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Rejent * rok 15 * nr 3(167)
marzec 2005 r.

Glosa

do wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 21 listopada 2003 r.
VCK-12/03*

I

Na tle sprawy rozstrzygniêtej glosowanymwyrokiem ujawnia siê kilka
donios³ych doktrynalnie kwestii, a mianowicie, dotycz¹cych charakteru
regulacji tzw. przetargu fakultatywnego i dopuszczalno�ci s¹dowego jego
uniewa¿nienia, podstaw dochodzenia s¹dowego uniewa¿nienia umowy
zawartej w wyniku takiego przetargu oraz krêgu podmiotów legitymo-
wanychdo¿¹daniauniewa¿nieniaumowy.Wprawdziewyrokzapad³wed³ug
stanu normatywnego sprzed nowelizacji kodeksowych przepisów o prze-
targu, która wesz³a w ¿ycie we wrze�niu 2003 r., ale zawarte w nim
pogl¹dyS¹duNajwy¿szegomaj¹ istotne znaczenieprzy interpretacji obecnie
obowi¹zuj¹cych rozwi¹zañ ustawowych.
Jak wynika z uzasadnienia glosowanego wyroku, powód Andrzej K.,

uczestnik przetargu ustnego (aukcji) zorganizowanego w dniu 22 grudnia
1999 r. przez Kopalniê Wêgla Kamiennego, spó³ka z ograniczon¹ odpo-
wiedzialno�ci¹, w R., na zbycie prawa u¿ytkowania wieczystego nieru-
chomo�ci ¿¹da³uniewa¿nienia tegoprzetargu, a tak¿euniewa¿nieniazawartej
w jego wyniku umowy (dwa powództwa po³¹czone do wspólnego roz-

* Niepublikowany.
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poznania).W trakcie postêpowania przetargowego domaga³ siê od komisji
przetargowej niedopuszczenia do licytacji konkurenta bêd¹cego cudzo-
ziemcem w rozumieniu ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomo�ci przez cudzoziemców (Dz.U. z 1996 r. Nr 54, poz. 245
ze zm.), który nie przed³o¿y³ wymaganego w og³oszeniu o przetargu
zezwolenia (promesy) Ministra Spraw Wewnêtrznych na zakup wysta-
wionej na licytacjê nieruchomo�ci. Jednak¿e organizator aukcji protest
oddali³, a dopuszczony do licytacji cudzoziemiec z³o¿y³ w jej toku ofertê
najkorzystniejsz¹ iwkonsekwencji sta³ siê nabywc¹nieruchomo�ci. Sporne
zezwolenie okaza³ dopiero przy zawarciu umowy notarialnej. S¹d okrê-
gowy orzek³ o oddaleniu powództwa, natomiast s¹d apelacyjny zmieni³
to orzeczenie, uniewa¿niaj¹c umowê sprzeda¿y prawa u¿ytkowania wie-
czystego oraz oddalaj¹c powództwo o uniewa¿nienie przetargu. Zdaniem
s¹du apelacyjnego, warunkiem uczestnictwa w przetargu przez licytanta
cudzoziemca by³o przedstawienie zezwolenia (promesy) na nabycie nie-
ruchomo�ci, a skoro konkuruj¹cy z Andrzejem K. cudzoziemiec doku-
mentu takiego nie przedstawi³, uzasadnia to zastosowanie w sprawie art.
704 k.c. (w pierwotnym brzmieniu), czyli uniewa¿nienie na jego podsta-
wie zawartej w wyniku aukcji umowy notarialnej.
Rozpoznaj¹c kasacjê wniesion¹ przez nastêpców prawnych organiza-

