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Rejent * rok 17 * nr 2(190)
luty 2007 r.

Glosa

do uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 27 lipca 2006 r.
III CZP 55/061

Uczestnikowi pisemnego przetargu publicznego, którego oferta
nabycia udzia³ów Skarbu Pañstwa w spó³ce z o.o. zosta³a wybrana
w wyniku przeprowadzenia tego przetargu na podstawie art. 33 ust. 1
pkt 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 1996 r. o komercjalizacji i prywa-
tyzacji przedsiêbiorstw pañstwowych (Dz.U. Nr 118, poz. 561 ze zm.),
w zw. z art. 703 k.c. w brzmieniu obowi¹zuj¹cym do dnia 25 wrze�nia
2003 r. � przys³ugiwa³o roszczenie o zawarcie umowy.

Uchwa³a powy¿sza, choæ zapad³a na tle poprzednio obowi¹zuj¹cego
stanu normatywnego, ma donios³e znaczenie praktyczne tak¿e i obecnie,
zw³aszcza w zakresie oceny skutków tzw. przetargów obligatoryjnych
(przy prywatyzacji, zbywaniu nieruchomo�ci, udzielaniu zamówieñ pu-
blicznych itd.), z uwagi na wyra¿on¹ w jej uzasadnieniu argumentacjê.
Trafn¹ sentencjê uchwa³y mo¿na by jednak nieco inaczej uzasadniæ.

I. Agencja Prywatyzacji, dzia³aj¹c w zastêpstwie Skarbu Pañstwa,
zorganizowa³a w 2002 r. pisemny przetarg nieograniczony na zbycie 59%
udzia³ów Skarbu Pañstwa w Przedsiêbiorstwie Przemys³u Ziemniacza-

1 Gazeta Prawna z 8 wrze�nia 2006 r., nr 175.
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nego � spó³ka z ograniczon¹ odpowiedzialno�ci¹ w T., w trybie okre-
�lonym przepisami ustawy z dnia 30 sierpnia 1996 r. o komercjalizacji
i prywatyzacji przedsiêbiorstw pañstwowych2. Tytu³em rozstrzygniêcia
tego przetargu wybrano ofertê z³o¿on¹ przez powodów Krzysztofa B.
i Korporacjê Finansow¹ � spó³ka z ograniczon¹ odpowiedzialno�ci¹ w L.,
którzy zostali zawiadomieni o wyniku przetargu i przyjêciu oferty. Agencja
wyznaczy³a termin zawarcia umowy sprzeda¿y udzia³ów na 29 marca
2002 r. Do tego czasu powodowie z³o¿yli wszystkie wymagane doku-
menty, ui�cili pierwsz¹ ratê ceny i ustanowili hipotekê zabezpieczaj¹c¹
resztê ceny. Do zawarcia umowy jednak nie dosz³o, gdy¿ na wyznaczony
dzieñ Agencja nie przygotowa³a koniecznych dokumentów, a po zlikwi-
dowaniu Agencji, Minister Skarbu odmówi³ akceptacji dokonanego trybu
prywatyzacji i ustalonych warunków transakcji. S¹d Okrêgowy w W.,
uwzglêdniaj¹c powództwo powodów uzna³, ¿e w wyniku przyjêcia ich
oferty powsta³o zobowi¹zanie Skarbu Pañstwa do zawarcia umowy na
warunkach wybranej oferty. Stwierdzi³ te¿, ¿e odmienne stanowisko, jakie
na temat skutków rozstrzygniêcia przetargu wyrazi³ S¹d Najwy¿szy
w wyroku z dnia 21 wrze�nia 2000 r. (II CKN-1075/98)3 nie mo¿e odnosiæ
siê do przedmiotowego przetargu, skoro bowiem ustawodawca przewi-
dzia³ przetargowy tryb zbywania udzia³ów prywatyzowanych przedsiê-
biorstw, wy³¹czy³ dopuszczalno�æ swobodnego odstêpowania przez
organizatora przetargu od zawarcia umowy. Rozpoznaj¹c apelacjê pozwa-
nego Skarbu Pañstwa, S¹d Apelacyjny w W. powzi¹³ w¹tpliwo�ci w zwi¹z-
ku z rozbie¿no�ciami w literaturze i orzecznictwie co do oceny skutków
rozstrzygniêcia przetargu w okresie przed zmian¹ art. 701, 704 k.c.
obowi¹zuj¹c¹ od dnia 25 wrze�nia 2003 r. w sytuacji, gdy zawarcie
umowy objêtej przetargiem wymaga dla swej wa¿no�ci formy szczególnej
(pisemnej z podpisem notarialnie po�wiadczonym), a organizator uchyla
siê od zawarcia tej umowy.  Podniós³, ¿e  szczególne przepisy o sprzeda¿y
udzia³ów Skarbu Pañstwa w prywatyzowanych spó³kach nie zawieraj¹
regulacji tej kwestii, natomiast stanowisko doktryny i orzecznictwa �
zw³aszcza na gruncie regulacji kodeksowej sprzed 2003 r. i przepisów
o przetargowym zbywaniu nieruchomo�ci publicznych � nie by³o jedno-

