Wyrok z dnia 21 wrzesnia 2000 r., || CKN 1075/98

Jezeli spétdzielnia, ktérej nieruchomos¢ gruntowa oddana zostata w
wieczyste uzytkowanie, ogtosita przetarg nieograniczony ofert pisemnych na
zagospodarowanie tej nieruchomosci z mozliwoscig przeniesienia prawa
wieczystego uzytkowania, ztozenie oferty niewaznej, z powodu braku
wymaganej formy, ztozenie oswiadczenia o przyjeciu oferty, niewaznego z
takiej samej przyczyny, ma ten skutek, ze pézniejsza odmowa ztozenia
oswiadczenia woli w wymaganej przez prawo formie dotyczacego
przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania nie moze uzasadniaé¢
powddztwa zmierzajagcego do osiggniecia skutkow wynikajacych z art. 64 k.c.

w zwigzku z art. 1047 k.p.c.

Przewodniczacy: Sedzia SN Zdzistaw Swieboda (sprawozdawca)

Sedziowie SN: Iwona Koper, Mirostawa Wysocka

Sad Najwyzszy po rozpoznaniu w dniu 13 wrzesnia 2000 r. na rozprawie
sprawy z powodztwa Stefana S. przeciwko Robotniczej Spétdzielni Mieszkaniowej
.L.” W L. oraz Spotdzielni Mieszkaniowej "R.-W." w t.. 0 zobowigzanie do ztozenia
oswiadczenia woli, na skutek kasacji powoda od wyroku Sadu Apelacyjnego w
todzi z dnia 29 lipca 1998 r.,

oddalit kasacje.

Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 29 lipca 1998 r. Sgd Apelacyjny w Lodzi oddalit apelacje
powoda od wyroku Sgdu Wojewddzkiego w £odzi z dnia 9 kwietnia 1998 r., ktérym
tenze Sad oddalit powodztwo Stefana S. przeciwko Spétdzielni Mieszkaniowej ,L.”
w L. oraz Spotdzielni Mieszkaniowej ,R.-W.” w L. 0 zobowigzanie do ztozenia
oswiadczenia. Sad Apelacyjny przyjat za wtasne ustalenia Sadu pierwszej instancji,
ze Spotdzielnia Mieszkaniowa ,L.” byta wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci

w L. przy ul. S. 51/71. W kwietniu 1994 r. zarzad Spétdzielni zamiescit w ,,Gtosie



Porannym” ogtoszenie o przetargu nieograniczonym ofert pisemnych na
zagospodarowanie nieruchomosci gruntowej z naniesieniami budowlanymi przy ul.
S. 51/71 w L., z mozliwoscig przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania.
Przetarg odbyt sie dnia 13 maja 1994 r. Powdd wptacit wadium w kwocie 1000 zt
(sprzed denominacji) i ztozyt pisemng oferte na przyjecie prawa uzytkowania
wieczystego za kwote 95 000 zt (sprzed denominacji) za metr kwadratowy gruntu,
zobowigzujgc sie do rozebrania na wtasny koszt przybuddwek oraz wykonania
zamierzonego projektu zagospodarowania.

W dniu 20 maja 1994 r. zarzad Spoétdzielni wystosowat do powoda pismo
informujgce go o wygraniu przetargu i zawierajgce warunki, ktore powod moze
spetni¢, aby nabycie prawa wieczystego uzytkowania doszto do skutku. Wsrod tych
warunkow byto wykonanie wielu czynnosci m.in. zmierzajgcych do uporzgdkowania
terenu i przedtozenia planu jego zagospodarowania. Na skutek sprzeciwu rady
osiedla R.-W. zarzad Spétdzielni odstgpit od zawarcia z powodem umowy
przeniesienia wieczystego uzytkowania.

Sad Apelacyjny uznat, ze rodzaj umowy i zwigzane z nim wymagania
ustawowe co do formy umowy majg zastosowanie do oferty i jej przyjecia. Jezeli
oferta i jej przyjecie nie odpowiadajg tym wymogom, umowa jest niewazna (art. 237
k.c. w zwigzku z art. 158 k.c.).

W kasacji opartej na podstawie wymienionej w art. 393" pkt 1 k.p.c., powod
wniost o uchylenie zaskarzonego wyroku i o przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania. Skarzgcy zarzucit naruszenie przez Sad drugiej instancji przepisow
art. 5, 56, 64, 66-70, 73, 156-158, 237 i 390 k.c. Zdaniem skarzgcego, ogtoszenie
przetargu o przeniesieniu prawa wieczystego uzytkowania, zgtoszenie
najkorzystniejszych warunkéw przez oferenta i przyjecie oferty przez organizatora
przetargu powinny doprowadzi¢ do zawarcia umowy przeniesienia prawa
wieczystego uzytkowania, poniewaz strona pozwana odmawiata zawarcia umowy
whniesienia powddztwa byto uzasadnione zasadami wspotzycia spotecznego i
ustalonymi zwyczajami. W danej sprawie powinny obowigzywac takie same zasady,
jak w wypadku, gdyby kontrahentem powoda byt Skarb Panstwa lub gmina.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przetarg jako tryb zawarcia umowy wprowadzony do kodeksu cywilnego
ustawg z dnia 23 sierpnia 1996 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny (Dz.U. Nr