tora aukcji, S¹d Najwy¿szy ustali³, ¿e przedmiotowa transakcja nie pod-
lega³a przepisom o przetargach obligatoryjnych, dlatego nie mog³o byæ
mowy o stwierdzeniu niewa¿no�ci (bezwzglêdnej) umowy notarialnej,
czego domaga³ siê powód tytu³em ¿¹dania ewentualnego, lecz w grê
wchodzi³o co najwy¿ej jej uniewa¿nienie (art. 704 k.c. w dawnym brzmie-
niu) jako sankcjawadliwo�ci przetargu fakultatywnego. Jednak¿e, uwzglêd-
niaj¹c kasacjê, S¹d Najwy¿szy zmieni³ zaskar¿ony wyrok w ten sposób,
¿e oddali³ apelacjê powoda Andrzeja K. od wyroku s¹du okrêgowego,
poniewa¿ w �wietle dawnego art. 704 § k.c. mo¿na by³o dochodziæ unie-
wa¿nienia umowy tylko przy takich nieprawid³owo�ciach maj¹cych wp³yw
nawynik przetargu, które przybiera³y postaæ dzia³añ sprzecznych z prawem
lub z zasadami wspó³¿ycia spo³ecznego, i to wy³¹cznie wtedy, gdy unie-
wa¿nienia umowy domaga³a siê jej strona, a nie wyeliminowany uczestnik
aukcji. Jednocze�nie S¹d Najwy¿szy sformu³owa³ tezê, wed³ug której:
Za sprzeczne z prawem w rozumieniu dawnego art. 704 § 1 k.c.

(jak i obecnie obowi¹zuj¹cego art. 705 § 1 k.c.) nale¿y uwa¿aæ jedynie
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dzia³ania naruszaj¹ce bezwzglêdnie obowi¹zuj¹ce normy prawa pry-
watnego lub publicznego.
Zdaniem S¹du Najwy¿szego, powy¿szy przepis nie mo¿e mieæ zasto-

sowania do przetargu fakultatywnego, poniewa¿ obowi¹zuj¹ce prawo
pozwala jego organizatorowi na zawarcie umowy z naruszeniem usta-
nowionej procedury przetargowej, obarczaj¹c go jedynie obowi¹zkiem
naprawienia wynik³ej st¹d szkodyw granicach ujemnego interesu umowy.
W konsekwencji za bezprzedmiotowe uzna³ badanie w rozpoznawanej
sprawie, czy rzeczywi�cie dosz³o do naruszenia procedury przetargowej
� jak przyj¹³ s¹d apelacyjny, czy te¿ do tego nie dosz³o � jak ustali³ s¹d
okrêgowy. Nale¿y zgodziæ siê ze stanowiskiem S¹du Najwy¿szego, choæ
le¿¹ca u jego podstaw argumentacja ze wzglêdów poznawczych wymaga
rozwiniêcia.

II

Publicznoprawne funkcje aukcji (przetargów) obligatoryjnych wymu-
szaj¹ potrzebê ustawowo imperatywnego kszta³towania ich warunków,
nawet toku samego postêpowania. Jest to podstawowa ró¿nica w sto-
sunkudoaukcji fakultatywnych, przyktórychniemalwszystko le¿yw gestii
organizatora swobodnie ustalaj¹cego ich zasady, akceptowane nastêpnie
w adhezyjny sposób przez przystêpuj¹cych do eliminacji reflektantów.
W odniesieniu do aukcji obligatoryjnych ustawowo wyznaczane s¹ te¿
podstawy dopuszczalnego zamkniêcia postêpowania bez udzielenia przy-
bicia ofercie najkorzystniejszej, zwane czêsto uniewa¿nieniem postêpo-
wania, zw³aszcza w razie jego wadliwo�ci, podczas gdy w ramach aukcji
fakultatywnej podstawy te mog¹ wynikaæ wprost z og³oszenia i warun-
ków aukcji, st¹d umowy zawarte z ca³kowitym pominiêciem obligato-
ryjnych procedur aukcyjnych b¹d� z naruszeniem regu³ nakazanych przez
normy prawne s¹ na ogó³ bezwzglêdnie niewa¿ne (art. 58 k.c.), chyba
¿e przepis prawa przewiduje odmienne skutki. W judykaturze sformu-
³owano nawet pogl¹d, akceptowany te¿ przez doktrynê, ¿e umowa zawarta
z pominiêciem obowi¹zkowej procedury przetargowej jest niewa¿na, bez
wzglêdu na to, czy przepisy reguluj¹ce dany typ transakcji przewiduj¹
skutek niewa¿no�ci1. Tymczasemwobrêbie umówzawieranychwwyniku