2 Dz.U. Nr 118, poz. 561 ze zm.
3 OSNC 2001, nr 2, poz. 23.
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lite. Zaznaczy³y siê bowiem dwie przeciwstawne tendencje: wed³ug pierw-
szej przetargowy wybór oferty kreowa³ po stronie zwyciêskiego oferenta
roszczenie przewidziane w art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c., natomiast
w �wietle drugiej wybór ten uzasadnia³ wy³¹cznie samo roszczenie
odszkodowawcze.

II. S¹d Najwy¿szy rozwi¹za³ przedstawione mu zagadnienie prawne
z uwzglêdnieniem art. 701-704 k.c. w brzmieniu sprzed nowelizacji
z 2003 r.4, art. 33 ust. 1 ustawy z 1996 r. o komercjalizacji i prywatyzacji
p.p., a tak¿e obowi¹zuj¹cych w tej sprawie przepisów rozporz¹dzenia
Rady Ministrów z dnia 29 lipca 1997 r. w sprawie szczegó³owego trybu
zbywania akcji Skarbu Pañstwa, zasad finansowania zbycia akcji oraz
formy zap³aty za akcje5. S³usznie odwo³a³ siê do jednolicie akceptowanego
pogl¹du, ¿e w �wietle art. 703 § 3 w zw. z art. 70 § 1 k.c., je¿eli zawarcie
umowy w trybie przetargu nie wymaga formy szczególnej, zostaje ona
zawarta w chwili otrzymania przez sk³adaj¹cego ofertê o�wiadczenia
organizatora o jej przyjêciu, natomiast gdy zawarcie umowy wymaga
formy szczególnej, samo doj�cie do oferenta o�wiadczenia o przyjêciu
oferty nie mo¿e powodowaæ zawarcia umowy i konieczne jest z³o¿enie
zgodnych o�wiadczeñ stron o zawarciu umowy w przepisanej prawem
formie. Do czasu nowelizacji kodeksu ró¿nice zdañ wystêpowa³y co do
kwalifikacji skutków z³o¿enia zwyciêskiemu oferentowi o�wiadczenia
o wyborze jego oferty w sytuacji, gdy zawarcie umowy wymaga³o formy
szczególnej, a organizator przetargu uchyla³ siê od jej zawarcia. Zgodnie
ze stanowiskiem wiêkszo�ci przedstawicieli doktryny, a tak¿e orzecznic-
twa S¹du Najwy¿szego, wybór i przyjêcie oferty w takiej sytuacji skutkuje
nawi¹zaniem umowy przedwstêpnej lub stosunku zobowi¹zaniowego
szczególnego rodzaju, rodz¹cego po ka¿dej ze stron obowi¹zek z³o¿enia
w przepisanej formie o�wiadczenia o zawarciu umowy finalnej. Prezen-
towano je zw³aszcza na tle stosunków zwi¹zanych z przetargowymi
sposobami zbywania nieruchomo�ci publicznych. Dalsze rozbie¿no�ci
dotyczy³y jednak mo¿no�ci s¹dowego dochodzenia zawarcia umowy.

