Sygn. akt Il CSK 589/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 marca 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczgcy)
SSN Iwona Koper (sprawozdawca)

SSA Bogumita Ustjanicz
Protokolant Anna Wasiak

w sprawie z powodztwa J.K.

przeciwko Gminie Miasto S., J.B. i J.B.

0 uniewaznienie umowy ewentualnie o ustalenie niewaznosci umowy,
po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 6 marca 2009 r.,

skargi kasacyjnej powodki

od wyroku Sgdu Okregowego w S.

z dnia 31 stycznia 2008 r., sygn. akt [...],

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od powddki na rzecz
pozwanej Gminy Miasto S. kwote 1.800 z! (jeden tysigc osiemset)

tytutem kosztéw postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Rejonowy w S. wyrokiem z dnia 4 pazdziernika 2007 r. oddalit
powddztwo J.K. przeciwko Gminie Miasto S., J.B. i J.B. 0 uniewaznienie - na
podstawie art. 70° § 1 k.c. lub stwierdzenie niewaznosci — na podstawie art. 58 § 1 i
2 k.c. umowy sprzedazy nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke nr [....]

potozong w S. przy ul. F.
Wyrok oparty zostat na nastepujgcych ustaleniach faktycznych.

Gmina Miasto S. byta wilascicielem przedmiotowej nieruchomosci
niezabudowanej o pow. 315 m? , ktéra nie posiada dostepu do drogi publicznej
i sgsiaduje z nieruchomosciami przylegtymi potozonymi przy ul. F. 3a, F. 4, L. 12 d i
t. 12 e. Nieruchomos¢ przy ul. F. 4 stanowi dziatka nr [...] o pow. 566 m?, oddana w
uzytkowanie wieczyste i zabudowana budynkiem mieszkalnym dwurodzinnym. W
1977 r. rodzice powodki A. i L.C. darowali cérce A.G. oraz jej mezowi R.G.
wynoszacy 1/3 udziat w prawie wtasnosci budynku oraz w uzytkowaniu wieczystym
dziatki nr [...]. Nastepnie w budynku przy ul. F. 4 wyodrebniono dwa lokale, z
ktorych lokal nr 2 stat sie wlasnoscig matzonkéw G. W 1983 r. matzonkowie C.
darowali powddce wynoszgcy 1/3 udziat w prawie wtasnosci nalezgcego do nich
lokalu nr 1 wraz ztakim samym udziatem w prawie uzytkowania wieczystego
dziatki nr [...]. Dziatka nr [...] byta do konca lat 80-tych XX w. w dzierzawie rodzicow
powodki. Decyzjg z dnia 21 listopada 1989 r. orzeczono o oddaniu w uzytkowanie
wieczyste tej dziatki na rzecz matzonkéw C., matzonkéw G. oraz powddki.
Do zawarcia umowy oddania dziatki w uzytkowanie wieczyste jednak nie doszto
| ostateczng decyzjg Prezydenta S. z dnia 5 marca 1993 r. orzeczono
0 wygasnieciu decyzji z 21 listopada 1989 r., stwierdzajgc w niej, ze z uwagi na
zmiane okoliczno$ci faktycznych i stanu prawnego nie moze by¢ ona podstawg do

sporzgdzenia aktu notarialnego.

Na poczatku 2007 r. Prezydent Miasta S. ogtosit ustny przetarg na sprzedaz
dziatki nr [....], ktéry z powodu braku dostepu dziatki do drogi publicznej
ograniczono do wtascicieli nieruchomosci przylegtych potozonych przy ul. F. 3a, t.