1 Por. wyrok SN z dnia 13wrze�nia 2001 r. IVCKN-381/00, OSNC2002, nr 6, poz. 75.
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aukcji fakultatywnych bezwzglêdnie obowi¹zuj¹cy art. 705 § k.c. (dawny
art. 704 k.c.) przewiduje inn¹ sankcjê, a mianowicie wzruszalno�æ umowy
w trybie s¹dowego powództwa prawo kszta³tuj¹cego (niewa¿no�æ wzglê-
dn¹), i to tylko o tyle, o ile wada postêpowania mia³a wp³yw na wynik
aukcji2. Wyrok wydany w oparciu o ten przepis ma charakter konstytu-
tywny, dzia³a z moc¹ wsteczn¹ od chwili zawarcia uniewa¿nionej umowy.
Z przedstawionego w uzasadnieniu glosowanego wyroku stanu fak-

tycznego sprawy nie wynika dostatecznie jasno, przy jakiej argumentacji
prawnej powód � uczestnik aukcji, którego oferta nie zosta³a przyjêta,
domaga³ siê s¹dowego jej uniewa¿nienia oraz (dopiero w toku procesu)
stwierdzenia niewa¿no�ci umowy. Prawdopodobnie ¿¹daniom tym towa-
rzyszy³o mylne przekonanie, ¿e sporna aukcja mia³a charakter obligato-
ryjny. Za³o¿yæ jednak trzeba, ¿e ustalenia S¹duNajwy¿szego co do statusu
prawnego spó³ki organizuj¹cej aukcjê s¹ prawid³owe i nale¿y przyj¹æ, ¿e
nie podlega³a ona ¿adnym przepisom odrêbnym, obliguj¹cym j¹ do za-
chowania aukcyjnego sposobu zbycia nieruchomo�ci.
Dochodzenie s¹dowego uniewa¿nienia aukcji (przetargu) nie znajduje

oparcia w obowi¹zuj¹cym prawie, poniewa¿ ten sposób zawarcia umowy
poleganauporz¹dkowanymci¹guczynno�ci, zazwyczaj prawnych (o�wiad-
czeñ woli) dokonywanych g³ównie przez organizatora zmierzaj¹cego
w ramach z góry ustalonego toku postêpowania do wy³onienia oferty
najkorzystniejszej. Aukcja bowiem �rozgrywa� siê w ramach wielostron-
nego i eliminacyjnego postêpowania, objêtego specjalnym stosunkiem
umownym o funkcjach proceduralno-instrumentalnych wzglêdem zasad-
niczego jej celu w postaci zawarcia umowy finalnej o bezpo�redniej

Wprawdzie dotyczy³ on bezpo�rednio umowy o zamówienie publiczne, ale z uzasadnienia
wynika, ¿e zajêtew nim stanowisko odnosi siê tak¿e do innych umów zawieranychw trybie
wymuszonej ustawowo procedury aukcyjnej lub przetargowej. Oparciem dla tego stano-
wiska jest za³o¿enie, ¿e w prawie publicznym podzia³ norm na imperatywne, dyspozytyw-
ne i semidyspozytywne nie wystêpuje, a zatem analizowanie norm prawa publicz-nego z
punktu widzenia powy¿szego podzia³u jest bezcelowe; por. te¿ Z. R a d w a ñ s k i, System
prawa prywatnego, t. 2, Prawo cywilne � czê�æ ogólna, Warszawa 2002, s. 369.

