczeniu woli przez obie strony,
lecz równie¿ przy umowie dochodz¹cej do skutku na podstawie oferty i
przyjêcia jej przez drug¹ stronê.Oba o�wiadczeniawolimusz¹ byæw takim
wypadku z³o¿one w dwu odrêbnych aktach notarialnych. S¹d Najwy¿szy
uzna³ przy tym, ¿e chocia¿ przetarg mia³ miejsce w 1994 roku, ale to samo
odnosi siê do przetargów, o których mowa w przepisach art. 701-704 k.c.,
które wesz³y w ¿ycie w dniu 28 grudnia 1996 r., nie naruszaj¹ce ani art.
158 k.c., ani art. 237 k.c. Z tego samegowiêc powodunale¿y, zdaniemS¹du
Najwy¿szego, odrzuciæ wyra¿ony w pi�miennictwie na tle art. 701-704 k.c.
pogl¹d, ¿e z chwil¹ wybrania oferty pomiêdzy oferentem a organizatorem
przetargu zostaje zawarta umowa sui generis, której tre�ci¹ jest powstanie
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po stronie organizatora przetargu obowi¹zku, a po stronie oferenta, którego
oferta zosta³a wybrana, roszczenia w przedmiocie zawarcia, w formie
przepisanej (pod rygorem niewa¿no�ci) umowy, dla zawarcia której prze-
targ zosta³ zorganizowany i której podstaw¹ jest stosunek umownypowsta-
³y w wyniku wybrania oferty stwierdzonego zazwyczaj protoko³em prze-
targu.
Przechodz¹c do oceny prawid³owo�ci glosowanego orzeczenia, trzeba

mieæ na uwadze, ¿e ocena pogl¹du S¹du Najwy¿szego musi byæ zró¿ni-
cowana dlatego, ¿e zosta³ on wyra¿ony niejako �na wyrost�, a wiêc nie
tylko w odniesieniu do stanu prawnego poprzedzaj¹cego wprowadzenie z
dniem28grudnia 1996 r. do kodeksu cywilnego art. 701-704 k.c. o przetargu
jakoonowym(wkodeksie cywilnym) sposobie zawierania umów, ale tak¿e
w stosunku do obecnego stanu prawnego (który nie by³ podstaw¹ rozstrzy-
gniêcia o roszczeniu powoda).
Wokresie poprzedzaj¹cymwej�ciew ¿ycie ustawy z dnia 23.08.1996 r.

o zmianie ustawy � Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 114, poz. 542) wprowa-
dzaj¹cejw art. 1 pkt 2 nowe przepisy o zawarciu umowy, zawieranie umów
w drodze przetargów (obligatoryjnych) uregulowane by³o tylko w przepi-
sach szczególnych. Dotyczy³y one zbywania nieruchomo�ci Skarbu Pañ-
stwa i gmin. Przetargi te nie prowadzi³y bezpo�rednio do zawarcia umowy,
lecz do wy³onienia kandydata na nabywcê nieruchomo�ci (wieczystego
u¿ytkowania). Uznawano wówczas przetarg za swoist¹ formê rokowañ
zmierzaj¹cych do ustalenia ceny, a je¿eli nie jest wymagana przez ustawê
forma szczególna, to za jeden ze sposobów zawarcia umowy. Sama nato-
miast sprzeda¿ nieruchomo�ci wymaga³a zawarcia umowy w formie aktu
notarialnego (art. 158 k.c.)1. Kandydatowi na nabywcê, wy³onionemu w
wyniku przetargu i wskazanemu w protokole z przetargu nieruchomo�ci,
zorganizowanego i przeprowadzonego zgodnie z przepisami szczególnymi,
przyznawano w razie odmowy przeniesienia w³asno�ci (oddania w u¿yt-
kowanie wieczyste) nieruchomo�ci bêd¹cej przedmiotem przetargu �
roszczenie o zobowi¹zanie w³a�ciciela tej nieruchomo�ci do przeniesienia
w³asno�ci (oddaniawu¿ytkowaniewieczyste)2. Roszczenie towynika³o ze

