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Przetargowe sposoby ustalania nabywcow
nieruchomosci publicznych (czesé IT)

Tryb aukcji

Zgodnie z unormowaniem § 14 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia
14 wrzesnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania prze-
targdw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci' przewodniczacy komisji
przetargowej otwiera aukcje, przekazujac jej uczestnikom niektore wa-
runki zamieszczone uprzednio w ogloszeniu, a zwlaszcza dane o zbywanej
nieruchomosci 1 cenie wywotawczej. O wysokosci postapienia decyduja
swobodnie uczestnicy aukcji, z tym ze nie moze ono wynosi¢ mniej niz
1% ceny wywolawczej. Przewodniczacy podaje do wiadomosci obec-
nych takze imiona i nazwiska (firmy) osob, ktore wniosly wymagane
wadium (chyba, ze przystuguje im zwolnienie) i zostaly dopuszczone do
aukcji. Poza tym informuje uczestnikow, ze po trzecim wywolaniu naj-
wyzszej zaoferowanej ceny dalsze postapienia nie beda mozliwe. Uczest-
nicy aukcji zglaszajq ustnie kolejne postapienia ceny (podlegajace zapro-
tokotowaniu), dopoki — mimo trzykrotnego wywolania — nie ma dalszych
postapien. Procedura jest wazna bez wzgledu na liczbe licytujacych, jezeli
przynajmniej jeden uczestnik zaoferowat co najmniej jedno postapienie
powyzej ceny wywotawczej. Po ustaniu kolejnych postapien przewod-

' Dz.U. Nr 207, poz. 2108, zwane dalej ,,rozp”.
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niczacy wywoluje trzykrotnie najwyzsza cene i zamyka aukcje, a nastep-
nie podaje dane ,,0soby, ktdra przetarg wygrata”.

W unormowaniu powyzszym nie wspomina si¢ o tradycyjnym przy-
biciu. Jednakze, skoro po trzykrotnym bezskutecznym wywolaniu ostat-
niej ceny aukcja ulega zamknigciu, przy mozliwosci oprotestowania
w terminie 7 dni ,,czynnosci zwiazanych z jej przeprowadzeniem”, i do-
piero po uptywie tego terminu albo po wyczerpaniu postepowania rekla-
macyjnego dopuszczalna jest w swietle § 12 rozp. ,,informacja o wyniku
aukcji”, stwierdzi¢ nalezy, ze dziata tu nieco odmienny wzgledem kodek-
sowego mechanizm przybicia. Juz przed wojna znane bylo rozwiazanie
polegajace na tym, ze najpierw dochodzito do zamknigcia samej aukcji
w celu wykluczenia dalszego sktadania ofert, z zamiarem przyjgcia ostat-
niej oferty (tzw. przybicia w znaczeniu potocznym), a dopiero potem,
po upewnieniu si¢ o braku uchybien i innych przeszkod badz po ich
skorygowaniu — nastgpowalo przyjecie oferty najkorzystniejszej (tzw.
przybicie w znaczeniu prawnym). W razie za$ uchylenia si¢ od udzielenia
tego drugiego przybicia w gr¢ wchodzily ,,nastepstwa takie, jak przy
przymusie zawarcia umowy’?.

Z przepisu § 14 ust. 6 rozp. nie wynika wprost, jakie znaczenie prawne
ma o$wiadczenie o zamknigciu aukcji, ale — choé jej rezultat moze by¢
oprotestowany — nie ma podstaw do przypisania temu o$wiadczeniu
prowizorycznego charakteru. Nie tylko bowiem zamyka aukcje, lecz
aktualizuje takze obowiazek przyjecia oferty najkorzystniejszej (warunek
prawny), poniewaz celem aukcji jest zawarcie umowy finalnej (art. 41
u.g.n.). Obligacyjne roszczenie o wykonanie obowiazku przyjecia oferty
nie polega jednak na zadaniu zawarcia umowy finalnej, skoro przyjecie
oferty prowadzi¢ moze jedynie do nawigzania umowy przedwstgpne;.
Wynika ono ze stosunku proceduralnego, ktory w relacji do umowy
docelowej ma znaczenie tylko instrumentalne. Porozumienie aukcyjne
wzgledem umowy finalnej nie posiada nawet doniostosci wiasciwej dla
umowy przedwstepnej. Sg to catkowicie autonomiczne czynnosci praw-

2 Tak wiasnie R.Longchamps de Berier, Zobowigzania (oprac. J. Gorski),
Poznan 1948, s. 1581 182; por. tez W. Serda, K. Zawada, Glosa do wyroku SN z dnia
3 czerwca 1982 r. 11 CRN 105/82 (OSPiKA 1984, nr 12, poz. 248) oraz M.Boratyn-
sk a, Przetarg w prawie polskim (zagadnienia cywilistyczne), Warszawa 2001, s. 160 i nast.
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ne. Elementem poczatkowym na drodze do umowy gospodarczej jest
wylacznie oferta najkorzystniejsza, bedaca jedynie przedmiotem postepo-
wania. W konsekwencji zrodlem obowiazku przyjecia oferty najkorzyst-
niejszej jest akt typu umownego (porozumienie aukcyjne) w polaczeniu
z dzialaniem przepisu ustawy. Wprawdzie art. 41 ust. 1 u.g.n. nie operuje
wyraznie przyjeciem oferty, lecz ,,obowiazkiem zawiadomienia osoby
ustalonej jako nabywca nieruchomos$ci o miejscu i terminie zawarcia
umowy”, wynika z niego jednak, ze chodzi o zawiadomienie stanowcze,
skutkujace jako o$wiadczenie woli, kreujace w potaczeniu z przyjmowang
oferta obowiazek zawarcia umowy finalnej. W przeciwnym wypadku
zwycigskiej oferty w ogole nie mozna bytoby racjonalnie ,,rozliczy¢™, nie
wspominajac o trudnosciach w zakresie kwalifikacji Zzrédta obowiazku
zawarcia umowy, dla ktdrej aukcja zostata zorganizowana.
Zawiadomienie osoby ustalonej jako nabywca nieruchomosci powinno
nastapi¢ zgodnie z art. 41 ust. 1 u.g.n. ,,w ciagu 21 dni od dnia rozstrzy-
gnigcia przetargu”. Zneutralizowane pojecie ,,rozstrzygnigcia” taczy¢ trze-
ba — jak si¢ zdaje — z samym ogloszeniem o wynikach aukcji, albowiem
jego odnoszenie do przybicia pozbawione bytoby jakiegokolwiek sensu.
Organizator aukcji ma zatem w sumie 21 dni na: ,,oczekiwanie” na
zaskarzenie wynikow (7 dni), rozpatrzenie ewentualnych protestéw (dalsze
7 dni) i na przyjecie oferty najkorzystniejszej (pozostate 7 dni), ktore
w $wietle art. 70 § 1 k.c. nastgpuje dopiero z chwila dorgczenia zwy-
cigskiemu oferentowi stosownego oswiadczenia. Naruszenie powyzszego

3 Nie do przyjecia jest poglad, ze uprawnienie do Zzadania zawarcia umowy finalnej
powstaje wylacznie ex lege, bezposrednio na podstawie art. 703 § 3 k.c., bez potrzeby
ztozenia w tej kwestii oswiadczen woli przez strony; por. w tym zakresie M. Krajewski,
Umowa przedwstepna zgodnie z nowelq do kodeksu cywilnego, PPH 2003, nr 6, s. 11;
odmiennie jednak M. Krajewski, [w:] System prawa prywatnego, t. V: Prawo zobo-
wiqzan — czes¢ ogolna, red. E. Letowska, Warszawa 2006, s. 796-797. Roszczenie o za-
warcie umowy o zbycie nieruchomosci powstaje niewatpliwie dlatego, ze strony ztozyly
weczesniej niezbedne w tym celu o$§wiadczenia, a nie tylko dlatego, ze znalazly si¢ na
okreslonym etapie procedury zawierania umowy, z ktorym jedynie sam przepis wiaze
obowiazek ztozenia ostatecznych o$wiadczen woli; por. zwlaszcza R. Sz ostak, Zagad-
nienia konstrukcyjne przetargu w swietle znowelizowanych przepisow kodeksu cywilnego,
KPP 2004, nr 1, s. 100-101 oraz Z.Radwanski, System prawa prywatnego, t. 1I:
Prawo cywilne — czes¢é ogolna (Suplement), Warszawa 2004, s. 69.
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21-dniowego terminu prowadzi¢ moze do ,,uchylenia si¢” od przyjecia
oferty, uzasadniajacego po drugiej stronie roszczenie odszkodowawcze,
nie liczac roszczenia o ztozenie wymaganego o$wiadczenia woli.

