Sygn. akt IV CSK 211/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 listopada 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Mirostawa Wysocka (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Bgczyk
SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa T. B.

przeciwko Gminie Miejskiej B.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 19 listopada 2009 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 30 grudnia 2008 r.,

1. oddala skarge kasacyjna;
2. zasgdza od pozwanej na rzecz powoda kwote 1.800 (jeden
tysiagc osiemset) ziotych tytultem kosztow postepowania

kasacyjnego.

Uzasadnienie



T. B. wnidst o nakazanie Gminie Miejskiej B. zlozenia oswiadczenia woli
przenoszacego ha niego wtasnosé nieruchomosci o powierzchni 716 m? potozone;
w B. przy ul. P., oznaczonej numerem geodezyjnym 1280/3, zabudowanej

budynkiem magazynowym. Pozwana Gmina domagata sie oddalenia powddztwa.

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 29 lipca 2008 r. oddalit powddztwo i obcigzyt

powoda kosztami procesu.

Sad Okregowy ustalit, ze w dniu 1 pazdziernika 2007 r. Burmistrz Miasta B.
ogtosit przetarg ustny nieograniczony na sprzedaz rzeczonej nieruchomosci.
Warunkiem przystgpienia do przetargu byto dokonanie wptaty wadium przelewem
na konto pozwanej lub w jej kasie. W terminie do dnia 12 listopada 2007 r. wadium
zostato wptacone przez powoda i T. Z. wkasie pozwane] oraz przelewem
bankowym przez MCM K. E. i G. K.-P. Spétke jawng w B. (dalej MCM K.). Dnia 16
listopada 2007 r. komisja przetargowa nie dopuscita MCM K. do udziatu w
przetargu z uwagi na nieprzediozenie komisji dowodu wniesienia wadium. W
wyniku skargi wniesionej przez MCM K. Burmistrz Miasta B. dnia 22 listopada 2007
r. uniewaznit przetarg, skoro wadium wptacone przez MCM K. wptyneto w terminie
na konto pozwanej. Fakt dokonania wptaty przez MCM K. byt zas znany wszystkim

cztonkom komisji przetargowe.

Sad Okregowy powotat sie na art. 28 § 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.; dalej:
u.g.n.) oraz na § 4 ust. 1, 5i 6 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 14 wrzes$nia
2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargdw oraz rokowan na
zbycie nieruchomosci (Dz. U. Nr 207, poz. 2108 ze zm.; dalej: rozp. RM z dnia
14 wrzednia 2004 r.). Zdaniem Sgdu Okregowego, fakt nieprzedtozenia dowodu
wptaty wadium, w wypadku, gdy wptyneto ono w terminie i komisja przetargowa to
ustalita, nie daje podstaw do niedopuszczenia uczestnika do przetargu, gdyz

faktycznie spetnit on warunki udziatu w przetargu.
Powdd wnidst apelacje od wyroku Sgdu Okregowego.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 30 grudnia 2008 r.: |. sprostowat



oznaczenie strony pozwanej, okreslajgc jg jako Gmine Miejskg B.; Il. zmienit
zaskarzony wyrok w catosci i zobowigzat pozwang Gmine do ztozenia
oswiadczenia woli nastepujgcej tresci: ,Gmina Miejska B. przenosi na rzecz T. B.
wtasnosé nieruchomosci o powierzchni 716 m? potozonej w B. przy ul. P.,
oznaczone] numerem geodezyjnym  1280/3, zabudowanej budynkiem
magazynowym, za cene 90.000 (dziewiecdziesiat tysiecy) ztotych” oraz zasgdzit od
pozwanej na rzecz powoda kwote 8.117 ztotych tytutem zwrotu kosztow procesu;
lll. zasgdzit od pozwanej na rzecz powoda kwote 7.200 ztotych tytutem zwrotu

kosztow procesu za drugg instancje.

Sad Apelacyjny uznat, ze nabywcy przystuguje na podstawie art. 70° § 3
w zwigzku z art. 70 § 3 k.c. roszczenie o zawarcie umowy przenoszacej wtasnosé
nieruchomosci, ktére moze by¢ dochodzone takze w wypadku uniewaznienia
przetargu na skutek uwzglednienia skargi w trybie art. 40 ust. 5 u.g.n.
Oswiadczenie zawierajgce takie uniewaznienie moze bowiem by¢ poddane kontroli
sgdowej jako przestanka rozstrzygniecia w procesie o zobowigzanie do zawarcia
umowy. Dokonujgc interpretacji § 4 ust. 5 rozp. RM z dnia 14 wrzesnia 2004 r., Sad
Apelacyjny nie podzielit zapatrywania Sgdu Okregowego, ze o dopuszczeniu do
udziatu w przetargu ma znaczenie tylko faktyczna wpfata wadium w terminie.
Naktadanie na uczestnika przetargu obowigzku przedstawienia komisji dowodu
wniesienia wadium bytoby zupetnie zbedne przy zatozeniu, ze o dopuszczeniu do

przetargu decydowatoby faktyczne jego wniesienie w terminie.

Pozwana w skardze kasacyjnej zarzucita naruszenie przepisow prawa
materialnego, mianowicie art. 40 ust. 5u.g.n.,, §4 ust. 5i§ 11 ust. 2i 4 rozp. RM z
dnia 14 wrze$nia 2004 r. oraz art. 70° § 3 w zwigzku z art. 70 § 3 k.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Jest zasadg, ze nieruchomosci stanowigce wtasnos$¢ Skarbu Panstwa albo
jednostek samorzadu terytorialnego sg sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie
wieczyste w drodze przetargu (art. 37 ust. 1 u.g.n., z wyjgtkami okreslonymi w ust.