1 Tak S¹d Najwy¿szy w orzeczeniu z dnia 30.10.1990 r. I CZ 265/90, OSNC 1991, nr
10-12, poz. 132.

2 W uchwale S¹du Najwy¿szego z dnia 2.08.1994 r. III CZP 96/94, OSNC 1995, nr 1,
poz. 11.
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stosunku cywilnoprawnego, powstaj¹cego namocywspomnianych przepi-
sów szczególnych o przetargach w nastêpstwie wszczêcia procedury prze-
targowej miêdzy organizatorem przetargu a wy³onionym w przetargu
kandydatem. Podstawê do zawarcia umowy sprzeda¿y lub oddania nieru-
chomo�ciwu¿ytkowaniewieczyste stanowi³ protokó³ z przeprowadzonego
przetargu.
Inaczej przedstawia³a siê sprawa, gdy przetarg zosta³ przeprowadzony

przed dniem28grudnia 1996 r. poza zakresemdzia³ania pozakodeksowych
przepisów szczególnych o zawieraniu umóww drodze przetargów, a wiêc
tylko w ramach kodeksowej swobody umów (tzw. przetargów fakultatyw-
nych). Taki w³a�nie przetarg zorganizowa³a spó³dzielnia w 1994 r. Podle-
ga³ on ocenie na podstawie art. 60-72 kodeksu cywilnego jako zaproszenie
do sk³adania ofert w trybie i na warunkach podanych w zaproszeniu (kon-
kursu ofert).Wybranie ofertywwynikuprzetargu stanowi³o przyjêcie oferty
przez spó³dzielniê, jako organizatora przetargu, ze skutkiemzawarcia umo-
wywdniu otrzymania przez oferenta zawiadomienia o przyjêciu jegooferty
(art. 70 k.c.). W sprawie, w której zapad³o glosowane orzeczenie, z przy-
toczonego stanu faktycznego wynika³oby, ¿e spó³dzielnia przyjê³a ofertê
powoda z zastrze¿eniami uzupe³nienia jej tre�ci, co wed³ug art. 68 k.c.
nale¿a³oby traktowaæ jako now¹ ofertê, któr¹ � jak nale¿y siê domy�laæ �
powód zaakceptowa³. Jednak¿e S¹d Apelacyjny uzna³, ¿e umowa, której
tre�ci¹ mia³oby byæ zobowi¹zanie, spó³dzielni do przeniesienia wieczyste-
go u¿ytkowania, wymaga³a pod rygorem niewa¿no�ci formy aktu notarial-
nego, co dotyczy³o zarówno samej oferty, jak i jej przyjêcia (art. 237 k.c.
w zwi¹zku z art. 158 k.c.). Brak nale¿ytej formy powoduje, ¿e umowa jest
niewa¿na.
W tym stanie rzeczy S¹d Najwy¿szy s³usznie podzieli³ pogl¹d s¹dów

meriti i w rezultacie oddali³ kasacjê. I gdyby tylko do tego ograniczy³ siê
w uzasadnieniu swego rozstrzygniêcia, nie by³oby ¿adnych powodów do
glosowania takiego wyroku. Jednak¿e, jak ju¿ wspomniano, S¹d Najwy¿-
szy rozszerzy³ swój pogl¹d � prawid³owy co do stanu prawnego sprzed
zmiany kodeksu cywilnego, jaka nast¹pi³a z dniem28.12.1996 r. � na ocenê
stanu prawnego po tymdniu. Iw³a�nie przeniesienie tej oceny na odmienny
stan prawny jest b³êdne i stwarza glosatorowi okazjê do zajêcia krytycz-
nego stanowiska.Wprowadzenie dokodeksu cywilnego zdniem28grudnia
1996 r. nowego sposobu zawierania umów w drodze przetargu (art. 701-
704) zmieni³o dotychczasowy stan prawny w zakresie skutków prawnych
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przetargów fakultatywnych, organizowanych na podstawie tych przepisów
(kodeksowej swobody umów) tak dalece, ¿e uzasadnia ca³kowicie odmien-
n¹ ocenê skutków prawnych oferty przetargowej i jej wybrania przez or-
ganizatora przetargu. Autorzy wypowiadaj¹cy siê na ten temat s¹ zgodni
co do tego, ¿e przepisy kodeksu cywilnego o przetargu uzasadniaj¹ stwier-
dzenie, ¿e w wyniku uruchomienia procedury przetargowej i wybrania
okre�lonej oferty zostaje zawarta pomiêdzyoferentemaorganizatoremprze-
targu umowa, je¿eli jej zawarcie nie wymaga zachowania formy aktu
notarialnego, której przetargowy tryb zawierania umównie eliminuje. Je¿eli
forma taka jest wymagana, to wówczas wynik przetargu stwarza dla stron
prawo i obowi¹zek zawarcia umowy w przepisanej formie3. Wynika to z
samej natury i celu przetargu jako sposobu zawierania umów. W razie
odmowy zawarcia umowy oferent mo¿e dochodziæ swojego roszczenia w
drodze s¹dowej iw takimwypadku prawomocne orzeczenie, stwierdzaj¹ce
obowi¹zek organizatora przetargu do z³o¿enia oznaczonego o�wiadczenia
woli, zastêpuje to o�wiadczenie (art. 64 k.c. i art. 1047 § 1 k.p.c.)4. Wy-
ra¿ono przy tej okazji przekonanie, ¿e �absurdalne by³oby ¿¹danie sporz¹-
dzenia w formie aktu notarialnego oferty przetargowej w sytuacji, gdy
podstawowym za³o¿eniem przetargu jest konieczno�æ wy³onienia najlep-
szego kontrahenta przez wyeliminowanie wszystkich pozosta³ych ofert�5.
Rozbie¿no�æ pogl¹dów poszczególnych autorów dotyczy tylko oceny ro-
dzaju i charakteru stosunku prawnego, jaki powstaje miêdzy oferentem a
organizatorem przetargu w nastêpstwie wybrania oferty w sytuacji, w któ-
rej dla wa¿no�ci umowy niezbêdne jest zachowanie szczególnej kwalifi-
kowanej formy (aktu notarialnego). Wyra¿ono bowiem stanowisko, ¿e z
chwil¹ wyboru oferty dochodzi do skutku umowa przedwstêpna6, wzglêd-