2 Por. szerzej na ten temat A. K a �m i e r c z y k - H e n z e l m a n n, Uniewa¿nienie
umowy zawartej w drodze przetargu, PS 2000, nr 7-8, s. 68 i nast.; A.W ó j c i k, Zawarcie
umowy w drodze przetargu, Kraków 2000, s. 112 i nast.; R. S z o s t a k, Zagadnienia
konstrukcyjne przetargu w �wietle znowelizowanych przepisów kodeksu cywilnego, KPP
2004, nr 1, s. 108 i nast.
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donios³o�ci gospodarczej3. Porozumienie aukcyjne nawi¹zuje siêwwyniku
adhezyjnej akceptacji warunków aukcji zaproponowanych przez jej or-
ganizatora.Ulega skonsumowaniu (wykonaniu)wraz z zawarciemumowy
finalnej. Powy¿sz¹ koncepcjê potwierdza obecnie przepis art. 701 § 4 k.c.
Z³o¿ona w toku aukcji oferta nie stanowi zatem elementu postêpowania,
lecz jego przedmiot. Uto¿samiaj¹c aukcjê z postêpowaniem, ³atwiej zro-
zumieæ problem zwi¹zany z jej uniewa¿nieniem czy te¿ zbli¿one zagad-
nienie zamkniêcia aukcji bez przyjêcia oferty. W obu wszak¿e przypad-
kach w grê wchodzi stosowne o�wiadczenie woli organizatora, a nie
orzeczenie s¹du, tym bardziej zapad³e ju¿ po zawarciu umowy. Sankcja
w postaci ewentualnego uniewa¿nienia umowy przez s¹d jest tu wystar-
czaj¹ca, natomiast dobrowolnego czy nawet powinnego o�wiadczenia
woli strony nie da siê anulowaæ, czy te¿ wymusiæ bez wyra�nej podstawy
w ustawie.
Niewnikaj¹c tu szczegó³owo, kiedy i na jakiej podstawie dopuszczalne

jest uniewa¿nienie postêpowania aukcyjnego (przetargowego)4, zastrzec
trzeba, ¿e niezbêdne do tego o�wiadczenie organizatora nie jest jednorodne
i wywo³uje a¿ potrójne skutki prawne. Rozwi¹zuje bowiem wielostronne
porozumienie aukcyjne, znosi poprzez stosowne ubezskutecznienie czyn-
no�ci prawne zapad³e w toku procedury tytu³em wykonania tego poro-
zumienia (proceduralno-realizacyjne) oraz prowadzi do ewentualnego

3 Por. G. Æm i k i e w i c z,Postêpowanie przetargowe jako konstrukcja trybu zawarcia
umowy, cz. II, PPHZ 1983, nr 7, s. 31; M. J a s i a k i e w i c z,Ofertowy system zawierania
umów w polskim prawie cywilnym, Toruñ 1993, s. 85; J. R a j s k i, Przetarg w ujêciu
nowych przepisów kodeksu cywilnego, PPH 1997, nr 1, s. 4; S. R u d n i c k i, Komentarz
do kodeksu cywilnego, Ksiêga pierwsza � czê�æ ogólna, Warszawa 1998, s. 183; Z. R a -
d w a ñ s k i, Prawo cywilne � czê�æ ogólna, Warszawa 1999, s. 272; E. G n i e w e k,Obrót
nieruchomo�ciami skarbowymi i samorz¹dowymi, Kraków 1999, s. 143. Odmiennie
A.W ó j c i k, Zawarcie umowy..., s. 54 i nast., opowiadaj¹cy siê za koncepcj¹ tzw. prze-
targu rokowaniowego. Za umown¹ natur¹ stosunku aukcyjnego opowiada siê te¿ orzecz-
nictwo; por. te¿ wyrok SN z dnia 2 sierpnia 1994 r. III CZP 96/94, OSN 1995, nr 1, poz.
11, uchwa³ê SN z dnia 25 kwietnia 1996 r. III CZP 36/96, OSN 1996, nr 9, poz. 115 oraz
uchwa³ê SN z dnia 13 lutego 2003 r. III CZP 95/02, Wokanda 2003, nr 7-8, s. 1.

4Wodniesieniu do aukcji obligatoryjnych reguluj¹ to przepisywykonawcze do ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami (Dz.U z 2000 r. Nr 46 z pó�n.
zm.). W okresie, w którym zapad³ glosowany wyrok, obowi¹zywa³o rozporz¹dzenie Rady
Ministrów z dnia 13 stycznia 1998 r. w sprawie okre�lenia szczegó³owych zasad i trybu
przeprowadzania przetargówna zbycie nieruchomo�ci stanowi¹cychw³asno�æ Skarbu Pañ-
stwa lub w³asno�æ gminy (Dz.U. Nr 9, poz. 30).
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odrzucenia z³o¿onej w trakcie licytacji oferty (lub ofert w pisemnym
przetargu)5. Nale¿y jednak przychyliæ siê do trafnego pogl¹du judykatury,
zgodnie z którym w razie uniewa¿nienia przetargu obligatoryjnego s¹d
powszechny uprawniony jest do badania w procesie o zobowi¹zanie do
zawarcia umowy zgodno�ci z prawem tego o�wiadczenia6, uniemo¿liwia-
j¹cego zazwyczaj nawi¹zanie stosunku obligacyjnego z konkurentem
przedstawiaj¹cym ofertê najkorzystniejsz¹.