Wedhug § 12 rozp., w przypadku niezaskarzenia w wyznaczonym
terminie czynnosci zwiazanych z przeprowadzeniem aukcji albo w razie
uznania ,,skargi” za niezasadna, organizator podaje informacje o wyniku
aukcji do publicznej wiadomosci, wywieszajac ja w siedzibie wlasciwego
urzedu na okres 7 dni. Obok podstawowych danych identyfikacyjnych
wskazuje ona liczbe 0s6b dopuszczonych i niedopuszczonych do aukcji,
ceng wywolawcza 1 najwyzsza ceng osiagnieta w trybie licytacji, krotka
informacj¢ o ztozonych ofertach Iub o niewybraniu zadnej z ofert oraz
wskazuje osobg ustalong jako nabywca nieruchomosci. Inaczej niz przy
przetargu pisemnym powinno$¢ powyzsza wylacza indywidualne powia-
damianie pozostatych oferentéw. Wszyscy bowiem uczestnicy aukcji —
poza zwycigskim oferentem — od razu z chwilg ogloszenia wynikow staja
si¢ wolni, cho¢ do catkowitego wygasniecia stosunku proceduralnego
z udziatem kazdego z nich dochodzi na ogdt dopiero w zwiazku ze zwrotem
wadium, co powinno nastapi¢ niezwlocznie, nie pdzniej jednak niz przed
uptywem 3 dni od dnia zamknigcia aukcji lub jej uniewaznienia (§ 4 ust. 7
rozp.).

Istotng odrgbnoscia w ramach aukcji ograniczonej sa nastgpstwa
wstepnej kwalifikacji reflektantow. Wielostronny stosunek proceduralny
nawigzuje si¢ od razu z chwilg doreczenia zgloszenia, natomiast wery-
fikacja warunkow 1 kwalifikacja do aukcji maja wylacznie charakter
deklaratywny. Sa bowiem zwyczajnymi oswiadczeniami wiedzy, podob-
nie jak i lista reflektantow dopuszczonych do aukcji przybiera walor
komunikatu. Ten zatem, kto spetnia zastrzezone warunki, z chwila do-
reczenia zgloszenia staje si¢ automatycznie uczestnikiem postgpowania,
ten zas$, kto uchybit cho¢by jednemu wymaganiu, nie moze si¢ znalez¢é
w kregu uczestnikow, poniewaz uchybienia tego nie da si¢ pogodzié
z adhezyjng akceptacjq zastrzezonych warunkow. Bezzasadne pominigcie
reflektanta na liScie samo przez si¢ nie pozbawia go wigc statusu (praw)
uczestnika aukcji, lecz na ogot posrednio przyczynia si¢ do znieksztatcenia
przebiegu postgpowania. Stad w wyniku protestu czy tez ,,z urzedu” brak
taki powinien by¢ niezwlocznie skorygowany.
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Ze wzgledu na automatyczne skutki aukcji w zasadzie nie ma podstaw
do jej zamknigcia poprzez uniewaznienie, natomiast wyjatkowo dopusz-
czalne jest przedwczesne zamknigcie, nie tyle aukcji, ile postepowania
aukcyjnego z tytuhu jego ,,zakonczenia wynikiem negatywnym”, jezeli nikt
nie przystapit do aukcji lub nie zostal do niej zakwalifikowany albo Zzaden
z uczestnikow nie zaoferowat postapienia ponad cene wywolawcza. Jed-
nakze w przypadku zamknigcia procedury ograniczonej, juz po przepro-
wadzeniu wstgpnej kwalifikacji konkurentow, z powodu braku z ich strony
dalszego zainteresowania uczestnictwem w aukcji, wskazane byloby
operowanie uniewaznieniem postepowania (zob. dalej).

Tryb przetargu pisemnego

W swietle § 17 rozp. wyznaczony w ogloszeniu o przetargu termin
sktadania ofert nie moze uptyna¢ pozniej niz 3 dni przed zadeklarowanym
terminem przetargu. Termin ten mierzy si¢ od dnia ogloszenia, nie moze
by¢ zbyt krotki (dyskryminacja), powinien uwzgledniaé czas niezbedny
dla przygotowania oferty. Sam zas przetarg rozpoczyna si¢ dopiero z chwila
tzw. otwarcia ofert. Brak jest podstaw uzasadniajacych mozliwos¢ cof-
nigcia oferty przetargowej przed uptywem terminu do jej ztozenia®. Z uwa-
gi na konieczno$¢ rownego traktowania oferentéw i poszanowania dla
regut uczciwej konkurencji oferty nalezy sktada¢ w zamknietych koper-
tach (opakowaniach). Zapoznawanie si¢ z trescia oferty przed terminem
przetargu, a tym bardziej przedwczesne wykorzystanie nabytych infor-
macji w sposob wplywajacy na wyniki przetargu, jest niedozwolone (art.
70° k.c.). Ztozenie oferty przetargowej nie wywotuje od razu wszystkich
skutkéw wilasciwych dla o§wiadczenia woli w rozumieniu art. 61 k.c.,
poniewaz dorgczenie stanowczej propozycji umowy nastgpuje w istocie
dopiero w momencie, gdy mozliwe jest zapoznanie si¢ z jej trescig. Samo
jednak przyjecie przesytki ofertowej, dokumentowane zazwyczaj aktem
typu rejestracyjnego, w polaczeniu z ustanowieniem wymaganego wa-
dium jest wystarczajace do nawiazania stosunku przetargu otwartego.

* Przedwojenne rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 29 stycznia 1937 r. o dosta-
wach i robotach na rzecz Skarbu Panstwa, samorzadu oraz instytucji prawa publicznego
(Dz.U. RP Nr 13, poz. 92) dopuszczalo mozliwos¢ cofnigcia oferty skutkujacego prze-
padkiem wadium.
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Przetarg na zbycie nieruchomosci publicznej moze si¢ odby¢, nawet
gdyby wptyneta tylko jedna oferta spelniajaca warunki okre§lone w oglo-
szeniu (§ 18 rozp.). Rozwigzanie to budzi watpliwosci, co najmniej na
gruncie przetargu nieograniczonego. Trudno bowiem operowac ,,wybo-
rem” sposrod jednej oferty, nie liczac zastrzezen zwiazanych z ochrong
interesow publicznych.

Oferta powinna zawiera¢ dane personalne oferenta, date sporzadzenia,
oferowang cene i okolicznosci jej zaptaty, proponowany sposob realizacji
dodatkowych powinnosci oraz o$wiadczenie, Ze oferent zapoznal si¢
z warunkami przetargu i przyjmuje je bez zastrzezen (§ 17 ust. 2 rozp.).
Wynika z tego, ze oferta przetargowa zawiera indywidualng propozycje
umowy tylko w obrebie niektorych swoich postanowien, w pozostatym
zakresie akceptuje ustalone w ogloszeniu (jednakowo dla wszystkich
reflektantéw) warunki transakcji. Programujacy wplyw warunkow prze-
targu powoduje, Ze staje si¢ ona oferta ,,wywolana™ nie tylko dlatego,
ze stanowi odpowiedz na zaproszenie do konkurencji, lecz takze ze wzgledu
na pozadang tres¢ objetej nia propozycji umownej. Niezrozumialy jest
natomiast brak jakiegokolwiek unormowania kwestii terminu zwigzania
oferta przetargowa, doniostego z punktu widzenia prawidtowego toku
procedury. Wybdr, a tym bardziej przyjecie oferty najkorzystniejszej, moze
obejmowac wylacznie ofert¢ w pelni skuteczna. Trudno zas wyobrazi¢
sobie, aby bezterminowa miata by¢ oferta skladana na przetarg organi-
zowany na zbycie nieruchomosci publicznej, co do ktdrej zwiazanie ustaje
w mysl art. 66 § 2 k.c. z uptywem czasu, w jakim skladajacy oferte mogt
w zwyklym toku czynnosci otrzyma¢ odpowiedz wystang bez nieuza-
sadnionego opoznienia. Jak si¢ zdaje, organizator powinien z gory wy-
znaczy¢ termin zwiazania oferta, a zastosowanie rozwigzania z art. 66
§ 2 k.c. dopusci¢ mozna tylko wyjatkowo, w braku takiego zastrzezenia.
Stan zwiazania ofertg przetargowa powinien zamykaé si¢ w okreslonym
czasie, nie tyle dla ograniczenia ucigzliwej dla oferenta niepewnosci, ile
w celu stworzenia wystarczajacych mozliwosci do nalezytej oceny i po-
réwnania ofert oraz wyboru oferty najkorzystniejsze;.