3 Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne, czê�æ ogólna, wyd. 3, s. 263-265.
4 J. G ê s i a k, Zawarcie umowy w drodze przetargu, Rejent 1999, nr 9, s. 79 i nast.;

K. S t e f a n i u k, Zawarcie umowy w drodze przetargu wed³ug ustawy o gospodarce nie-
ruchomo�ciami, Rejent 1999, nr 11, s. 92 i nast.;A. £ u s z p a k - Z a j ¹ c,Charakter praw-
ny przetargu prowadzonego dla zawarcia umowy wymagaj¹cej zachowania formy szcze-
gólnej pod rygorem niewa¿no�ci, PPH 1998, nr 10, s. 19 i nast.; S. R u d n i c k i, w:
Komentarzu do Kodeksu cywilnego, ksiêga pierwsza, czê�æ ogólna, 1999, s. 231-233.

5 A. £ u s z p a k - Z a j ¹ c, op. cit., s. 21.
6 TakK. S t e f a n i u k, op. cit.; Z. R a d w a ñ s k i, op. cit.;A. B r z o z o w s k i w pracy

zbiorowej:Kodeks cywilny, Komentarz, t. I, s. 393 i nast. i z pewnymi zastrze¿eniami tak¿e
J. G ê s i a k, op. cit.
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nie powstaje stosunek zobowi¹zaniowy podobny lub zbli¿ony do stosunku
wynikaj¹cego z umowy przedwstêpnej7. Pogl¹du tego nie podzielam, cze-
mu da³em ju¿ wyraz przy innej okazji8 i stanowisko to podtrzymujê. Nie
ulega bowiem,moim zdaniem,w¹tpliwo�ci, ¿e kodeksowy tryb przetargo-
wy nie eliminuje, czemu nikt nie zaprzecza, kodeksowych przepisów o
formie czynno�ci prawnej. Je¿eli tak, to umowaprzedwstêpna o silniejszym
skutku: zobowi¹zuj¹ca do zawarcia przyrzeczonej umowy o przeniesienie
w³asno�ci (u¿ytkowaniawieczystego) niemo¿e powstaæwwynikuwybra-
nia oferty przetargowej bez zachowania formy notarialnej (art. 158, 237
k.c.). Dlatego logicznym wydaje siê, ¿e w wyniku wybrania oferty w fa-
kultatywnym (kodeksowym) przetargu pisemnym mamy do czynienia ze
swoistym, nie nazwanymstosunkiemobligacyjnym (art. 56 k.c.), z którego
wynika (dla obu stron9) zobowi¹zanie do zawarcia umowy o skutkach
zobowi¹zuj¹co-rzeczowych i roszczenie o zawarcie takiej umowy.
W rezultacie powy¿szych rozwa¿añ uwa¿am przytoczon¹ na wstêpie

tezê sformu³owan¹ przez S¹d Najwy¿szy w glosowanym orzeczeniu za
trafn¹ tylko o tyle, o ile dotyczy stanu prawnego sprzed dnia 28 grudnia
1996 roku.

Stanis³aw Rudnicki

7 A. £ u s z p a k - Z a j ¹ c, op. cit., s. 21 i 22.
8 Op. cit.
9 Tak samo A. £ u s z p a k - Z a j ¹ c w cyt. artykule.