III

Wed³ug poprzednio obowi¹zuj¹cego art. 704 § 1 k.c., uniewa¿nienia
umowy zawartej w drodze aukcji (przetargu) mog³a ¿¹daæ wy³¹cznie
strona tej umowy, czyli organizator postêpowania i zwyciêski oferent,
a nie wyeliminowany uczestnik aukcji. Oczywisty zatem brak legitymacji
procesowej po stronie powodawymusi³ wydanie niekorzystnego dla niego
wyroku oraz uniemo¿liwi³ S¹dowi Najwy¿szemu zbadanie, czy rzeczy-
wi�cie dysponowanie promes¹ (zezwoleniem) Ministra SprawWewnêtrz-
nych na nabycie nieruchomo�ci przez cudzoziemca stanowi³o warunek
uczestnictwa w aukcji i na ile naruszenie tego warunku rzutowa³o na
wynik postêpowania. Konsekwencji tej nie móg³ zmieniæ nowy stan
normatywny, zwi¹zany z obowi¹zuj¹cym dopiero od 25 wrze�nia 2004 r.
przepisem art. 705 § 1 k.c., poniewa¿ nie ma on i nie mo¿e mieæ mocy
wstecznej. Je�liby za� sporna aukcja zorganizowana zosta³a po 24 wrze-
�nia 2004 r., powód by³by czynnie legitymowany do ¿¹dania uniewa¿-
nienia umowy zawartej w wyniku aukcji.
Wyja�niaj¹c wspomniany brak legitymacji, S¹d Najwy¿szy odnotowa³

g³osydoktrynalnej krytyki nowegounormowania art. 705 § 1k.c., postuluj¹c
jednak �cie�niaj¹c¹ jego wyk³adniê w odniesieniu do aukcji i przetargów
fakultatywnych �przez wykluczenie mo¿liwo�ci ¿¹dania uniewa¿nienia
umowy ze strony wyeliminowanych uczestników przetargu lub aukcji�.
Nowelizacja, wyra�nie przyznaj¹ca mo¿no�æ dochodzenia s¹dowego
uniewa¿nienia umowy tak¿e uczestnikowi aukcji, z którym umowa nie
zosta³a zawarta, zbli¿a jeszcze bardziej rozwi¹zanie z art. 705 § 1 k.c. do

5 Szerzej na ten temat R. S z o s t a k, Glosa do uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 13
lutego 2003 r. III CZP-95/02, OSP 2004, nr 12, poz. 156, s. 662 i nast.

6 Por. uchwa³ê SN z dnia 13 lutego 2003 r. powo³an¹ w przypisie 3.
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jego wzorca zawartego w art. 230 szwajcarskiego kodeksu zobowi¹zañ.
Trudno zatem zgodziæ siê z postulatem zawê¿aj¹cej wyk³adni z powodu
braku dostatecznej ratio legis wobec jednoznacznego brzmienia powy¿-
szego przepisu.
Poszerzenie krêgu uprawnionych do ¿¹dania uniewa¿nienia umowy