S A.Catus, Prawo cywilne i handlowe paristw obcych, Warszawa 1985, s. 283 oraz
M.Boratynska, Przetarg w prawie polskim..., s. 127 i nast.
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W ramach tzw. czgéci jawnej przetargu odbywa si¢ otwarcie ztoZzo-
nych ofert potaczone z ich prezentacja oraz weryfikacja z punktu widzenia
spetniania wymagan ustawy i warunkow przetargu, w zakonczeniu
kwalifikuje si¢ oferty do dalszego toku przetargu (§ 19 rozp.). Postepo-
wanie przebiega z mozliwym udziatem konkurentow. Komisja przetargo-
wa sprawdza w szczegdlnosci kompletnosé ztozonych ofert oraz tozsa-
mos¢ oferentow, przyjmuje od nich wyjasnienia lub o§wiadczenia, weryfikuje
oferty i oglasza, ktore zostaly dopuszczone do dalszej oceny, a takze
powiadamia o przewidywanym terminie zamknigcia przetargu. Zgodnie
z § 20 rozp. komisja przetargowa odmawia zakwalifikowania oferty do
cze$ci niejawnej przetargu, jezeli:

* nie odpowiada warunkom przetargu,

» zostata zlozona po wyznaczonym terminie,

* nie zawiera koniecznych elementéw (co do ceny nieruchomosci
i sposobu jej zaptaty oraz dodatkowych warunkéw transakc;ji),

» nie dolaczono do niej dowodu ustanowienia wadium badz zwolnienia
od wadium,

* jest nieczytelna lub budzi watpliwosci co do tresci.

Tradycyjnie pierwsza faza przetargu przybiera charakter selekcyjny,
ma bowiem na celu wyeliminowanie ofert uchybiajacych prawu i wa-
runkom przetargu. Dopiero nastepnie dochodzi do merytorycznej oceny
i porownania ofert, ktorej wyniki przesadzaja o rzetelnym wyborze oferty
najkorzystniejszej. Taka kolejno$¢ gwarantuje dotrzymanie obiektywnych
przestanek wyboru propozycji nie tylko merytorycznie najlepszej, lecz
takze zgodnej z prawem, dobrymi obyczajami i warunkami przetargu®.
Odwrocenie powyzszej kolejnosci prowadzitoby czegsto do zwyczajnego
naruszenia legalizmu przez dopuszczenie do oceny ofert sprzecznych
z porzadkiem prawnym, ewentualnie dopiero pdzniej dyskwalifikowanych.
Zastrzezenia nasuwa jednak rozwiazanie, w $wietle ktorego oferta uchy-
biajaca wymaganiom z § 20 rozp. ulega pominigciu i niedopuszczeniu do
dalszego toku procedury, w sytuacji gdy oferent stal si¢ juz uczestnikiem
przetargu. Lepszym — jak si¢ zdaje — rozwigzaniem byloby odrzucenie

¢ Por. R.Szostak, Przetarg nieograniczony na zamdéwienie publiczne — zagadnie-
nia konstrukcyjne, Krakow 2005, s. 86 i nast.
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oferty pociagajace ustanie stanu zwiazania (argument z art. 68 k.c.)” niz
zlekcewazenie oferty niewygastej w dalszym toku postepowania trwaja-
cego jeszcze przez pewien czas. W wyniku za$ odrzucenia oferty, oferent
od razu stalby si¢ wolny, mégtby zadaé niezwlocznego zwrotu wadium,
azuwagi na naturalna przejrzystos¢ sytuacji (odrzucenie oferty jest oswiad-
czeniem woli wymagajacym dorgczenia) jasniejsze bylyby przestanki
ewentualnego oprotestowania tej czynnosci organizatora przetargu. Nie
bez znaczenia bytaby tez mozliwos¢ bezkolizyjnego sprzezenia o$wiad-
czenia o odrzuceniu oferty z aktem rozwiazujacym porozumienie prze-
targowe, z udzialem wykluczonego w ten sposob konkurenta.

W ramach drugiej fazy przetargu (tzw. czgsci niejawnej) komisja
dokonuje szczegdtowej analizy ofert oraz wybiera najkorzystniejsza z nich
lub stwierdza, ze nie wybiera zadnej (§ 22 rozp.). Przy wyborze oferty
komisja bierze pod uwage zaoferowana ceng oraz inne kryteria wplywa-
jace na wybor oferty najkorzystniejszej, ustalone w warunkach przetargu.
W przypadku ztozenia réwnorzednych ofert organizuje si¢ aukcje uzu-
pehniajaca ograniczong do oferentow, ktorzy ztozyli te oferty. Przetarg
uwaza si¢ za zamknigty z chwilg podpisania protokotu. O jego wynikach
zawiadamia si¢ na pisSmie wszystkich oferentow w terminie nie duzszym
niz 3 dni.

Rzetelny wybor oferty w trybie przetargu wymaga uprzedniej oceny
wszystkich zakwalifikowanych w tym celu ofert (w przepisie jest mowa
o ich ,,szczegdtowej analizie”). W przeciwnym wypadku w ogodle nie
mozna wlasciwie rozstrzygnac, ktdra z ofert rzeczywiscie jest najlepsza.
Chodzi o ocen¢ wartosciujaca przeprowadzong na podstawie z gory
zadeklarowanych i niezmiennych kryteridw, umozliwiajacych stopniowa-
nie korzysci ptynacych z proponowanych organizatorowi warunkéw
umowy. W wyniku takiej oceny dochodzi do uszeregowania ofert, tak,
ze wybor najlepszej z nich nie moze by¢ dowolny, stanowi bowiem prosta
konsekwencj¢ ustalonego rankingu ofert. Zastosowanie pojedynczego
kryterium w postaci wysoko$ci oferowanej ceny nie nastrecza zadnych
trudnosci ocenno-poroéwnawczych. Dopuszczenie drugiego kryterium (np.
dotyczacego terminu zaptaty, oferowanego sposobu zagospodarowania

7 Analogicznie jak na gruncie art. 89 ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. — Prawo
zamowien publicznych (Dz.U. z 2006 r. Nr 164, poz. 1163, dalej: ,,p.z.p.”)
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nieruchomosci, spelnienia $wiadczenia dodatkowego itd.) wymaga za-
strzezenia tzw. wagi, polegajacej na przypisaniu kazdemu z kryteriow
okreslonego (procentowego, stosunkowego) znaczenia, umozliwiajacego
poprawne zbilansowanie oferowanych organizatorowi korzysci®. Z uwagi
na ochrone uzasadnionego zaufania (,,wdanie si¢ w przetarg” jest zacho-
waniem celowym) organizatorowi nie wolno stosowac¢ zadnych kryte-
riéw zastepczych czy dodatkowych ani subiektywizowaé ich znaczenia.
Same czynnos$ci warto$ciujace maja jedynie charakter pomocniczy, cho¢
wyniki oceny rozpatrywacé juz trzeba w kategoriach o§wiadczenia wiedzy,
poniewaz polegaja na stwierdzeniu okreslonego stanu bez zamiaru wy-
wotania skutkéw prawnych’. Dopiero bedacy osobnym zdarzeniem wybor
oferty wyczerpuje znamiona oswiadczenia woli majacego na celu roz-
strzygnigcie przetargu ze skutkami wobec wszystkich jego uczestnikow.
Podobnie jak przy aukcji liczy si¢ nie tyle wybdr w sensie faktycznym,
w postaci samego wskazania najlepszej oferty, ile wybdr w sensie praw-
nym, polegajacy na ztozeniu zwycigskiemu oferentowi oswiadczenia woli
potaczonego z przyjeciem jego oferty (art. 41 u.g.n.). Pozostalym za$
oferentom nalezy si¢ tylko pisemna informacja o wyniku przetargu.
Jesli z oceny wynika, ze dwie (wigcej) oferty rownorzednie zajmuja
pozycj¢ oferty najkorzystniejszej, komisja przetargowa zawiadamia ofe-
rentéw o terminie aukcji uzupehniajacej oraz umozliwia im zapoznanie si¢
z trescig rownorzednych ofert (§ 22 rozp.). W ramach aukcji ograniczonej
zaproszeni oferenci zglaszaja ustnie kolejne postapienia ceny powyzej
najwyzszej ceny zamieszczonej w rownorzednych ofertach (art. 70 § 1
k.c.), dopdki, mimo trzykrotnego wywotania, nie ma dalszych postapien.
Aukcja jest skuteczna, jesli przynajmniej jeden z uczestnikow zaoferowat
co najmniej jedno postapienie, w przeciwnym wypadku cale postgpowa-
nie musi by¢ uniewaznione z uwagi na niemozliwos¢ prawng wyboru
oferty najkorzystniejszej. W wyniku wzbogacenia przetargu o aukcje
uzupetniajaca dochodzi zatem do hybrydowego polaczenia dwoch try-
béw, z tym, ze ustalenie oferty najkorzystniejszej nastgpuje w trybie

§ Blizej o doborze i operowaniu kryteriami oceny ofert przetargowych zob. R.Szo -
stak, Przetarg nieograniczony..., s. 76 oraz 110 i nast.