114, poz. 542) byt znany juz wczesniej w niektorych ustawach, w tym w ustawie z



dnia 25 kwietnia 1985 r. 0 gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci
(jedn. tekst: Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.). Podstawg przetargu jest
zaproszenie do sktadania ofert. Dalszy tok postepowania moze byc¢ rozny.
Organizator przetargu zapraszajgcy do skfadania ofert albo oczekuje ztozenia w
okreslonym terminie wszystkich ofert, nastepnie wybiera jedng z nich i przyjmuje jg
lub nie wybiera zadnej, albo tez oczekuje sktadania kolejno coraz to
korzystniejszych dla niego ofert (tzw. aukcja), po czym jest zwigzany ostatnig,
najkorzystniejszg ofertg. Chwilg zawarcia umowy przy przetargu pisemnym bedzie
chwila otrzymania przez sktadajgcego oferty oswiadczenia o jej przyjeciu (art. 70
k.c.). Od tej zasady istniejg wyjatki, gdy wymagane jest odrebne sporzadzenie
umowy przez uczestnika przetargu i jego organizatora. Koniecznos¢ bowiem
dodatkowego sporzgdzenia umowy podstawowej sprawia, ze wybor oferty i
zawiadomienie oferenta nie powodujg automatycznego zawarcia umowy. W
przetargu bowiem moze nie dojs¢ do zawarcia umowy podstawowej ze wzgledu na
obowigzek zachowania formy szczegolnej pod rygorem niewaznosci — najczesciej
formy aktu notarialnego zastrzezonej dla przeniesienia prawa witasnosci
nieruchomosci, a takze prawa wieczystego uzytkowania (art. 158 k.c. i art. 237 k.c.).

W ostatnim okresie na tle wyktadni art. 70*-70* k.c. pojawity sie w literaturze
prawniczej gtosy o mozliwosci skutecznego wystgpienia do sgdu z powddztwem,
opartym na przepisach art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c., o zobowigzanie do ztozenia
oswiadczenia o przeniesieniu prawa wtasnosci nieruchomosci (prawa wieczystego
uzytkowania), skierowanym przeciwko oferentowi lub organizatorowi przetargu,
jezeli odmawia zawarcia umowy podstawowej. To stanowisko uzasadnia sie tym, ze
z chwilg wybrania oferty pomiedzy oferentem a organizatorem przetargu zostaje
zawarta umowa sui generis, ktorej trescig jest powstanie po stronie organizatora
przetargu obowigzku, a po stronie oferenta, ktérego oferta zostata wybrana,
roszczenia w przedmiocie zawarcia, w formie przepisanej (pod rygorem
niewaznos$ci) umowy, dla zawarcia ktérej przetarg zostat zorganizowany. Podstawg
tej umowy jest stosunek umowny powstaty w wyniku wybrania oferty, co stwierdza
zazwyczaj protokot przetargu. Tego pogladu jednak nie mozna podzieli¢, bo chociaz
wypowiedziany on zostat na tle wykfadni art. 70*-70* k.c., ktére weszty w zycie w
dniu 28 grudnia 1996 r., zas w sprawie chodzi o przetarg z 1994 r., to jednak i

wymienione przepisy nie naruszyty ani art. 158 k.c., ani art. 237 k.c.



W doktrynie utrwalony zostat poglad, ze gdy chodzi o obrét nieruchomosciami,
forma aktu notarialnego odnosi sie do wszelkiego rodzaju czynnosci prawnych
zobowigzujgcych do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, jak i przenoszgcych te
wiasnosc (art. 158, 237 k.c.). Forma aktu notarialnego jest konieczna nie tylko przy
réwnoczesnym ztozeniu oswiadczeniu woli przez obie strony, lecz rowniez przy
umowie dochodzgcej do skutku na podstawie oferty i przyjecia jej przez drugg
strone. Oba oswiadczenia woli muszg by¢ w takim wypadku ztozone w dwu
odrebnych aktach notarialnych. Ztozenie oferty niewaznej, z powodu braku
wymaganej formy, ztozenie oswiadczenia o przyjeciu oferty, niewaznego z takiej
samej przyczyny ma ten skutek, ze pézniejsza odmowa ztozenia oswiadczenia woli
w wymaganej przez prawo formie dotyczgcego przeniesienia prawa wieczystego
uzytkowania nie moze uzasadnia¢ powddztwa zmierzajgcego do osiggniecia
skutkow wynikajgcych z art. 64 k.c. w zwigzku z art. 1047 k.p.c.

Wprawdzie zarzgdzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z
dnia 19 czerwca 1991 r. w sprawie przetargdw na nieruchomosci stanowigce
wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub wiasnos¢ gminy (M.P. Nr 21, poz. 148) wydane na
podstawie art. 4 ust. 8 ustawy z dnia 21 kwietnia 1985 r. 0 gospodarce gruntami i
wywiaszczaniu nieruchomosci (jedn. tekst: Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.)
przewiduje, ze protokot z przetargu stanowi podstawe do zawarcia umowy
sprzedazy lub oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste (§ 12), lecz
przepisy tego zarzgdzenia, jako odnoszgce sie do nieruchomosci stanowigcych
wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub gminy, nie mogg odnosi¢ sie do przeniesienia prawa
wieczystego uzytkowania oddanego spoétdzielni. Nie mozna réwniez tych przepisow
stosowac w drodze analogii do oséb, ktére na przeniesienie uzytkowania
wieczystego w drodze przetargu ogtoszonego przez Spoétdzielnie jako wieczystego
uzytkownika zaoferowaty najkorzystniejsze warunki. Nie ma tu bowiem luki w
prawie, lecz istnieje okreslona regulacja prawna.

Nie mozna takze skutecznie powotywac sie na art. 5 k.c., bowiem przepis ten
nie moze stanowi¢ podstawy do nabycia prawa, lecz moze jedynie pozbawi¢ prawo
podmiotowe ochrony przez pewien czas; stanowi wiec srodek obrony, a nie nabycia
uprawnien.

Z tych przyczyn kasacja zostata oddalona (art. 393 k.p.c.).