12 d i 12 e oraz wspdtuzytkownikdw wieczystych nieruchomosci przy ul F. 4. Jako



przeznaczenie dziatki wskazano poprawienie warunkow zagospodarowania jednej
z dziatek do niej przylegajacych. Termin przetargu wyznaczono na 19 kwietnia
2007 r, okreslajgc cene wywotawczg na 70.000 zt. Gmina zastrzegta, ze w
przypadku wystepowania wspotwlasnosci lub  wspdtuzytkowania wieczystego
nieruchomosci  przylegtych, do przetargu muszg przystgpiC wszyscy
wspotwiasciciele lub wspoétuzytkownicy tych nieruchomosci. Pismem z dnia 5
kwietnia 2007 r. Urzad Miasta zawiadomit powodke oraz K.K., ze nie zostalty
zakwalifilkowane do przetargu z uwagi na brak zgody pozostatych
wspotuzytkownikdw nieruchomosci przy F. 7. Obie zainteresowane zaskarzyty te
czynnos¢ na podstawie art. 40 ust. 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze
zm. - dalej jako u.g.n.) i wniosty o jej powtdrzenie lub uniewaznienie przetargu. W
udzielonej im odpowiedzi Prezydent Miasta wyjasnit motywy ustanowienia warunku
udziatu wszystkich uprawnionych w przetargu. Na posiedzeniu komisji przetargowej
w dniu 19 kwietnia 2007 r. do przetargu dopuszczono pozwanych J. i J.B. W wyniku
trzykrotnego wywotania ustalona zostata wylicytowania przez nich cena nabycia
70.0000 zt zwiekszona o podatek VAT. W dniu 22 maja 2007 r. pozwani zawarli
umowe sprzedazy dziatki nr [...]. Dziatke, dotychczas bardzo zaniedbang,

niezwtocznie doprowadzili do porzadku.

Sad Rejonowy, oddalajgc na tej podstawie faktycznej powddztwo J.K. uznat,
ze powddka nie wykazata przestanek z art. 70°> § 1 k.c., na ktérym opierata zadanie
uniewaznienia umowy zawartej miedzy pozwanymi, w szczegolnosci nie wykazata,
ze strona tej umowy, inny uczestnik przetargu lub osoba dziatajgca w porozumieniu
z nimi wptyneli na wynik przetargu w sposob sprzeczny z prawem lub dobrymi
obyczajami. Okolicznoscig, ktéra zdaniem powddki, miata wptyngé na wynik
przetargu byto ustanowienie przez Gmine warunku udziatu w przetargu wszystkich
wspotwiascicieli, czy wspdtuzytkownikow wieczystych sgsiednich dziatek. W ocenie
Sadu Rejonowego dla wykazania przestanek z art. 70° nie jest wystarczajace
twierdzenie powddki, iz w ten sposdb naruszono zasade cywilnoprawnego trybu
dysponowania nieruchomosciami w sposéb zgodny z zasadami prawidtowej
gospodarki oraz art. 12 u.g.n. W postepowaniu Gminy nie mozna dopatrzy¢ sie

wiadczych decyzji, a okreslenie przez organizatora warunkow przetargu jest w petni



dopuszczalne. Ustanowiony w nim warunek o charakterze podmiotowym nie byt
sprzeczny z prawem, jesli bowiem zbywana nieruchomos¢ miata stuzyc
podniesieniu waloréw nieruchomosci przylegtej, to miata to by¢ korzys¢ dla catej
nieruchomosci, a nie jednego tylko wspotwtasciciela. Nie naruszata zasad
prawidtowej gospodarki takze ustalona w przetargu cena, ktora odpowiadata
wartosci gruntu ustalonej przez uprawnionego rzeczoznawce. Strona powodowa
nie przedstawita twierdzen, a tym bardziej dowodow wskazujgcych na sprzecznosc¢
tego warunku z dobrymi obyczajami. Najdalej idgcg przyczyng oddalenia Zzgdania
opartego na tej podstawie byto jednak uznanie przez Sgd Rejonowy, ze powddka,
ktora nie byla uczestnikiem przetargu, nie jest legitymowana do wystgpienia z
zgdaniem uniewaznienia zawartej w jego wyniku umowy. Powotanie sie na
wczesniej wskazane okolicznosci zwigzane  z ustanowieniem  warunku
ograniczajgcego kragg uczestnikow przetargu nie dawato tez — w ocenie Sadu
Rejonowego - podstaw do stwierdzenia niewazno$ci umowy w oparciu o art. 58 § 1
i 2 z uwagi na jej sprzecznos¢ z prawem, zasadami wspotzycia, lub cel w postaci

obejscia ustawy.
Zaskarzonym wyrokiem Sgd Okregowy w S. oddalit apelacje powodki.