° Podobne zapatrywanie w zakresie oceny dziet konkursowych wyrazit K.Zawad a,
Przyrzeczenie publiczne w polskim prawie cywilnym, Warszawa 1987, s. 132.
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aukcyjnym w drodze przybicia, ze wszystkimi przedstawionymi wyzej
konsekwencjami, poniewaz przepisy § 14 rozp. stosuje sie odpowiednio.

Podobnie jak w odniesieniu do aukcji, w ramach przetargu ograniczo-
nego po uplywie terminu do zgloszenia uczestnictwa, komisja zgodnie
z § 24 rozp. sprawdza, czy oferenci spetniaja zastrzezone warunki prze-
targowe 1 kwalifikuje do uczestnictwa w przetargu. List¢ osdéb zakwa-
lifikowanych wywiesza si¢ w siedzibie wiasciwego urzedu nie pozniej niz
na dzien przed wyznaczonym terminem przetargu. Przetarg moze si¢
odby¢ chociazby zakwalifikowano tylko jednego reflektanta.

Uniewaznienie przetargu

Przepis § 22 ust. 1 rozp. naktada na organizatora obowiazek wyboru
oferty najkorzystniejszej, ,,jesli nie stwierdza, ze nie wybiera zadnej ze
ztozonych ofert”, natomiast przepis § 16 pkt 10 rozp. wymaga zastrze-
zenia kazdorazowo w warunkach przetargowych, ze organizatorowi
»przystuguje prawo zamknigcia przetargu bez wybrania ktérejkolwiek
z ofert”, co wlasciwie obecnie jest juz zbedne wobec analogicznej w skut-
kach dyspozycji art. 70° § 1 k.c. Powazne jednak watpliwosci wiaza si¢
z dopuszczalnoscia zamkniecia przetargu — skadinad obligatoryjnego —
bez wybrania oferty, na tle braku normatywnego wskazania podstaw oraz
skutkéw prawnych tego wyjatkowego w swietle celu przetargu aktu (art.
70" § 1 k.c.). Wprawdzie w przepisach § 4 ust. 7 rozp. o zwrocie wadium
oraz § 11 ust. 4 rozp. o skutkach protestu operuje si¢ ,,uniewaznieniem
przetargu”, ale brak bezposredniej wskazdéwki co do jego relacji wzglgdem
werbalnie szerszej formuly zamknigcia przetargu bez wyboru oferty.
Trudnosci dodatkowo poglebia okoliczno$¢, ze w art. 40 ust. 4 u.g.n.
zastosowano jeszcze inne pojecie, a mianowicie ,,zakonczenie przetargu
wynikiem negatywnym”, co bardziej odpowiada wyrdznianemu dawniej
przypadkowi ,,przetargu, ktory nie dat rezultatu™!°. Obecnie przetarg pisemny
,»uwaza si¢ za zakonczony wynikiem negatywnym, jezeli (...) nie wplyneta
ani jedna oferta lub zaden z uczestnikow nie zaoferowal ceny wyzszej

10 Wedlug § 27 ust. 1 rozporzadzenia RM z 1937 r. (powotanego w przypisie 4)
,halezato uzna¢, ze przetarg nie dat wyniku dodatniego w przypadku braku co najmnie;j
dwoch waznych ofert lub ustalenia, ze zadna z rozpatrywanych ofert nie nadaje si¢ do
przyjecia”.
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od wywotawczej, a takze jezeli komisja przetargowa stwierdzita, ze Zzadna
oferta nie spetnia warunkéw przetargu”. Powyzszego braku spojnosci nie
mozna aprobowaé, niezbedne jest rychle jego usunigcie, przede wszyst-
kim dlatego, ze nie ma dostatecznej pewnosci, czy i kiedy organizator
moze zamknaé przetarg bez wyboru oferty poza przypadkami jego ,,za-
konczenia wynikiem negatywnym”, wymuszonego obiektywnymi oko-
liczno$ciami.

Jesliby jednak uzna¢ dopuszczalno$¢ zamknigeia przetargu bez wyboru
oferty za wyjatek w $wietle obligatoryjnego charakteru postgpowania
majacego na celu ochrone intereséw publicznych, mozna by ja zréwnaé
z wyjatkowa, z natury moznoscia uniewaznienia przetargu, gdy z jakich-
kolwiek wzgledow okazat si¢ bezprzedmiotowy!!. Ta druga kategoria
pojeciowa pokrywa si¢ w zasadzie z ,,zakonczeniem przetargu wynikiem
negatywnym”, nie liczac przypadku koniecznego zamknigcia procedury,
gdy zaden ze zglaszajacych si¢ reflektantéw nie spetnia wymaganych
warunkow uczestnictwa w przetargu ograniczonym. Wyktadnia taka
mogtaby by¢ zasadna na tle generalnego zwiazania warunkami przetargu
wedhug art. 70' § 4 k.c. oraz ogolnej tendencji do zaostrzenia odpowie-
dzialnosci za naruszenie dobrych obyczajow w stadiach przedkontrak-
towych, ktdrej zreszta wyrazem byta niedawna nowelizacja art. 70° k.c.
Niezaleznie od dyskusyjnego braku konsekwencji, mozliwos¢ swobod-
nego uchylenia si¢ od zwiazania rzeczywistym wynikiem przetargu
powodowa¢ moze, ze w praktyce ochronny przepis art. 70* § 2 zd. 3
k.c. o zaptacie podwdjnego wadium przez organizatora stanie si¢ iluzo-
ryczny. Poszukujac zas glebszego sensu dla zastrzezenia prawa zamknig-
cia przetargu (raczej zastrzezenia dopuszczalno$ci jego uniewaznienia),
bezposrednio w warunkach przetargu, nalezy przyjaé, ze przepis § 16
pkt 10 rozp. wymaga od organizatora jedynie wskazania z gory w ogloszeniu
przestanek tego uniewaznienia. W przeciwnym wypadku spelnialby je-
dynie role przepisu instrukcyjnego, stanowiac zrodto potencjalnych
watpliwosci.

Pojecie uniewaznienia postgpowania przetargowego upowszechnia si¢
na gruncie niektorych przepisow odrebnych. Jesliby ten nietypowy dla
prawa cywilnego akt rozumie¢ dostownie, nalezaloby wiaza¢ go z dzia-

' Blizej o tym zob. R.Szostak, Przetarg nieograniczony..., s. 197 i nast.
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faniem wladzy publicznej. Jednakze wobec cywilnoprawnego charakteru
procedury, brak ku temu obecnie jakichkolwiek podstaw prawnych.
Uniewaznienie postgpowania przetargowego polega na wzruszalnosci nie
jednej, ale catego ciagu czynnosci prawnych, niekoniecznie wadliwych
(zazwyczaj wzruszalno$¢ jest sankcja wadliwej czynnosci), lecz bez-
przedmiotowych. Stosunek przetargowy wygasa jako bezprzedmiotowy
(tytutem niemozliwos$ci prawnej jego wykonania) w kazdej sytuacji, gdy
postepowanie zmierza do zawarcia niewaznej umowy (art. 475 k.c.).
Zrealizowane za$ w jego toku czynnosci prawne nalezy ubezskuteczni¢
(analogia wzgledem art. 88 k.c.), a utrzymujace si¢ ewentualnie przy
przetargu oferty powinny by¢ odrzucone ze skutkiem wygasnigcia (art.
68 k.c.), aby oferenci od razu stali si¢ wolni'?,

Oprotestowanie czynnosci proceduralnych organizatora

Przepisy art. 40 ust. 5 u.g.n. oraz § 11 rozp. operuja niezbyt fortunnym
pojeciem ,,skargi na czynnosci zwigzane z przeprowadzeniem przetargu”
zamiast bardziej adekwatnym ,protestem” mieszczacym si¢ w szeroko
rozumianych sposobach podwazania wadliwych czynnosci, takze w sto-
sunkach cywilnoprawnych'®. Protest bedacy rodzajem jawnego (w wie-
lostronnym uktadzie) sprzeciwu, jako swoisty srodek samoochrony
pokrzywdzonego, umozliwia nie tylko niezwloczne przywrdcenie stanu
zgodnego z prawem w zakresie realizacji stosunku proceduralnego, ale takze
przedsadowe ustalenie stanowiska i rzeczywistych intencji organizatora aukcji
(przetargu). Jest aktem prawa materialnego o funkcjach reklamacyjno-
sygnalizacyjnych. Dziala prewencyjnie, zapobiegajac roszczeniom odszko-
dowawczym i zadaniu uniewaznienia umowy zawartej z naruszeniem prawa
i dobrych obyczajow (art. 70° k.c.). Dodatkowy jego skutek publiczno-
procesowy polega na czasowym wstrzymaniu drogi sadowej'.

