Uchwata z dnia 13 lutego 2003 r., Ill CZP 95/02

Sedzia SN Zbigniew Strus (przewodniczgcy)
Sedzia SN Jozef Fragckowiak

Sedzia SN Zbigniew Kwasniewski (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Beaty Z. przeciwko Skarbowi
Panstwa — Staroscie Powiatowemu w U.D. o zawarcie umowy, po rozpoznaniu w
Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 13 lutego 2003 r., przy udziale
prokuratora Prokuratury Krajowej Piotra Wisniewskiego, zagadnienia prawnego
przedstawionego przez Sgad Apelacyjny w Rzeszowie postanowieniem z dnia 28
listopada 2002 r.:

"Czy w sytuacji uniewaznienia przez wojewode przetargu przeprowadzonego
stosownie do rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 13 stycznia 1998 r. w sprawie
okreslenia szczegétowych zasad i trybu przeprowadzania przetargu na zbycie
nieruchomosci stanowigcych wtasnosc¢ Skarbu Panstwa lub wtasnosci gminy (Dz.U.
Nr 9, poz. 30) Sad jest uprawniony do badania podstaw stanowigcych o zasadnosci
jego uniewaznienia przez wojewode ?"

podijat uchwate:

W razie uniewaznienia przetargu przez wojewode sad jest uprawniony do
badania, w procesie o zobowigzanie do zawarcia umowy, zgodnosci z prawem
ogloszenia, organizaciji i przeprowadzenia przetargu na zbycie nieruchomosci

stanowigcych witasnos¢ Skarbu Panstwa lub wiasnosé gminy.

Uzasadnienie

Powoddka domagata sie zobowigzania pozwanego Skarbu Panstwa do
ztozenia oswiadczenia woli koniecznego do zawarcia z nig umowy sprzedazy
dziatek, bedgcych przedmiotem postepowania przetargowego, w ktérym nabywcag

tychze dziatek zostata wskazana powddka.



Sad pierwszej instancji oddalit powddztwo wyrokiem, zaskarzonym apelacjg
powddki. Przy jej rozpatrywaniu powstato budzgce powazne watpliwosci
zagadnienie prawne, ktére Sgd Apelacyjny przedstawit do rozstrzygniecia Sgdowi
Najwyzszemu. Sgd odwotawczy stwierdzit, ze wskazane przez Wojewode
przyczyny uniewaznienia przetargu w postaci btednego oznaczenia rodzaju
zbywanej nieruchomosci oraz sposobu jej zagospodarowania nie tgczg sie
bezposrednio z czynnosciami przeprowadzenia przetargu, a tylko ich wadliwosc¢
upowaznia Wojewode do uniewaznienia przetargu z powotaniem sie na § 11 ust. 3
rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 13 stycznia 1998 r. w sprawie okreslenia
szczegotowych zasad i trybu przeprowadzania przetargdéw na zbycie nieruchomosci
stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub wtasnos¢ gminy (Dz.U. Nr 9, poz. 30 —
dalej: ,rozporzgdzenie ”).

W ocenie Sgdu drugiej instancji, rozstrzygniecia wymaga okreslenie rodzaju
uprawnienia organu, skoro w przepisach nie wskazano zaréwno podstaw
zaskarzenia czynno$ci, jak i podstaw uniewaznienia przetargu. Ponadto Sad ten
wyrazit watpliwos¢, czy uniewaznienie przetargu tgczy¢ nalezy z kazdg wadliwoscig
jego przeprowadzenia, czy tylko z wadliwoscig okreslonego rodzaju, i czy
weryfikacja tych ocen jest mozliwa przez sgd w petnym zakresie.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przepis art. 37 ust. 1 w zwigzku z art. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. 2000 r. Nr 46, poz. 543 — dale;j:
"u.g.n.") wyraza zasade, ze nieruchomosci stanowigce wtasnos¢ Skarbu Panstwa
lub wtasnos¢ gminy sg sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie wieczyste w
drodze przetargu. Z kolei na podstawie art. 41 ust. 1i 2 u.g.n., organizator
przetargu jest obowigzany zawiadomi¢ osobe ustalong jako nabywca
nieruchomos$ci o miejscu i terminie zawarcia umowy sprzedazy, a jesli osoba taka
nie stawi sie bez usprawiedliwienia w miejscu i terminie podanym w zawiadomieniu,
to organizator przetargu moze odstgpi¢ od zawarcia umowy.