4 Zob. zw³aszcza ustawa z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy � Kodeks cywilny
oraz niektórych ustaw (Dz.U. Nr 49, poz. 408).
5 Dz.U. Nr 95, poz. 578.
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Zwolennicy koncepcji umowy przedwstêpnej na ogó³ dopuszczali rosz-
czenie odszkodowawcze w ramach tzw. s³abszego skutku tej umowy6,
natomiast zwolennicy umowy sui generis zak³adali tak¿e roszczenie
o zawarcie umowy, polegaj¹ce na mo¿no�ci wytoczenia przez zwyciê-
skiego oferenta powództwa o nakazanie organizatorowi przetargu z³o¿enia
oznaczonego o�wiadczenia woli7. Rozwa¿aj¹c skutki przyjêcia oferty przez
organizuj¹cego przetarg w przedmiotowej sprawie, na podstawie art. 33
ust. 1 pkt 2 ustawy o komercjalizacji i prywatyzacji p.p. oraz § 3 ust. 2
rozporz¹dzenia wykonawczego Rady Ministrów, S¹d Najwy¿szy opowie-
dzia³ siê za koncepcj¹ stosunku sui generis uzasadniaj¹cego roszczenie
o zawarcie umowy.

III. Trudno zgodziæ siê z pogl¹dem S¹du Najwy¿szego, ¿e w wyniku
wyboru i przyjêcia oferty przetargowej w zakresie nabycia udzia³ów
w prywatyzowanej spó³ce dosz³o do zawarcia miêdzy stronami umowy
nienazwanej zobowi¹zuj¹cej do zawarcia w przysz³o�ci umowy docelo-
wej. Brak ku temu dostatecznych argumentów. W szczególno�ci dys-
pozycja § 2 ust. 3 pkt 2 rozporz¹dzenia wykonawczego Rady Ministrów,
¿e �z chwil¹ doj�cia do sk³adaj¹cego ofertê pierwszego o�wiadczenia o jej
przyjêciu dochodzi do zawarcia umowy (...) zobowi¹zuj¹cej do zawarcia
umowy zbycia udzia³ów� nie stanowi wystarczaj¹cej podstawy do kon-
struowania umowy sui generis konkurencyjnej  wobec umowy przed-
wstêpnej, tylko z uwagi na wynikaj¹cy z art. 390 § 2 k.c. wymóg

6 Por. zw³aszcza A. K l e i n, Zawarcie umowy, [w:] Instytucje prawne w gospodarce
narodowej, Warszawa 1981 s. 232; Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne � czê�æ ogólna,
Warszawa 1999, s. 273-374; J. R a j s k i, Przetarg w ujêciu nowych przepisów kodeksu
cywilnego, PPH 1997, nr 1, s. 5 oraz K. S t e f a n i u k, Zawarcie umowy w drodze prze-
targu wed³ug ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami, Rejent 1999, nr 9, s. 92.
7 Por. zw³aszcza S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga pierwsza:

Czê�æ ogólna, Warszawa 1998, s. 181-182, A. £ u p s z a k - Z a j ¹ c, Charakter prawny
przetargu prowadzonego do zawarcia umowy wymagaj¹cej formy szczególnej pod rygo-
rem niewa¿no�ci, PPH 1998, s. 22 i nast. A. K a � m i e r c z y k - H e n z e l m a n n, Unie-
wa¿nienie umowy zawartej w drodze przetargu, Przegl¹d S¹dowy 2000, nr 7-8, s. 68 oraz
uchwa³ê SN z dnia 2 sierpnia 1994 r. III CZP-96/94 (OSNC 1995, nr 11, poz. 11), uchwa³ê
SN z dnia 25 kwietnia 1996 r. III CZP-36/96 (OSNC 1996, nr 9, poz. 115), uchwa³ê SN
z dnia 13 lutego 2003 r. III CZP-95/02 (OSNC 2003, nr 11, poz. 146) i wyrok SN z dnia
19 marca 2003 r. I CKN-148/01 (niepublikowany).
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zachowania formy szczególnej, analogicznej do formy koniecznej przy
zbyciu udzia³u w spó³ce z o.o. (pisemnej z podpisem notarialnie po�wiad-
czonym z art. 180 k.s.h.). Dotyczy to tak¿e przetargowych sposobów
zbywania nieruchomo�ci na podstawie przepisów ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami8, do których nawi¹zuje S¹d
Najwy¿szy w uzasadnieniu uchwa³y. O wyodrêbnieniu bowiem umowy
sui generis przes¹dzaj¹ wzglêdy przedmiotowe, niekiedy zwi¹zane te¿
z konfiguracj¹ �wiadczeñ lub w³a�ciwo�ciami podmiotowymi stron9, a nie
wymogi co do ich formy. Je�li zatem z przepisów szczególnych wynika,
¿e wybór i przyjêcie oferty w trybie przetargu kreuje jedynie zobowi¹zanie
do zawarcia umowy finalnej, stosunek taki kwalifikowaæ trzeba w ramach
umowy przedwstêpnej. Jednak¿e procedura przetargowa sama przez siê
w  niczym nie uchybia wymaganiom co do szczególnej formy czynno�ci
prawnej. Dlatego w razie konieczno�ci przestrzegania wymagañ w za-
kresie szczególnej formy umowy, rozstrzygniêcie przetargu o po�rednim
skutku w okresie do 2003 r. prowadzi³o jedynie do nawi¹zania umowy
przedwstêpnej o tzw. s³abszym skutku10, chyba ¿e z przepisu szczegól-
nego wynika³o zarazem uchylenie rygoru z art. 390 § 2 k.c. Obecnie nie
ma z tym ju¿ trudno�ci, poniewa¿ funkcjê tak¹ spe³nia ogólny art. 702