Odnoszgc sie do kwestii legitymacji powddki do wystgpienia z zgdaniem
opartym na art. 70° § 1 k.c., Sagd Okregowy po dokonaniu wyktadni art. 37 ust. 1 2
pkt 6 u.g.n. wskazat, ze przedmiotowy przetarg miat charakter fakultatywny,
co w zasadniczy sposob wptywa na okreslenie kregu podmiotéw legitymowanych
do Zzadania uniewaznienia czynnosci zawartej w wyniku jego przeprowadzenia.
W razie bowiem takiego przetargu rezultatem uniewaznienia umowy mogtoby by¢
zawarcie powtorne umowy miedzy tymi samymi stronami juz w trybie
bezprzetargowym. Przemawia to za wagskg wyktadnig pojecia uczestnika przetargu
W rozumieniu art. 70° § 1 k.c., ktére nie obejmuje oséb wyeliminowanych
w przetargu lub do niego niedopuszczonych. Nie podzielit stanowiska skarzgcej,
ze przeprowadzony przetarg miat charakter dwuetapowy, ktory jest wlasciwy na
gruncie ustawy o zamowieniach publicznych i polega na tym, ze w pierwszym
etapie jest to przetarg nieograniczony zas w drugim zostaje ograniczony do kregu
zindywidualizowanych podmiotow uczestniczgcych w pierwszym etapie. Natomiast

na gruncie u.g.n. przetarg moze wystepowac jako nieograniczony (otwarty) lub



ograniczony (zamkniety), w ktorym zaproszenie do uczestnictwa kierowane jest do
zindywidualizowanych podmiotéw. Przedmiotowy przetarg miat charakter
ograniczony, w ktorym nie mozna wyodrebni¢ poszczegolnych etapow. W konkluzji
tych rozwazan wyrazit poglgd zgodny ze stanowiskiem Sagdu Rejonowego,
ze powodka nie jest legitymowana do zaskarzenia umowy na podstawie art. 70° § 1
k.c. i zgloszenia Zzadania jej uniewaznienia. Poniewaz jednak zgdanie to zostato
rozpoznane przez Sad pierwszej instancji, Sgd Okregowy odniést sie w tym
kontekscie do twierdzen powodki o naruszeniu bezwzglednie obowigzujgcych
przepisow przez dopuszczenie do przetargu tylko pozwanych B. i zbycie
nieruchomosci po cenie minimalnej wskazujgc, ze nie istniejg przepisy zabraniajgce
takiego postepowania. Wskazat, ze wbrew stanowisku powaodki, trafnie przyjgt Sgd
Rejonowy, iz Gmina mogta zastrzec w ogtoszeniu o przetargu warunek wziecia
w nim udziatlu przez wszystkich wspotwiascicieli, nie bedgc w tym zakresie
ograniczona z uwagi na fakultatywny charakter przetargu. Ograniczenia przetargu
moga wynika¢ z natury albo celu przetargu, przepisow prawa i zasad wspotzycia
spotecznego. Kwestionowany warunek byt uzasadniony z uwagi na wskazany przez
Sad Rejonowy cel przetargu w postaci zagospodarowania jednej z przylegtych
nieruchomos$ci w sytuacji, gdy przedmiotowa dziatka nie mogta byé
zagospodarowana samodzielnie, gdyz nie ma dostepu do drogi publiczne;.
Jezeli wiec nieruchomos¢ do niej przylegta przypadata kilku witascicielom, czy
uzytkownikom wieczystym, to powinni byli oni przystgpi¢ do przetargu wszyscy
tacznie. Warunek ten nie naruszyt art. 12 u.g.n. nakazujgcego prowadzenie
prawidtowej gospodarki, cel przetargu byt bowiem zgodny z charakterem i specyfikg

dziatki, jako nie posiadajgcej samodzielnosSci.

Sad Okregowy nie podzielit stanowiska skarzacej, ze Gmina wptyneta
bezprawnie na wynik przetargu przez naruszenie art. 199 k.c., ktéry przeciwnie niz
twierdzi powddka, znajduje tu zastosowanie, gdyz czynnosé zakupu przedmiotowej
nieruchomoséci w celu poprawy zagospodarowania nieruchomosci wspolnej
przekracza zakres zwyklego zarzadu. Zgoda wszystkich witascicieli jest zas
potrzebna zaréwno na czynno$SC¢ rozporzgdzajgcg jak i przysparzajgca, jezel

wykracza ona poza zakres zwyktego zarzadu.



Nie dopatrzyt sie naruszenia przez Sad Rejonowy art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n.,
ktory - jak stwierdzit - trafnie uznat w drodze wnioskowania z wiekszego na
mniejsze, ze skoro Gmina mogta sprzeda¢ nieruchomo$¢ okreslonej osobie bez
przetargu, to tym bardziej byta uprawniona, by w przetargu postawi¢ nabywcom
kwestionowany przez powodke warunek podmiotowy, ktory byt przy tym jednakowy

dla wszystkich uczestnikow przetargu i znajdowat uzasadnienie w przepisach k.c.