Nie ulega watpliwosci, ze intencjg ustawodawcy byto zastosowanie
cywilnoprawnego trybu dysponowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa i
jednostek samorzgdu terytorialnego. Wprowadzenie do tego trybu elementéw
postepowania administracyjnego, w postaci wtadczych decyzji organow
administracji, dotyczgcych m.in. uniewaznienia przetargu, bytoby zatem

naruszeniem zasady polegajgcej na zastosowaniu cywilnoprawnego charakteru



regulacji. Ponadto, przyznanie jednej ze stron porozumienia przetargowego
uprawnienia do skutecznego, jednostronnego ksztattowania sytuacji prawnej innych
podmiotow tego porozumienia bytoby oczywistym ztamaniem zasady, ze zaden z
podmiotéw stosunku cywilnoprawnego nie ma okreslonej prawem kompetencji do
jednostronnego ksztattowania sytuacji prawnej innych podmiotow takiego stosunku.
W pismiennictwie na ogoét zgodnie podkresla sie, ze prawidtowos¢ przeprowadzenia
procedury przetargowej moze by¢ zweryfikowana, zarowno w sensie pozytywnym,
jak i negatywnym, takze w postepowaniu wszczetym powodztwem, ktérym osoba
ustalona w postepowaniu przetargowym jako nabywca nieruchomosci dochodzi
nakazania sprzedawcy ztozenia oznaczonego o$wiadczenia woli. Sgd rozpoznajgcy
takie powodztwo zobowigzany jest samodzielne zbadac prawidtowo$¢ przebiegu
postepowania przetargowego, niezaleznie od stanowiska organu administraciji
panstwowej w tym zakresie, a przepisy § 11 rozporzgdzenia nie mogg by¢
interpretowane jako podstawa wytgczenia drogi sgdowe;.

Nie sposob aprobowac pogladu, aby intencjg ustawodawcy, ktéry
jednoznacznie zastrzega w ustawie cywilnoprawny tryb dysponowania
nieruchomosciami takze publicznych os6b prawnych, byto przekazanie do
wytgcznej wtasciwosci organu administracji kontroli prawidtowosci przebiegu
postepowania przetargowego, ze skutkami takiej kontroli dla praw i obowigzkdéw
wszystkich podmiotow uczestniczgcych w przetargu. Zwazy¢ bowiem nalezy, ze
jezeli na caty cigg dziatan prawnych i faktycznych sktadajg sie rozne czynnosci
postepowania przetargowego, lecz suma tych czynnosci (lub ktérakolwiek z nich)
oddziatuje na prawa podmiotowe osoby uczestniczgcej w tych czynnosciach, to
niezbedny jest system umozliwiajgcy ochrone jej praw podmiotowych. Elementem
tego systemu jest mozliwos¢ wytoczenia przez ustalonego w protokole z przetargu
nabywce powddztwa o nakazanie wiascicielowi nieruchomosci ztozenia
oznaczonego oswiadczenia woli (uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 2 sierpnia
1994 r., Il CZP 96/94, OSNC 1995, nr 1, poz. 11). Jest przy tym niewatpliwe, ze
sad w takim procesie moze badac jedynie zarzuty dotyczgce naruszenia przepisow
prawa regulujgcych tryb przeprowadzania przetargu, nie jest natomiast wiadny
dokonywac merytorycznej oceny zasadnosci rozstrzygnie¢ komisji przetargowej co
do zlozonych ofert (por. uzasadnienie uchwaty Sagdu Najwyzszego z dnia 25
kwietnia 1996 r., lll CZP 36/96, OSNC 1996, nr 9, poz. 115). Wskazany zakres
dopuszczalnej kontroli sgdowej jest oczywisty, trudno bowiem przyjaé, aby organ



administracyjny mogt swoim wtadczym dziataniem, opartym na uznaniu
administracyjnym, jednostronnie uniewazni¢ przeprowadzony przetarg. Przy
odmiennej interpretaciji rola i funkcja postepowania przetargowego — obligatoryjnego
z woli ustawodawcy — bytaby iluzoryczna.