2 i 3). W niniejszej sprawie zostat ogtoszony przetarg ustny nieograniczony (art. 40



ust. 1 pkt 1 u.g.n.). Pozwana w skardze kasacyjnej zarzucita naruszenie art. 40 ust.
5 u.g.n. Zgodnie z tym przepisem, uczestnik przetargu moze, w terminie 7 dni od
dnia ogtoszenia wyniku przetargu ustnego, zaskarzy¢ czynnosci zwigzane
z przeprowadzeniem przetargu. Rzeczony przepis byt jednak stosowany przez
Burmistrza Miasta B., a nie przez Sgdy orzekajgce w niniejszej sprawie, nie mozna

zatem mowic o jego naruszeniu.

Wynik przetargu zostat zaskarzony przez MCM K., a Burmistrz Miasta B.,
uznajgc skarge za zasadng, uniewaznit przetarg na podstawie § 11 ust. 4 rozp. RM
z dnia 14 wrzednia 2004 r. Uprawnienie organizatora przetargu do jego
uniewaznienia ma charakter wyjgtkowy i nie moze by¢ interpretowane
rozszerzajgco, zwilaszcza, ze, wedtug ogodlnych regut Kodeksu cywilnego,
organizator aukcji (przetargu) oraz jego uczestnik mogg jedynie Zzadac
uniewaznienia umowy zawartej w wyniku przeprowadzenia aukcji (przetargu) przez
sad. Tym bardziej wiec sgd moze oceniaC zasadnos¢ uniewaznienia przetargu
ogtoszonego na podstawie przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami
w postepowaniu, ktorego przedmiotem jest zobowigzanie do zawarcia umowy
(art. 64 k.c. i art. 1047 § 1 k.p.c.). W niniejszej sprawie problem sprowadza sie
zatem do tego, czy Burmistrz Miasta B. mogt skutecznie uniewaznic przetarg na tej
podstawie, ze MCM K. wprawdzie nie przedtozyta komisji przetargowej przed
otwarciem przetargu dowodu wniesienia wadium (§ 4 ust. 5 rozp. RM z dnia 14
wrzesnia 2004 r.), ale przed terminem wniesienia wadium dokonata jego wptaty
przelewem. Sad Apelacyjny zasadnie uznat, ze naktadanie na uczestnika przetargu
obowigzku przedstawienia komisji dowodu wniesienia wadium bytoby zupetnie
zbedne przy zatozeniu, ze o dopuszczeniu do przetargu decydowatoby faktyczne
jego wniesienie w terminie. Niejako na marginesie tych rozwazan nalezy dodac, ze,
zgodnie z wyrokiem Sgdu Najwyzszego z dnia 4 listopada 1982 r., Il CR 407/82
(OSNCP 1983, nr 7, poz. 97), skorzystanie z prawa ,uniewaznienia” wynikéw
przetargu mogtoby byC uznane za nieskuteczne réwniez wtedy, gdyby
przedstawiato sie jako dziatanie sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego.

Komisja przetargowa trafnie zatem nie dopuscita MCM K. do udziatu w przetargu.

Jest zasadg, ze zawarcie umowy w wyniku aukcji nastepuje z chwilg

udzielenia przybicia (art. 70 § 2 k.c.). Jednakze w wypadku, gdy wazno$¢ umowy



zalezy od spetnienia szczegdlnych wymagan przewidzianych w ustawie,
organizator aukcji i jej uczestnik, ktérego oferta zostata przyjeta, mogg dochodzic¢
zawarcia umowy (art. 70 § 3 k.c.). Oznacza to, ze w wyniku udzielenia przybicia
umowa nie dochodzi do skutku, jezeli jej waznos¢ zalezy np. od zachowania formy
aktu notarialnego. W wyniku zakonczenia aukcji, miedzy wytonionym nabywcg
a organizatorem aukcji powstaje bowiem swoiste wzajemne zobowigzanie do
zawarcia umowy w przepisanej formie (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
19 marca 2003 r., | CKN 148/01, niepubl.; wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
22 lutego 2007 r., Il CSK 308/06, niepubl.). Niewatpliwie przepisy Kodeksu
cywilnego o aukcji i przetargu sg przepisami ogolnymi w stosunku do przepiséw
ustawy o gospodarce nieruchomosciami o przetargu, zgodnie wiec z zasadg
lex specialis derogat legi generali znajdujg zastosowanie tylko wtedy, jezeli
przepisy szczegolne nie zawierajg odmiennych regulacji. W rozwazanym zakresie
ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie zawiera jednak regulacji szczegolnej,
dlatego Sad Apelacyjny zasadnie wskazat na art. 70®> § 3 k.c. jako zrédio
roszczenia przystugujgcego powodowi. Niepotrzebnie natomiast odwotat sie
réwniez do art. 70% § 3 k.c., odnoszacego sie do przetargu w rozumieniu Kodeksu
cywilnego, ktérego odpowiednikiem jest przetarg pisemny wedtug art. 40 ust. 1

u.g.n.

Z przedstawionych powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.

orzekt jak w sentencji.