spotka³o siê w literaturze zarówno z aprobat¹7, jak i z dezaprobat¹, zw³asz-
cza z zarzutem, ¿e obdarzenie prawem ¿¹dania uniewa¿nienia umowy
tak¿e wyeliminowanego uczestnika aukcji (przetargu) fakultatywnej jest
bezcelowe, z uwagi na mo¿liwo�æ ponownego zawarcia umowy przez
te same osoby w innym trybie8. Istotnie, obalenie umowy zawartej
w wyniku wadliwej aukcji fakultatywnej mo¿e spowodowaæ taki fina³
ca³ej sprawy, ale celem przepisu z art. 705 § 1 k.c. jest ochrona zaufania
do rzetelno�ci i uczciwo�ciw ramachkonkurencyjnej rywalizacji o zawarcie
okre�lonej umowy, tak¿ew trybie aukcji (przetargu) fakultatywnej. Chodzi
zatem o ochronê pewnych nadrzêdnych warto�ci publicznych9, wystê-
puj¹cych na tle wielostronnego postêpowania o charakterze eliminacyj-
nym. Z funkcji porozumienia aukcyjnego (art. 701 § 4 k.c.) p³ynie bowiem
potrzeba zapewnienia jednakowej ochrony praw i interesów wszystkich
uczestników tego postêpowania10. Skoro za� zamiast bardziej adekwatnej
podwzglêdem teoretycznymwrelacji dopowy¿szegocelu sankcjiw postaci
uniewa¿nienia wadliwej procedury ustawodawca polski zdecydowa³ siê
na radykalniejsze i praktycznie efektywniejsze rozwi¹zanie, polegaj¹ce na
¿¹daniu uniewa¿nienia umowy, trzeba pogodziæ siê ze wszystkimi tego
konsekwencjami.Wzakresiewspomnianychwarto�ci niemo¿e byæ ró¿nic
pomiêdzy procedurami eliminacyjnymi o charakterze obligatoryjnyma fa-
kultatywnymi. Powinno siê te¿ zak³adaæ, ¿e raczej tylko wyj¹tkowo or-

7 Por. J. R a j s k i, Aukcja i przetarg w ujêciu znowelizowanych przepisów kodeksu
cywilnego, PPH 2003, nr 5, s. 8; A. B r z o z o w s k i, [w:] KC, Komentarz (Suplement),
Warszawa 2003, s. 66; Z. R a d w a ñ s k i, System prawa cywilnego, t. 2, Prawo cywilne
� czê�æ ogólna (Suplement), Warszawa 2004, s. 71.

8 F. Z o l l, Pytanie o celowo�æ rozszerzenia grona osób uprawnionych do ¿¹dania
uniewa¿nienia umowy zawartej w wyniku przeprowadzenia aukcji lub przetargu (w zwi¹z-
ku z nowelizacj¹ kodeksu cywilnego), Transformacje Prawa Prywatnego 2003, nr 2, s. 10-
11; A. £ u p s z a k - Z a j ¹ c, P. M a c h n i k o w s k i, Nowa regulacja zawarcia umowy
w trybie przetargowym, PPH 2003, nr 9, s. 16.

9 Tak w³a�nie Z. R a d w a ñ s k i, tam¿e, s. 71.
10 Tak J. R a j s k i, tam¿e, s. 8.
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ganizator aukcji fakultatywnej zainteresowany bêdzie ponownym zawar-
ciem umowy z konkurentem wy³onionym w wyniku wadliwych elimi-
nacji potwierdzonych wyrokiem s¹dowym, choæby ze wzglêdu na za-
chowanie dobrej reputacji na rynku czy potrzebê ostatecznego za¿egnania
nastêpstw niezawinionej przez niego wadliwo�ci procedury.

IV

Ostatnie zagadnienie dotyczy kwalifikacji prawnej nieprawid³owo�ci
pope³nianych w toku procedur aukcyjnych lub przetargowych. Przepis
art. 704 § 1 k.c. odnosi³ siê jedynie do zachowañ sprzecznych z prawem
lub zasadami wspó³¿ycia spo³ecznego, maj¹cych wp³yw na wynik po-
stêpowania. S¹dNajwy¿szywzasadzie trafnie uzna³ za sprzeczne zprawem,
w rozumieniu tego przepisu (jak i obecnego art. 705 § 1 k.c.), wy³¹cznie
zachowanie naruszaj¹ce bezwzglêdnie obowi¹zuj¹ce normy prawa pry-
watnego lub publicznego. Konsekwencje tego stanowiska zmierzaj¹
w dwóch kierunkach.
Po pierwsze, chodzi o potwierdzenie szerszego krêgu licz¹cych siê na-