Z tych samych przestanek uznat, ze nie byto podstawy do zakwestionowania

oddalenia zgtoszonego przez powodke zgdania ewentualnego.

Skarga kasacyjna powddki oparta zostata na podstawie naruszenia
przepisOw prawa materialnego, w ramach ktérej skarzgca sformutowata zarzuty
btednej wyktadni i niewtasciwego zastosowania, art. 37 ust. 1 i ust. 2 pkt 6 u.g.n.,
art. 12 i art. 40 ust. 2 u.g.n. oraz art. 70°§ 1 i art. 199 k.c.

Whniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania ewentualnie jego zmiane i uniewaznienie

umowy sprzedazy lub ustalenie niewaznosci umowy.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sformutowane przez powddke zgdanie uniewaznienia umowy oparte zostato
na podstawie z art. 70° § 1 k.c., ktéry ma zastosowanie zaréwno do przetargdéw
podlegajgcych wylgcznie k.c. o charakterze fakultatywnych jak i przetargow
obligatoryjnych. Nie dotyczy on natomiast oceny zasad postepowania
przetargowego, ktore okres$lajg przepisy bezwzglednie obowigzujgce i nie ma
zastosowania do uniewaznienia przetargu. W tym zakresie zastosowanie znajduje
art. 58 k.c.

Podstawg uniewaznienia umowy, a wiec jej wzglednej niewaznosci na
podstawie art. 70° § 1 k.c., jest negatywna ocena zachowania strony umowy
zawarte] w wyniku przetargu, jego uczestnika lub osoby trzeciej dziatajgcej
w porozumieniu z nimi, ktére jest sprzeczne z prawem lub zasadami wspotzycia
spotecznego i wptyneto na wynik przetargu. Zachowaniem sprzecznym z prawem
w rozumieniu tego przepisu jest jedynie dziatanie, pozostajgce w sprzecznosci
z bezwzglednie obowigzujgcymi przepisami. Jak wskazuje sie w pismiennictwie

chodzi tu o takie zachowanie jak np. przekupienie komisji przetargowej, czy tez



majgce charakter swiadomej zmowy z innymi uczestnikami przetargu, dziatania
pozwalajgcej na nabycie licytowanego przedmiotu majgtkowego po najnizszej
cenie lub na eliminacje niektorych uczestnikdw przetargu. Twierdzenia takie nie

byly przytaczane przez powddke w podstawie faktycznej jej zgdania.

Dodany ustawg z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny
oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 49, poz. 408) art. 70° k.c. rozszerzyt krag
0soOb, ktorym przystuguje uprawnie zgdania uniewaznienia umowy, w stosunku do
regulujgcego wczedniej te kwestie art. 70* § 1 k.c., przyznajgcego je jedynie
stronie umowy lub w przypadku, gdy umowa zostata zawarta na cudzy rachunek
dajgcemu zlecenie. Obecnie przystuguje ono poza organizatorem przetargu,

wszystkim jego uczestnikom a wiec takze tym, ktérych oferta nie zostata przyjeta.

Najdalej idgcym powodem oddalenia zgdania powodki, opartego na tym
przepisie, byto przyjecie przez Sady orzekajgce, iz nie jest ona legitymowana do
wystgpienia z takim Zzgdaniem. Stanowisko to oparte zostato na uznaniu,
ze przedmiotowy przetarg - zgodnie z art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n. ustanawiajgcym
wyjatek od zasady sprzedawania przez gmine nieruchomosci w drodze przetargu —
miat charakter fakultatywny. W tej za$ sytuacji przepis art. 70° § 1 nalezy wyktada¢
zawezajgco przyjmujgc, ze dokonane w nim rozszerzenie kregu podmiotow
legitymowanych do zgdania uniewaznienia nie dotyczy takiej sytuacji. Poglad ten
powszechnie akceptowany w pismiennictwie, przyjety takze judykaturze (wyrok SN
z dnia 21 listopada 2003 r., V CK 12/03 nie publ.) nalezy podzieli¢ ze wzgledéw
celowosciowych. Poprzez powddztwo to podmiot, ktérego oferta nie zostat
wybrana, nie jest bowiem w stanie wymusi¢ ani powtorzenia przetargu, z ktérego
strony umowy mogg zrezygnowac, gdyz nie jest obowigzkowy, ani tym wiecej

zawarcia umowy z nim.