§ 3 k.c. (z odes³aniem  art. 703 § 3 zd. 2 k.c.) stanowi¹cy, ¿e je¿eli
wa¿no�æ umowy zale¿y od spe³nienia  szczególnych wymagañ przewi-
dzianych w ustawie, zarówno organizator przetargu (aukcji), jak i jego
uczestnik, którego oferta zosta³a przyjêta, mog¹ dochodziæ zawarcia umowy.
Przepis ten powsta³ przecie¿ pod wp³ywem do�wiadczeñ praktyki w okresie
do 2003 r., w celu usuniêcia w¹tpliwo�ci. W konsekwencji, nie neguj¹c
potrzeby zastosowania wyk³adni funkcjonalnej, na któr¹ powo³ywa³ siê

8 Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.
9 Por. zw³aszcza Z. B a b i ñ s k i, Systematyka umownych stosunków prawnych pod

wzglêdem tre�ci, Studia Cywilistyczne 1972, t. XIX, s. 97 oraz M. S o � n i a k, Grupy
i rodzaje umów obligacyjnych w europejskiej doktrynie i ustawodawstwie, Studia Iuridica
Silesiana 1991, t. 16.
10 Wymaganie formy szczególnej dla umowy przyrzeczonej  nie warunkuje wa¿no�ci

umowy przedwstêpnej. Zob. zw³aszcza Cz. ¯ u ³ a w s k a, Komentarz do kodeksu cywilne-
go. Ksiêga trzecia: Zobowi¹zania, t. I, Warszawa 2006, s. 177; por. te¿ wyrok SN z dnia
14 grudnia 1960 r. ZCR-1239/60 (OSPiKA 1961, nr 4, poz. 126) i wyrok SN z dnia 14
grudnia 1999 r. II CKN-624/98 (OSNC 2000, nr 6, poz. 120).



168

Glosa

S¹d Najwy¿szy, w komentowanej sprawie nale¿a³o wyprowadziæ podob-
ny wniosek (normê) wprost z dyspozycji § 2 ust. 3 pkt 2 rozporz¹dzenia
wykonawczego Rady Ministrów, przyjmuj¹c, ¿e przepis ten znosi ogra-
niczenie z art. 390 § 2 k.c. w zakresie silniejszego skutku postprzetar-
gowej umowy przedwstêpnej. W tej sprawie, podobnie jak i na gruncie
przetargu na zbycie nieruchomo�ci publicznej, chodzi o procedurê zmie-
rzaj¹c¹ równocze�nie do zawarcia umowy przedwstêpnej z najlepszym
oferentem i zarazem do zawarcia umowy finalnej, dla której przetarg
zosta³ zorganizowany11.

IV. Problem powy¿szy ma donios³e znaczenie tak¿e obecnie na tle
nowego art. 702 § 3 k.c., zw³aszcza ¿e czê�æ przedstawicieli doktryny
nadal utrzymuje12, i¿ rozstrzygniêcie przetargu (aukcji) o po�rednim skutku
prowadzi do nawi¹zania pomiêdzy organizatorem a zwyciêskim oferen-
tem umowy sui generis uzasadniaj¹cej s¹dowe ¿¹danie zawarcia umowy
definitywnej wprost na podstawie art. 64 k.c., z wy³¹czeniem mo¿no�ci
odwo³ywania siê do przepisów o umowie przedwstêpnej. Za koncepcj¹
przetargowej umowy przedwstêpnej13 przemawiaj¹ co najmniej trzy ar-
gumenty14.