ruszeñ prawa, rozci¹gaj¹cego siê zw³aszcza tak¿e na naruszenia prawa
administracyjnego i karnego11, a z drugiej strony owykluczenie z tego krê-
gu powszechnie dopuszczalnych odstêpstw od dyspozytywnych i semi-
dyspozytywnych norm prawa prywatnego.
Po drugie, ze stanowiska zajêtego w glosowanym wyroku p³ynie

wniosek, ¿e wystêpuj¹ce czêsto w praktyce uchybienia, nie tyle wzglê-
dem samych wymagañ ustawy, ile adhezyjnie uzgodnionych warunków
aukcji (przetargu), nie s¹ zachowaniami sprzecznymi z prawem, uzasad-
niaj¹cymi ewentualne dochodzenie s¹dowego uniewa¿nienia umowy12.
Nie dotyczy to oczywi�cie nieprawid³owo�ci w zakresie procedur obli-
gatoryjnych, które z mocy przepisów odrêbnych poci¹gaæ mog¹ nawet
niewa¿no�æ bezwzglêdn¹ umowy, dlatego S¹d Najwy¿szy zmuszony by³
przyj¹æ, ¿e w istocie obowi¹zuj¹ce prawo pozwala organizatorom aukcji
na zawarcie umowy z naruszeniem ustanowionej procedury, obarczaj¹c
ich jedynie obowi¹zkiem naprawienia wynik³ej st¹d szkody w granicach
ujemnego interesu umowy. Chodzi tu jednak wy³¹cznie o kwestiê sankcji

11 Por. A.W ó j c i k, Zawarcie umowy..., s. 119-122.
12 Odmiennie zw³aszcza S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywilnego..., s. 184.
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uchybienia, a nie o jakie� generalne przyzwolenie na ³amanie warunków
procedury.Niemo¿nabowiemzak³adaæ, ¿euchybieniawzakresieuprzednio
ustanowionej procedury w ogóle nie rzutuj¹ na jej wynik b¹d� nie maj¹
takiej donios³o�ci, aby zas³ugiwa³y na jak¹kolwiek sankcjê.
Brak jest, niestety, w uzasadnieniu glosowanego wyroku wyja�nienia,

o jak¹ odpowiedzialno�æ odszkodowawcz¹ za naruszenie wymagañ pro-
ceduralnych chodzi: deliktow¹ czy kontraktow¹. Maj¹c wszak¿e na
uwadze dyspozycje nowego art. 701 § 4 k.c., w �wietle którego orga-
nizator od chwili udostêpnienia warunków aukcji lub przetargu, a oferent
od chwili z³o¿enia oferty obowi¹zani s¹ postêpowaæ zgodnie z postano-
wieniami tych warunków, opowiedzieæ siê trzeba za odszkodowawcz¹
odpowiedzialno�ci¹ z tytu³u niewykonania lub nienale¿ytego wykonania
zobowi¹zania (art. 471 k.c.). W efekcie, w imiê zasady pacta sunt ser-
vanda, organizator i uczestnicy aukcji obowi¹zani s¹ przestrzegaæ posta-
nowieñ porozumienia aukcyjnego (przetargowego) pod rygorem odpo-
wiedzialno�ci odszkodowawczej, zawarta za� w wyniku jego wykonania
umowa finalna stanowi odrêbne zdarzenie prawne, dlatego wobec braku
wyra�nego przepisu ustawy uchybienia proceduralne same przez siê nie
uzasadniaj¹mo¿liwo�ci jej uniewa¿nienia, tymbardziej, ¿e przyjêcie oferty
najkorzystniejszej w ramach aukcji na zbycie nieruchomo�ci nie prowadzi
do automatycznego nawi¹zania umowy o przeniesienie w³asno�ci tej nie-
ruchomo�ci (problem formy), lecz kreuje jedynie roszczenie o jej zawar-
cie. Zdarza siê jednak, ¿e zachowanie sprzeczne z regu³ami postêpowania
aukcyjnego wyj¹tkowo przes¹dza zarazem o wadliwo�ci samej umowy
na podstawie przepisów ogólnych (np. w razie podstêpu czy gro�by
karalnej), a jeszcze czê�ciej tytu³em naruszenia dobrych obyczajów.
Stanowisko sprzeciwiaj¹ce siê uznaniu naruszenia warunków aukcji