W orzecznictwie trafnie juz podkreslono, ze pisma wojewody
uniewazniajgcego przetarg nie mozna w zadnym razie traktowac jako decyz;ji
wydanej w trybie przepisow kodeksu postepowania administracyjnego, a pismo
takie mozna jedynie uznac¢ za zawierajgce cywilnoprawne oswiadczenie o uchyleniu
sie przez Skarb Panstwa od skutkdw prawnych przeprowadzonego przetargu (por.
uzasadnienie postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 1990 r.,
| CZ 265/90, OSNCP 1991, nr 10-12, poz. 132). Rowniez w niniejszej sprawie
pismo Wojewody P. z dnia 16 sierpnia 2001 r. uniewazniajgce przetarg nie zawiera
wszystkich niezbednych elementéw decyzji administracyjnej, wymaganych w art.
107 § 1 k.p.a. Dokonane tym pismem uniewaznienie przetargu jest wiec jedynie
deklaratywnym wyrazem przekonania organu administracji o wadliwosci czynnosci
postepowania przetargowego. Takie stanowisko Wojewody nie jest wiec wikadczym
(administracyjnym) ani tez jednostronnym (cywilnoprawnym) konstytutywnym
rozstrzygnieciem, a moze by¢ uznane jedynie jako cywilnoprawne oswiadczenie
Skarbu Panstwa, ztozone przez organ administracji dziatajgcy jako statio fisci o
nieprawidtowosciach w dokonaniu czynnosci zwigzanych z przeprowadzeniem
przetargu.

Jezeli wiec osoba ustalona w protokole z przeprowadzonego przetargu jako
nabywca nieruchomos$ci nie podzieli zapatrywania wyrazonego w pismie organu
administracji, to przez wytoczenie stosownego powddztwa uruchomi tryb
postepowania, w ktérym sad zobowigzany jest samodzielnie oceni¢ prawidtowos¢
ogtoszenia, organizaciji, i przeprowadzenia przetargu oraz okresli¢ skutki prawne
bedgce rezultatem dokonanej oceny. Tak szeroki przedmiotowo zakres kontroli
sgdu w tym postepowaniu wynika z faktu, ze przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, regulujgce przetargi na zbycie
nieruchomosci, majg charakter norm imperatywnych, a zatem uchybienia im
powodujg bezwzgledng niewaznosé czynnosci prawnych zdziatanych w kazdym z
okreslonych w art. 38 ust. 1 u.g.n. etapdw przeprowadzanego przetargu. Wynik
kontroli sgdowej ma zatem bezposrednie znaczenie dla stwierdzenia istnienia

obowigzku zawarcia umowy, bedgcego przestankg uwzglednienia powddztwa na



podstawie art. 64 k.c. w zwigzku z art. 1047 § 1 k.p.c. Przedmiotowy zakres kontroli
sadu jest wiec znacznie szerszy od tego zakresu, ktéry moze by¢ przedmiotem
oceny wojewody w ramach rozpoznawania skargi uczestnika przetargu. Zgodnie z §
11 ust. 1 rozporzgdzenia, przedmiotem skargi mogg by¢ bowiem tylko czynnosci
zwigzane z przeprowadzeniem przetargu, a wiec w istocie szeroko rozumiane
techniczne czynno$ci licytacyjne, o ktorych mowa m.in. w § 13, powierzone komisji
przetargowej na podstawie § 8 ust. 1.

Jak juz wyzej wskazano, wynik przeprowadzonej przez Wojewode oceny
skargi uczestnika, a mianowicie uniewaznienie przetargu, nalezy kwalifikowac
jedynie jako ztozone przez stationem fisci cywilnoprawne oswiadczenie Skarbu
Panstwa o uchyleniu sie od wykonania obowigzku zawarcia umowy jako
ustawowego skutku bedgcego wynikiem przeprowadzonego przetargu.
Skutecznos¢ takiego oswiadczenia wymaga jednak zweryfikowania w postepowaniu
sgdowym, ktérego zadaniem powinno by¢ zbadanie i ocena tego, czy wszystkie
etapy postepowania przetargowego przeprowadzone zostaty prawidtowo, a w
rezultacie prowadzi¢ do stwierdzenia istnienia albo braku obowigzku zawarcia
umowy przez Skarb Panstwa.

Majgc powyzsze na wzgledzie oraz dostosowujgc tre$¢ odpowiedzi do
okolicznosci faktycznych sprawy, Sad Najwyzszy rozstrzygnat przedstawione

zagadnienie prawne, jak w uchwale (art. 390 § 1 k.p.c.).