12 Tamze, s. 203 1 nast.

13 Analogiczny $rodek stosowany w zwiazku z udzielaniem zaméwieni publicznych
nazwano wilasnie ,,protestem”.

14 Uruchomiane poprzez wniesienie protestu postegpowanie reklamacyjne ma — jak sie
zdaje — pierwszenstwo przed procesem sadowym, jednak w razie negatywnego wyniku tego
postgpowania proces cywilny nie staje si¢ zbedny, pokrzywdzonemu przystuguje petna
jurysdykcja, tak jakby reklamacja w ogole nie byta wymagana. Por. K. Piasecki, Pro-
cedury poprzedzajqce sqdowe postepowanie cywilne, Palestra 1985, nr 7-8, s. 17.
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Powyzszy protest moze wnie$¢ uczestnik aukcji (przetargu), w ter-
minie 7 dni od dnia ogloszenia wyniku aukcji lub dorgczenia zawiado-
mienia o wyniku przetargu. Oznacza to, ze przystuguje on nie tyle na same
czynnosci proceduralne, ile na koncowy ich rezultat, skoro do podwa-
zenia procedury moze doj$¢ dopiero po rozstrzygnieciu aukcji (przetargu).
Wyraznie chodzi tu o zasade, ze licza si¢ tylko uchybienia rzutujace
bezposrednio na wynik postgpowania. Zasada ta pozostaje w zgodzie
z art. 70° k.c. mogacym mie¢ zastosowanie w razie nieusunigcia popel-
nionych uchybien w trybie reklamacyjnym. Wynika z niej ponadto, Zze
konkurent niedopuszczony do aukcji (przetargu) pozbawiony jest rekla-
macyjnej drogi ochrony praw, moze ich dochodzi¢ tylko na zasadach
ogolnych.

Protest na czynnosci starosty prowadzacego procedure na zbycie
nieruchomosci Skarbu Panstwa kieruje si¢ do wojewody (za posrednic-
twem starosty), natomiast protest na czynnosci organu wykonawczego
jednostki samorzadu terytorialnego, organizujacego procedure na zbycie
nieruchomosci komunalnej, wnosi si¢ do tego samego organu, co po-
twierdza reklamacyjny, a nie administracyjno-skargowy charakter po-
wyzszego aktu starannos$ci. W wyniku dorgczenia protestu organ pro-
wadzacy aukcje (przetarg) wstrzymuje czynnosci zwigzane ze zbyciem
nieruchomosci (§ 11 rozp.). Naruszenie tego zakazu skutkowaé moze
uniewaznieniem umowy na podstawie art. 70° k.c.

Protest powinien by¢ rozpoznany w terminie 7 dni od daty jego
otrzymania. Brak reakcji nie pociaga sam przez si¢ zadnych automatycz-
nych skutkéow prawnych, zwlaszcza tzw. milczacego uznania protestu.
Zwloka w zatatwieniu protestu otwiera jednak dostgp do drogi sadowe;j,
a w stosunku do wybranego oferenta moze by¢ poczytywana za uchy-
lanie si¢ od obowiazku zawarcia umowy w rozumieniu art. 70*§ 2 zd. 3
k.c.’® Wprawdzie postepowanie reklamacyjne odracza wymagalnos¢
obowiazku zawarcia umowy przyrzeczonej, lecz nie wydaje si¢, aby
konkurent, ktory zaniedbal oprotestowanie krzywdzacego uchybienia
proceduralnego, pozbawiony byt mozliwosci pozniejszego dochodzenia
roszczen odszkodowawczych. Podstawowy cel protestu jest prewencyj-

15 Z uwagi na jego surowe konsekwencje by¢ moze pozadany jest przepis, wzorem
art. 183 ust. 3 p.z.p., ze niezalatwienie protestu w terminie poczytuje si¢ za jego oddalenie.
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ny, umozliwia w por¢ skorygowanie zaistnialych nieprawidlowosci albo
ujawnia podstawe uniewaznienia procedury, chronigc strony przed nie-
waznosciag umowy. Nie znaczy to — rzecz jasna — ze organizator z wlasnej
inicjatywy, bez protestu, nie moze skorygowac prowadzonego postgpo-
wania badz doprowadzi¢ do jego uniewaznienia.

Zgodnie z § 11 ust. 4 rozp. zalatwiajacy protest ,,moze uznac skarge
za zasadna 1 nakaza¢ powtorzenie czynnosci przetargowych lub uniewaz-
ni¢ przetarg”. Wynika stad, Zze protest zashuguje na uznanie, gdy zachodzi
konieczno$¢ powtdrzenia czynnosci przetargowych (wadliwych, inaczej
nie byloby sensu), a jesli powtdrzenie nie jest mozliwe (np. wszystkie
oferty przetargowe okazaly si¢ niewazne), rozwazy¢ nalezy uniewaznie-
nie procedury. Dlatego by¢ moze nalezatoby tu operowa¢ uniewaznieniem
calego postgpowania aukcyjnego, skoro ustawa limituje rodzaj, liczbe,
anawet kolejnos¢ procedur stosowanych przy zbyciu jednej i tej samej
nieruchomosci. W przypadku aukcji powtorzeniem objac trzeba niekiedy
calg licytacje, gdyz nie da si¢ wydzieli¢ dla celéw korekcyjnych poszcze-
golnych postapien. Nie wolno uwzgledniac protestu na rzekome niepra-
widlowosci 1 ,,pod naciskiem” powtarza¢ prawidlowo przeprowadzonych
elementow procedury. Jesli protest nie moze by¢ uwzgledniony z przy-
czyn formalnych, zwlaszcza gdy pochodzi od nieuprawnionego lub
whniesiony zostal po terminie albo ze wzgledéw merytorycznych (bezpod-
stawny), takze wymaga zajecia stanowiska. O sposobie zatatwienia protestu
nalezy bowiem zawiadomié¢ zainteresowanego, a dodatkowa informacja
zostaje wywieszona na 7 dni w siedzibie wlasciwego organu.

Obowiazek zawarcia umowy notarialnej

Przyjecie oferty najkorzystniejszej w trybie aukcji badZ przetargu nie
moze od razu prowadzi¢ do zawarcia umowy finalnej, kreuje ono jedynie
stosunek przejsciowy, z obowiazkiem zawarcia tej umowy. Przeniesienie
wlasnosci nieruchomosci, a takze ustanowienie uzytkowania wieczystego
wymaga bowiem formy notarialnej (art. 27 u.g.n.). Nie bez znaczenia jest
tez potrzeba upewnienia si¢ co do trafnosci wyboru oferty, zwlaszcza
co do niebezpieczenstwa tzw. zmowy przetargowej badz innego uchy-
bienia pozwalajacego na pdzniejsze podwazanie aktu notarialnego. Dlatego
oferta przetargowa sktadana jest jedynie z wola nawiazania tymczasowej
wiezi prawnej. W wyniku jej przyjecia dochodzi do nawiazania umowy
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zblizonej do umowy przedwstepnej w stopniu uzasadniajacym stosowanie
art. 381-390 k.c.'® W $wietle nowego art. 70° § 3 k.c. upada dawniejsza
przeszkoda w dochodzeniu zawarcia umowy finalnej, polegajaca na braku
szczeg6lnej formy w odniesieniu do oferty skladanej w toku aukcji
(przetargu) i jej przyjecia. Rolg art. 70% § 3 k.c. jest nie tyle przyzwolenie
na procedurg o posrednim skutku, ile dopuszczenie mozliwosci zadania
zawarcia umowy, aby nie trzeba bylo operowaé wylacznie roszczeniami
odszkodowawczymi'’. Inaczej niz przy typowej umowie przedwstepnej,
roszczenie o zawarcie umowy finalnej moze by¢ obecnie realizowane
przed sadem takze wtedy, gdy jej wazno$¢ zalezy od uprzedniego spel-
nienia szczegdlnych wymagan ustawowych i to niezaleznie od tego, czy
umowa kreujaca obowiazek kontraktowania czyni zado$¢ tym wymaga-
niom, zwlaszcza co do formy'®. Siegniecie do przepisow z art. 390 k.c.
jest naturalng koniecznoscia wobec braku odrebnej regulacji mechanizmu
dochodzenia roszczen. Unormowanie z art. 390 k.c. pozwala tez na
bezkolizyjne sprz¢zenie stosunku kreowanego rozstrzygnigciem aukcji
(przetargu) z dodatkowa konstrukcja wadium. Trzeba zatem aukcje
(przetarg) traktowaé rownoczesnie jako proces zmierzajacy do zawarcia
umowy przedwstepne;j z reflektantem sktadajacym oferte najkorzystniejsza