(przetargu) za zachowanie sprzeczne z prawem w rozumieniu art. 705
§ 1 k.c. wp³ywa w efekcie na ograniczenie praktycznego zastosowania
tego przepisu, wobec którego doktrynalne zarzuty odno�nie do posze-
rzonego krêgu osób legitymowanych do ¿¹dania uniewa¿nienia umowy
trac¹ nieco na znaczeniu. Z drugiej wszak¿e strony, pozostaje jeszcze
kryteriumw postaci zachowania sprzecznego zdobrymiobyczajami i zwi¹-
zane z nim pytanie, na ile uchybienie warunkom ustanowionej procedury
stanowiæ mo¿e równocze�nie zachowanie sprzeczne z dobrymi obycza-
jami w rozumieniu art. 705 § 1 k.c. Wydaje siê, ¿e kr¹g przypadków nie
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jest ma³y, skoro celem porozumienia aukcyjnego (przetargowego) jest
uzgodnienie nie tylko samego toku procedury, ale i szczególnych regu³
uczciwej konkurencji w indywidualnym postêpowaniu. Problematyka ta
zwi¹zana jest bezpo�rednio z pojêciem dobrych obyczajów, czego wy-
ra�nie dowodzi nowy art. 72 § 2 k.c., dlatego w³a�nie z³amanie dobrych
obyczajów w ramach procedury aukcyjnej lub przetargowej uzasadniaæ
mo¿e odpowiedzialno�æ odszkodowawcz¹, a tak¿e ¿¹danie s¹dowegounie-
wa¿nienia umowy w trybie art. 705 k.c. Wobec powy¿szego, z³amanie
warunków procedury aukcyjnej (przetargowej), maj¹ce wp³yw na wynik
postêpowania, uzasadnia na ogó³ dopuszczalno�æ wyst¹pienia z ¿¹daniem
z art. 705 § 1 k.c. Nie wydaje siê jednak, aby w zwi¹zku z tym naruszenie
warunków procedury zas³ugiwa³o generalnie na samodzielne kryterium
z art. 705 § 1 k.c., poniewa¿ nie zawsze postanowienia tych warunków
pozostaj¹ w zgodzie z prawem i dobrymi obyczajami13, podczas gdy oba
ogólne kryteria, obecnie wskazane w tym przepisie, s¹ obiektywne i prak-
tycznie wystarczaj¹ce.

Ryszard Szostak

13 Wed³ug tradycyjnego kierunku wyk³adni pojêcie dobrych obyczajów uto¿samia siê
z normami etyczno-moralnymi i zwi¹zanymi z nimi wymaganiami godziwych standardów
w stosunkach zarobkowo-gospodarczych; por. zw³aszcza Z. F e n i c h e l, Pojêcie dobrych
obyczajów w prawie polskim, Lwów 1934, s. 9 i nast.; A. K r a u s, F. Z o l l, Polska ustawa
o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji, Komentarz, Poznañ 1929, s. 171; J. S k ¹ p s k i,
Uwagi do projektu zmianw kodeksie cywilnymwniesionego przez Rz¹d do Sejmuw 1992 r.,
KPP 1992, z. 1, s. 78. Obecnie umacnia siê kierunek funkcjonalny zorientowany na
kryterium �przewidywalno�ci i zaufania� w relacjach miêdzy kontrahentami, które po-
zwala upatrywaæ naruszenia dobrych obyczajów wwykorzystaniu jakiejkolwiek przewagi
nad konkurentem, zdobytej z pogwa³ceniemwarto�ci zak³adanych (oczekiwanych)w �wietle
zasad charakterystycznych dla okre�lonego rodzaju stosunków; por. zw³aszcza W. F i -
k e n t s c h e r, O wspólnym rodowodzie konkurencji i umowy, KPP 1993, z. 4, s. 487
i nast.; J. S z w a j a, Ustawa o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji, Komentarz, Warszawa
1994, s. 40 i nast.; A. M a k r z y s z - O l s z y ñ s k a, Dobre obyczaje w dzia³alno�ci go-
spodarczej, KPP 2004, z. 1, s. 207 i nast.