Jednak jak trafnie zarzuca skarzgca, podnoszgc zarzut naruszenia art. 37
ust. 11 2 pkt 6 u.g.n., przedmiotowy przetarg miat charakter obligatoryjny. Wyjatek
okreslony w art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n. nie ma zastosowania w sprawie, w ktorej
nabycie dziatki zmierza do poprawienia warunkéw nie jednej nieruchomosci
przylegtej, ale przynajmniej dwoch (wyrok SN z 5 lipca 2006 r. IV CSK 98/06 nie

publ). Gdy wiec mozliwos¢ poprawienia warunkéw odnosi sie do wiekszej liczby



nieruchomosci musi by¢ przeprowadzony przetarg, a umowa zbycia zawarta bez

przetargu jest bezwzglednie niewazna (art. 58 k.c. w zw. z art. 37 ust. 1 u.g.n.).

Nie oznacza to jednak, ze skarzgca ma racje podnoszac, ze jej legitymacja
czynna w tym zakresie wywodzi sie ze statusu uczestnika przetargu, gdyz takiego
statusu nie uzyskata. Bezspornym jest bowiem, co skarzgca przyznaje takze
w skardze kasacyjnej, ze nie zostata zakwalifikowana do udziatu w przetargu i nie
uiscita wadium (§ 4 i 15 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 14 wrzesnia 2004 r.
w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargdbw oraz rokowan na zbycie
nieruchomosci Dz.U.04, Nr 207, poz. 2108).

Stwierdzenia niewaznosci umowy zawartej w drodze przetargu, na podstawie
art. 58 k.c. moze sie domagac¢ kazdy, kto ma w tym interes prawny w tym
uczestnicy przetargu, ktorzy przegrali przetarg oraz osoby niezakwalifikowane do

udziatu w przetargu.

Unormowanie zawarte w art. 58 k.c. dotyczy przestanki odnoszgcej sie do tresci
i celu czynnosci prawnej, ktérych nie dotyczg podniesione w sprawie przez
powodke zarzuty przeciwko waznosci umowy sprzedazy przedmiotowej
nieruchomosci. Przepis ten odnosi sie réwniez do zasad postepowania
przetargowego okreslonych w normach bezwzglednie obowigzujgcych. Niewazna
jest — o czym byta juz mowa - umowa zawarta bez uprzedniego zachowania
obligatoryjnego trybu postepowania przetargowego, ktory okresla art. 37 ust. 1
u.g.n. Tryb ten jednak zostat w sprawie zachowany. Bezzasadnie skarzgca upatruje
przyczyny niewaznosci kwestionowanej czynnosci w jej sprzecznosci z art. 12
u.g.n., zobowigzujgcym organy dziatajgce za Skarb Panstwa i gmine do
gospodarowania nieruchomosciami w sposob zgodny z zasadami prawidtowej
gospodarki. Niezaleznie od tego na ile twierdzenie to mogtoby okazac sie
w okolicznosciach sprawy merytorycznie uzasadnione, czego powodka nie
wykazata, wskazaé trzeba, ze zasady te nie tworzg imperatywnych norm
powszechnie obowigzujgcych, a ich naruszenie (gdy chodzi o przeznaczenie danej
nieruchomosci do sprzedazy, czy wybér formy przetargu) nie powoduje
niewaznosci przetargu, ani tez umowy =zawartej w nastepstwie jego

przeprowadzenia.



Nie doznaje ograniczenia w postaci bezwzglednie obowigzujgcego przepisu,
dyspozycja organizatora przetargu na sprzedaz gminnej nieruchomosci do
ustanowienia dodatkowych warunkéw w zakresie kwalifikacji podmiotowych
nabywcow, ktore uzasadnione sg wzgledami gospodarczymi, o ile sg one
jednakowe dla wszystkich uczestnikdw przetargu i nie powodujg zréznicowania ich
sytuacji w zakresie mozliwosci jej nabycia. Niezaleznie od oceny prawidtowosci
wyktadni art. 199 k.c. przyjetej w sprawie przez sgdy orzekajgce, nie moze wiec
skutkowac niewaznoscig przedmiotowej umowy — w okolicznosciach przedmiotowej
sprawy - oparte na tym przepisie zastrzezenie o koniecznym udziale w przetargu
wszystkich  wiascicieli  (uzytkownikow  wieczystych) przylegtych do nigj

nieruchomosci.

Z tych wzgledow wniesiona skarga kasacyjna, jako pozbawiona

uzasadnionych podstaw, podlegata oddaleniu stosownie do art. 398 k.p.c.