16 Por. J.R ajski, Aukcja i przetarg w ujeciu znowelizowanych przepiséw kodeksu
cywilnego, PPH 2003, nr 5, s. 8; Cz.Zutawska, Komentarz do kodeksu cywilnego,
Ksiega trzecia: Zobowiqzania, t. 1, Warszawa 2005, s. 158, A.Brzozowski, Kodeks
cywilny. Komentarz, t. 1, Warszawa 2004, s. 281-282. Przed nowelg kodeksu koncepcji
tej bronit takze A.K lein, Zawarcie umowy, [w:] Instytucje prawne w gospodarce na-
rodowej, Warszawa 1981, s. 232 oraz Z.Radwanski, Prawo cywilne — czes¢ ogdlna,
Warszawa 1999, s. 273-274. Nieco odmienny poglad zaklada, Zze chodzi tu o umowe sui
generis, kreujaca obowiazek kontraktowania z wylaczeniem mozliwosci odwotywania si¢
do przepiséw o umowie przedwstegpnej, z zastosowaniem jedynie art. 64 k.c., por. zwlaszcza
S.Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga pierwsza: Czes¢ ogolna, War-
szawa 2003, s. 295; P.Machnikowski, Kodeks cywilny, t. 11, Komentarz do art. 1-
534, Warszawa 2004, s. 284 oraz A.Lupszak-Zajac, Realizacja roszczenia o zawar-
cie umowy, Warszawa 2005, s. 53 i nast.

7 R.Szostak, Zagadnienia konstrukcyjne..., s. 101.

18 Wymdg formy szczegodlnej dla umowy przyrzeczonej nie obejmuje umowy przed-
wstepnej; zob. zwlaszcza Cz. Zutawska, Komentarz do kodeksu cywilnego..., s. 162
oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 grudnia 1960 r. 2 CR-1238/60 (OSPiKA 1961,
nr 7-8, poz. 222).
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oraz jako proces zmierzajacy do zawarcia (na drodze dwustopniowej
procedury) umowy finalnej*.

Zgodnie z art. 41 ust. 1 u.g.n. organizator aukcji (przetargu) obowia-
zany jest zawiadomi¢ osobg ustalong jako nabywca nieruchomosci o miej-
scu i1 terminie zawarcia umowy notarialnej, najp6zniej w ciagu 21 dni od
dnia rozstrzygnigcia, wyznaczony termin nie moze by¢ krotszy niz 7 dni
od dnia dorgczenia zawiadomienia. W $wietle regut kodeksowych termin
ten jednak moze by¢ przeduzony wskutek dobrowolnego uzgodnienia
migdzy stronami®. Jego przekroczenie pociaga zazwyczaj stan ,,uchylenia
si¢” od zawarcia umowy. Jesli uprawniony organizator w ogole nie
Wwyznaczy miejsca i terminu zawarcia umowy, prawo to przechodzi w mysl
art. 389 § 2 k.c. na drugg strong. Jezeli w ciagu roku od dnia przyjecia
oferty najkorzystniejszej nie zostat wyznaczony termin do zawarcia umowy
przyrzeczonej, nie mozna juz zadaé jej zawarcia.

Roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej ma charakter majatko-
wy 1jako takie w zasadzie powinno by¢ zbywalne, tym bardziej, ze ustawa
wyraznie nie wylacza mozliwosci jego cesji. Jednakze w orzecznictwie
na tle obligatoryjnego przetargu na zbycie nieruchomosci publicznej
wyrazono poglad, ze przelew wierzytelnosci ze stosunku wykreowanego
przyjeciem oferty przetargowej jest wykluczony?!. Stanowisko to uza-
sadniaja nie tylko ograniczenia ustawowe (art. 37 ust. 1 i art. 41 ust. 1
u.g.n. zezwalaja na zbycie nieruchomosci tylko osobie wyltonionej w trybie
aukcji badz przetargu), ale takze publiczno-ochronne funkcje nakazanych
procedur. Kazda bowiem ze stron stosunku powstatego w wyniku przy-
jecia oferty najkorzystniejszej zobowiazana jest do zawarcia z partnerem
umowy o indywidualnych wlasciwosciach. Nie zmienia tego fakt, ze
poczatkowo organizator procedury zdaje si¢ na losowy dobor kontrahen-
ta, ale potem, w wyniku eliminacji, okolicznos¢ ta zupelie odpada i nie

1 Tak A.Klein, Zawarcie umowy..., s. 234.

2 Por. zwlaszcza wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 lipca 1962 r. 2 Cr-379/62 (OSN
1963, nr 9, poz. 205) oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika 1999 r. I CKN
262/98 (OSNC 2000, nr 4, poz. 71).

21 Zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 czerwca 2003 r. IV CKN-302/01 (OSP
2004, nr 5, poz. 147) z krytyczng glosa W. Kocota oraz aprobujaca glos¢ R. Szostaka
(PiP 2005, nr 4, s. 115 i nast.).
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jest obojetne, kto ostatecznie ma zawrze¢ umowe. Indywidualny charak-
ter wigzi ulega dodatkowo wzmocnieniu w ramach procedury ograniczo-
nej, przy ktorej liczy si¢ spehienie ustalonych warunkéw uczestnictwa.
W ogole nie powinno si¢ dopuszczaé, aby organizator procedury zmu-
szony byt do zawarcia umowy z osoba trzecia, ktora nie poddata si¢
rygorom procedury przetargowe] lub zostata w jej toku wyeliminowana.

Jesli zwycigski oferent nie stawi si¢ bez usprawiedliwienia w miejscu
i terminie podanym w zawiadomieniu, organizator aukcji (przetargu) moze
w mysl art. 41 ust. 2 u.g.n. odstapi¢ od zawarcia umowy i zachowaé
pobrane wadium, ktdre nie podlega zwrotowi. W zawiadomieniu zamiesz-
cza si¢ informacj¢ o tym uprawnieniu organizatora. Obecnie stanowi ono
prosty odpowiednik uprawnienia z art. 70* § 2 zd. 1 k.c. Uzycie w obu
przepisach stowa ,,moze” bez jakiegokolwiek zastrzezenia sktania do
whniosku, Ze nie jest to jedyne uprawnienie organizatora. Wolno mu réwniez
powstrzymac si¢ przez pewien czas z odstapieniem od umowy przed-
wstepnej i oczekiwa¢ na zawarcie umowy notarialnej*?, zachowujac
roszczenie o naprawienie szkody za zwtoke (art. 476 k.c.)® albo tez
dochodzi¢ zawarcia umowy przed sadem na podstawie art. 70*> § 3 k.c.,
ktéry nie zostal tu wyraznie wylaczony. Poglad ten ulega dodatkowo
wzmocnieniu na tle art. 40 ust. 4 u.g.n., w Swietle ktorego uchylenie si¢
zwycieskiego oferenta od zawarcia umowy finalnej nie uprawnia do
zakonczenia procedury z wynikiem negatywnym i zorganizowania no-
wego postepowania na zbycie nieruchomosci.

Uchylenie si¢ od zawarcia umowy przyrzeczonej przez organizatora
aukgji (przetargu) nie jest wykluczone, cho¢ jako podmiot publiczny nie
powinien narusza¢ prawa. Niekiedy jednak nie da si¢ unikna¢ trudnosci,

22 Uplyw terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej nie powoduje wygasniecia wy-
nikajacego z niej zobowiazania; por. zwlaszcza M. K raje w s ki, Sytuacja uprawnionego
z umowy przedwstepnej o skutku silniejszym, PPH 1996, nr 7, s. 22 oraz Cz. Zutawska,
Komentarz do kodeksu cywilnego..., s. 163, a takze wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27
stycznia 2000 r. II CKN 707/98 (OSP 2000, nr 10, poz. 147) z aprobujaca glosa M. Kra-
jewskiego.