Po pierwsze, rol¹ przepisu art. 702 § 3 k.c. jest nie tyle przyzwolenie
na przetarg o po�rednim skutku (czy usuniêcie w¹tpliwo�ci), ile dopusz-
czenie mo¿no�ci dochodzenia zawarcia umowy z pominiêciem ograniczeñ
z art. 390 § 2 k.c., aby nie trzeba by³o operowaæ wy³¹cznie roszczeniami
odszkodowawczymi15.

11 Tak A. K l e i n, Zawarcie umowy�, s. 234.
12 Por. zw³aszcza S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga pierwsza:

Czê�æ ogólna, Warszawa 2004, s. 311, A. £ u p s z a k - Z a j ¹ c, Realizacja roszczenia
o zawarcie umowy, Warszawa 2005, s. 53.
13 Po nowelizacji kodeksowej regulacji przetargu opowiadaj¹ siê za ni¹ zw³aszcza:

J. R a j s k i, Aukcja i przetarg w ujêciu znowelizowanych przepisów kodeksu cywilnego,
PPH 2003, nr 5, s. 8; Cz. ¯ u ³ a w s k a, Komentarz do kodeksu cywilnego�, s. 172;
A. B r z o z o w s k i, Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, Warszawa 2004, s. 281-182 oraz
M. K r a j e w s k i, System prawa prywatnego � czê�æ ogólna, t. V, red. E. £êtowska,
Warszawa 2006, s. 796-797.
14 Zob. R. S z o s t a k, Zagadnienia konstrukcyjne przetargu w �wietle znowelizowa-

nych przepisów kodeksu cywilnego, KPP 2004, nr 1, s. 100-105.
15 Por. te¿ M. K r a j e w s k i, System prawa�, s. 797.
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Po drugie, ka¿de zobowi¹zanie do zawarcia umowy, oprócz indywi-
dualizacji tre�ci umowy przyrzeczonej, powinno mieæ przypisany mecha-
nizm dochodzenia roszczeñ, którego art. 702 § 3 k.c. nie okre�la. Siê-
gniêcie do przepisów art. 389-390 k.c. jest wiêc naturaln¹ konieczno�ci¹.
Regulacja ta pozwala te¿ na bezkolizyjne sprzê¿enie  stosunku kreowanego
w wyniku rozstrzygniêcia przetargu z dodatkowym  elementem konstruk-
cyjnym w postaci wadium.

Po trzecie, nie bez znaczenia jest tak¿e potrzeba zastosowania jedno-
litego rozwi¹zania co do skutków przetargu, bez wzglêdu na to, czy toczy
siê on na tle szczególnych wymagañ ustawowych, czy te¿ wy³¹cznie
z samej swobodnej woli stron zmierza do nawi¹zania stosunku w³a�ci-
wego dla umowy przedwstêpnej. Konstruowanie za� obowi¹zku kontrak-
towania poza umow¹ przedwstêpn¹ mo¿e groziæ niepotrzebnym prze-
mieszczeniem tej problematyki do obszaru zagadnieñ dyskusyjnych.

W zakoñczeniu warto jeszcze zwróciæ uwagê, ¿e przyczyny wystê-
powania przetargów o dwustopniowych skutkach prawnych (zw³aszcza
w zakresie tzw. przetargów obligatoryjnych organizowanych na zbycie
nieruchomo�ci publicznej, udzielenie zamówienia publicznego, czy przy
prywatyzacji udzia³ów w spó³kach kapita³owych) wykraczaj¹ daleko poza
kwestiê formy szczególnej czynno�ci prawnej. Te �szczególne wyma-
gania przewidziane w ustawie� podyktowane s¹ przede wszystkim po-
trzeb¹ ostatecznego upewnienia siê o braku okoliczno�ci uzasadniaj¹cych
powstrzymanie siê z zawarciem umowy definitywnej z wybranym ofe-
rentem, zw³aszcza co do niebezpieczeñstwa zmowy przetargowej, dum-
pingu lub innego uchybienia umo¿liwiaj¹cego pó�niejsze podwa¿enie umowy
finalnej (art. 705 k.c.). Dawniej istotn¹ rolê odgrywa³o tzw. zatwierdzenie
wyniku przetargu przez zwierzchni dla organizatora  organ w³adzy pu-
blicznej. Obecnie nie bez znaczenia jest spotykany czêsto wymóg usta-
nowienia odpowiedniego zabezpieczenia nale¿ytego wykonania umowy
przed jej podpisaniem.

Ryszard Szostak