' W uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 20 marca 1978 r. ITI CZP 10/78 (OSNCP 1979,
nr 1, poz. 2) wyraznie stwierdzono, Zze przekroczenie terminu zawarcia umowy przyrze-
czonej powoduje jedynie skutek zwloki dtuznika; por. tez wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
27 stycznia 2000 r. powolany w poprzednim przypisie.
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zwlaszcza w sytuacji, gdy z jakichs wzgledow szczegdlnych wymagalny
obowiazek zawarcia umowy notarialnej nie zostaje spetniony. Dlatego
wobec braku odrgbnej normy, jezeli organizator aukcji (przetargu) uchyla
si¢ od zawarcia umowy przyrzeczonej, zwycieski oferent moze w oparciu
o art. 70* § 2 zd. 3 k.c. odstapi¢ od zawarcia umowy notarialnej i zada¢
zaptaty podwdjnego wadium albo poprzesta¢ na zadaniu naprawienia
szkody, wolno mu tez nadal oczekiwa¢ na zawarcie umowy z zacho-
waniem prawa do odszkodowania za zwloke, a nawet dochodzi¢ przy-
musowego zawarcia tej umowy przed sadem.

Istotne znaczenie dla powyzszej problematyki ma pojgcie ,,uchylenia
si¢” od zawarcia umowy w wyznaczonym terminie, ktére powinno by¢
rozpatrywane w kategoriach kodeksowej formuly niewykonania zobo-
wigzania (art. 471 k.c.). Na trafnos¢ tego stanowiska wskazuje zasto-
sowany w art. 41 ust. 2 u.g.n. warunek wynikajacy ze zwrotu, gdy
zwycigski oferent ,,nie stawi si¢ bez usprawiedliwienia w miejscu 1 ter-
minie podanym w zawiadomieniu”, a takze i przestanki zatrzymania wadium,
bedacego przeciez forma zryczaltowanej odpowiedzialnosci odszkodo-
wawczej.

Zastrzezenie wadium nie stanowi jakiejs umowy dodatkowej*, lecz
pozostaje — jak juz wskazano — integralnym sktadnikiem porozumienia
przetargowego, a zarazem nastgpczego obowiazku zawarcia umowy.
Konstrukcyjnie ulega zatem sprzezeniu (na wzér zadatku) z umowa
przedwstgpna, zmierzajac do prostszego i1 efektywniejszego sankcjono-
wania naruszania powinnosci zawarcia aktu notarialnego®. Natura praw-
na wadium pozostaje tez w zgodzie z nowym rozwigzaniem z art. 390
§ 1 zd. 2 k.c., wedlug ktérego strony umowy przedwstepnej moga
odmiennie okresli¢ zakres odszkodowania, w rezultacie moze by¢ ono
nizsze badz wyzsze niz wynika z ujemnego interesu umowy.

Poglad, ze zakres odszkodowania z tytulu uchylenia si¢ od obowiazku
zawarcia umowy przyrzeczonej zamyka si¢ w granicach ujemnego in-

2 Odmiennie A. W 6 j ¢ i k, Zawarcie umowy w drodze przetargu, Krakoéw 2000, s. 72
i nast.

3 Por. Z.Radwanski, Aukcja i przetarg po nowelizacji kodeksu cywilnego, NP
2004, nr 8, s. 359.
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teresu umowy przedwstepnej, nie budzi obecnie Zzadnych zastrzezen.
Z art.390 § 1 zd. 1 k.c. wynika, Ze chodzi o wyréwnanie réznicy wzglgdem
sytuacji, jaka miataby miejsce, gdyby poszkodowany w ogdle nie nawigzat
stosunku przedwstepnego. W odniesieniu do poszkodowanego zwycig-
skiego oferenta odszkodowanie powinno obja¢ wszelkie koszty przez
niego wylozone w zwiazku z ,,wdaniem si¢” w niefortunny proces
kontraktowania?’. Nie tylko zatem koszty poniesione po rozstrzygnigciu
postepowania, zwlaszcza z tytulu bezskutecznych staran o zawarcie
umowy, lecz takze koszty przedtem wylozone w zwiazku z uczestnic-
twem w postgpowaniu. Do odszkodowania doliczy¢ tez trzeba — jak sie
zdaje — korzysci z tytutu innej, realnie mozliwej transakcji z osobag trzecia,
do ktdrej nie doszto, gdyz poszkodowany liczyt na umowe, dla zawarcia
ktorej aukcje (przetarg) zorganizowano®. W sytuacji przeciwnej, w razie
uchylenia si¢ zwycigskiego oferenta od zawarcia umowy finalnej, przy
ustalaniu naleznego organizatorowi odszkodowania, nie mozna bytoby
liczy¢ wszystkich kosztoéw zorganizowanego postepowania, poniewaz nie
powinno si¢ zakladaé, ze tylko z powodu niewlasciwego zachowania
zwycigskiego oferenta zostaly one nadaremnie poniesione. Organizator
aukcji (przetargu) ponosi przeciez ryzyko braku rezultatu, uwzglednic¢
nalezatoby zatem tylko straty poniesione po wyborze niefortunnej oferty,
wczesniejsze za$ koszty i tak musiatyby by¢ wylozone bez wzgledu na
zachowanie wybranego oferenta. Dlatego lepszym rozwiazaniem dla
organizatora jest prawo zatrzymania wadium. W $wietle aktualnego stanu
normatywnego brak podstaw do zastosowania dodatkowego rozwiazania
w ramach przetargu, ze — gdy zwycigski oferent uchyla si¢ od zawarcia

% Por. zwlaszcza J. Strzepka, Umowa przedwstgpna w obrocie uspolecznionym,
Warszawa 1978, s. 42 i nast., M. Krajewski, Unowa przedwstepna, Warszawa 2000,
s. 148; Cz. Zutawska, Komentarz do kodeksu cywilnego..., s. 163-164 oraz P.Sa-
dow s ki, Odszkodowanie z art. 390 § 1 k.c. (skutek stabszy umowy przedwstepnej), PUG
2005, nr 4, s. 14 i nast., a takze uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 20 marca 1978 r. 111
CZP 10/78 (OSNCP 1979, nr 1, poz. 2) i wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 marca 1998 r.
I CKN-562/97 (Lex Polonica Maxima — do art. 390 § 1 k.c.).

7 Por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 pazdziernika 1997 r. I CKN 390/97 (nie-
publikowany) oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 marca 1998 r., powolany w przy-
pisie poprzednim.

# Por. tez R.Szostak, Przetarg nieograniczony..,. s. 193-194.
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umowy przyrzeczonej — organizator wybiera oferte najkorzystniejsza
sposrod pozostatych ofert, bez przeprowadzania ich ponownej oceny®.

Odnosnie do trybu zawarcia umowy przyrzeczonej zastrzezen nie budzi
postuzenie sie procedura ofertowa, watpliwosci zas$ nasuwaja si¢ w zwiazku
z dopuszczalnoscia procedury negocjacyjnej. W dawniejszej literaturze
podnoszono zwlaszcza, ze strona zobowiazana do zawarcia umowy
przyrzeczonej ma obowiazek jej zawarcia tylko w takim ksztalcie, jaki
zostat okreslony umowa przedwstgpna, co pozbawia ja prawa wysuwania
dodatkowych propozycji wobec drugiej strony, a zarazem nie ma tez
obowiazku akceptacji warunkow stawianych przez drugg strong®. Ostat-
nio wszakze umacnia si¢ poglad, w $wietle ktorego wyznaczenie w umowie
przedwstepne;j istotnych elementéw umowy przyrzeczonej ma takie tylko
znaczenie, ze stuza one do okreslenia jej tresci na wypadek sporu migdzy
stronami, co nie wylacza zgodnego uksztaltowania ostatecznych posta-
nowien, inaczej niz to przewidziano w umowie przedwstepne;j*'. Jednakze
w zakresie umowy o zbycie nieruchomosci publicznej zawieranej w wyniku
obligatoryjnej aukcji (przetargu) nie ma mowy o jakichkolwiek odstep-
stwach od ustalonego juz na warunkach oferty najkorzystniejszej stosun-
ku przedwstgpnego, zwlaszcza na niekorzys$¢ interesu publicznego.
Ewentualne negocjacje moga jedynie zmierza¢ do dobrowolnego uzupet-
nienia postanowien umowy finalnej wzgledem propozycji zawartych
uprzednio w ofercie najkorzystniejszej, z wylaczeniem najdrobniejszych
nawet miedzy nimi kolizji, prowadzacych do obejScia wyniku postepo-
wania ofertowo-eliminacyjnego i naruszenia regut uczciwej konkurencji*2.
Odmowa akceptacji takich dodatkowych propozycji przez ktorakolwiek
ze stron sama przez si¢ nie moze by¢ poczytywana za naruszenie obo-
wiazku zawarcia umowy przyrzeczone;.

Wplyw nieoprotestowanej na czas wady postgpowania na waznosé
umowy finalnej — wobec braku odrgbnego przepisu — ocenia¢ nalezy
wedlug art. 70° k.c. Do uniewaznienia postgpowania moze dojs¢ jedynie

» Rozwigzanie takie przewiduje art. 94 p.z.p.

3 Por. zwlaszcza E. D r o z d, Umowa przedwstepna a umowa przyrzeczona, NP 1973,
nr 11, s. 1567 oraz J.Strze¢pka, Umowa przedwstepna..., s. 72 i nast.

31 Por. zwlaszcza A.Klein, Problem trybu zawarcia umowy przedwstepnej, Acta
Universitatis Wratislaviensis 1983, nr 609, Prawo CV,s. 82 orazM. Kraje ws ki, Unowa
przedwstepna..., s. 124.

32 R.Szostak, Przetarg nieograniczony..., s. 186.
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przed przyjeciem oferty najkorzystniejszej, poniewaz pdzniej nastepuje juz
jego naturalne zamknigcie (art. 70> § 11 70° § 1 k.c.). Jesli za§ wada
postepowania wyjdzie na jaw pozniej, lecz przed podpisaniem umowy
notarialnej, a miata ona wptyw na wynik procedury w rozumieniu art. 70°
§ 1 k.c. — zawarcie umowy notarialnej moze by¢ bezprzedmiotowe, skoro
celem aukcji (przetargu) jest zawarcie waznej umowy finalnej. Problem
jednak w tym, ze nie zawsze zachodza podstawy prawne do stwierdzenia
niewaznosci umowy przedwstepnej na zasadach ogoélnych. Brak bowiem
mozliwosci zaczepienia samej umowy przedwstepnej bezposrednio na
podstawie art. 70° k.c., ktory dotyczy wylacznie umowy gospodarcze;.
Pomigdzy obiema umowami nie ma przeciez takiego stosunku kauzalnosci
(sq autonomiczne), aby niewaznos¢ jednej z nich pociagata automatycznie
bezskuteczno$¢ drugiej®. W szczegdlnosci — mimo niewaznosci umowy
przedwstgpnej — umowa finalna moze by¢ wazna, chyba Zze jedna i ta
sama przyczyna przesadzita o niewaznosci obu uméw. Zalezy to jednak
od ustawy, poniewaz niewazno$¢ nastepuje ipso iure. Gdyby sankcja
z art. 70° k.c. polegata na niewaznosci bezwzglednej, mozna by przyjac,
ze jesli wykonanie umowy przedwstepnej prowadzi¢ ma nieuchronnie do
zawarcia niewaznej umowy przyrzeczonej, zachodzi niemozliwos¢ praw-
na spetnienia $wiadczenia z umowy przedwstepnej, przeto wynikajacy
z niej obowiazek wygasa (art. 475 k.c.)*. Jak tatwo zauwazy¢, problem
wplywu wadliwosci postepowania aukcyjnego (przetargowego) na przej-
Sciowy stosunek uzasadniajacy obowiazek zawarcia umowy o zbycie
nieruchomosci publicznej wymaga legislacyjnego uporzadkowania.
Bezprawne ,,wplynigcie na wynik” w ujeciu art. 70° § 1 k.c. réowno-
znaczne jest z zachowaniem realnie rzutujacym na rezultat aukcji badz
przetargu, bez ktorego bylby on odmienny (adekwatny zwiazek przyczy-
nowy)®. Niektore uchybienia biurokratyczne w pracy komisji przetargo-

3 1.Beli, Umowa przedwstepna. Studium z prawa cywilnego, Lwow 1936, s. 281,
M.Krajewski, Unowa przedwstepna..., s. 46-48 oraz Z.Rad w anski, System pra-
wa cywilnego, t. l1l/1, Prawo zobowiqzan — czes¢ ogolna, Wroctaw 1981, s. 411-412.

3 Por. zwlaszcza M. K raj e w s k i, Umowa przedwstepna..., s. 128 oraz Cz. Zutaw -
sk a, Komentarz do kodeksu cywilnego..., s. 149 i powotany tam wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 29 pazdziernika 1993 r. I CRN-162/93, (niepublikowany).

35 Por. zwlaszcza A. W 6 j cik, Zawarcie umowy.., s. 122 oraz A.Kazmierczyk-
Henzelmann, Uniewaznienie umowy zawartej w drodze przetargu, Przeglad Sadowy
2000, nr 7-8, s. 77.
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wej w ogole pozostaja bez jakiegokolwiek wplywu na ten wynik badz
wplyw ich bywa tak nieistotny, ze gdyby nawet zostaly w pore wyeli-
minowane, rezultat pozostatby ten sam, zwlaszcza ze wynik procedury
to wylacznie pozycja oferty najkorzystniejszej, zatem nieprawidlowosci
rzutujace na ranking pozostatych ofert nie maja juz wiekszego znaczenia.
Tak rozumiany wynik zalezy przede wszystkim od wlasciwej kwalifikacji
wstepnej reflektantow, poszanowania dla regul uczciwej konkurencji,
prawidtowego zamkniecia aukcji i rzetelnej oceny ofert przetargowych®,

Wedtug art. 70°§ 1 k.c. liczy sie tylko wplynigcie na wynik aukcji
(przetargu) ,,w sposOb sprzeczny z prawem lub dobrymi obyczajami”.
Brak tu natomiast wskazania na najczgsciej zdarzajace si¢ w praktyce
naruszenie warunkow aukcji (przetargu). Z koniecznosci naruszenie takie
trzeba wigc ujmowa¢ w ramach zachowania sprzecznego z dobrymi
obyczajami®’.

Odnosnie do rozszerzenia na mocy nowelizacji kodeksu z 2003 r.
kregu osob legitymowanych w zakresie powodztwa o uniewaznienie
umowy na podstawie art. 70° k.c. trudno zgodzi¢ si¢ z pogladem, ze jest
to rozwiazanie chybione®. Przyznanie legitymacji takze pozostatym uczest-
nikom postgpowania aukcyjnego (przetargowego), a nie tylko stronom
umowy finalnej, zgodne jest z wielostronnym i eliminacyjnym charakte-
rem procedury poprzedzajacej zawarcie tej umowy. Nowe rozwiazanie
ma bowiem na celu ochrone¢ warto$ci publicznej, jaka jest rzetelnosé
1 uczciwos¢ w walce konkurencyjnej, podjetej np. w zwiazku z ubie-
ganiem si¢ o zawarcie transakcji o nabycie okreslonej nieruchomosci®.
W zakresie procedur obligatoryjnych konkurent, bezpodstawnie wyelimi-

3 Por. szerzej o tym A.Kazmierczyk-Henzelmann, Uniewaznienie umo-

wy..., s. 78 1 nast. oraz R.Szostak, Zagadnienia konstrukcyjne..., s. 108 i nast.

37 Por. R. Szostak, Glosa do wyroku Sqdu Najwyzszego z dnia 21 listopada 2003 r.
V CK-12/03, Rejent 2005, nr 3, s. 115-116.

38 Tak F. Z o 11, Pytanie o celowosé rozszerzenia grona oséb uprawnionych do unie-
waznienia umowy zawartej w wyniku przeprowadzenia aukcji lub przetargu (w zwiqzku
z nowelizacjq kodeksu cywilnego), TPP 2003, nr 2, s. 10, wedtug ktérego wyeliminowany
uczestnik dobrowolnej aukcji (przetargu) nic nie zyskuje na uniewaznieniu transakcji,
poniewaz zawsze on moze zawrze¢ Umoweg z organizatorem w innym trybie; por. tez
A.Lupszak-Zajac, PMachnikowski, Nowa regulacja..., s. 16.

% Por. Z.Radwanski, System prawa prywatnego..., s. 71.
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nowany z rywalizacji o zawarcie umowy, w wyniku jej uniewaznienia
zyskuje dodatkowo szans¢ wzigcia udzialu w kolejnym postgpowaniu.

Zadanie uniewaznienia umowy ma charakter prawoksztattujacy. Wy-
rok sadowy jest konstytutywny, dziala z moca wsteczng od chwili
wadliwego zawarcia umowy finalnej, ktéra moze by¢ juz w catosci
wykonana. Powstajacy wraz z jej zawarciem stan niepewnosci szkodzi
wigc bezpieczenstwu obrotu gospodarczego. Dlatego uprawnienie do
wytoczenia powddztwa obwarowane zostato krotkim, 1-miesiegcznym
terminem prekluzyjnym, liczonym od dowiedzenia si¢ o przyczynie nie-
waznosci, najpozniej jednak z uplywem roku od zawarcia umowy upraw-
nienie to wygasa.
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