Sygn. akt Il CSK 104/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 wrze$nia 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczgcy)
SSN Wojciech Jan Katner (sprawozdawca)
SSN Marian Kocon

Protokolant Anna Wasiak

w sprawie z powodztwa Prezesa Urzedu Zamowien Publicznych
przeciwko Skarbowi Panstwa reprezentowanemu przez Izbe Celng
oraz "P." - Spoétce Akcyjnej

o stwierdzenie niewaznosci umowy,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 16 wrzesnia 2009 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 8 pazdziernika 2008 r., sygn. akt [...],

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego
rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu z pozostawieniem temu
sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

W pozwie z dnia 20 listopada 2007 r. Prezes Urzedu Zamowienh Publicznych
wnidst o stwierdzenie niewaznosci czterech zawartych umow: jednej w kwietniu
2004 r., dwoch w czerwcu 2004 r. i jednej w grudniu 2005 r. pomiedzy Skarbem
Panstwa — Izbg Celng a ,P.” S.A. W umowach tych chodzito o nabycie
nieruchomosci od ,P.” z przeznaczeniem na siedzibe Izby Celnej, przy czym
budynek znajdujgcy sie na gruncie objetym prawem wieczystego uzytkowania,
ktory stanowit odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci i wymagat przed jego
kupnem przeprowadzenia istotnych prac modernizacyjnych, w tym nadbudowy
dwoch kondygnaciji. Wartos¢ nieruchomosci przed przystgpieniem do tych prac
wynosita, wedtug operatu szacunkowego sporzgdzonego w 2003 r. — kwote ponad
4.000.000 ztotych, a biorgc pod uwage projektowane prace — wedtug cen w 2003 r.
— miata wynosi¢, po ich przeprowadzeniu kwote ponad 12.000.000 ziotych.
Prace zobowigzaty sie wykonaé ,P.”. Decyzjami z grudnia 2003 r. i z lutego 2004 r.
Prezes Urzedu Zamdwiehn Publicznych, majgc stosowne uprawnienia ustawowe,
odmowit zatwierdzenia trybu zamoéwienia z wolnej reki dla nabycia powyzszej

nieruchomosci przez Skarb Panstwa — Izbe Celna.

Mimo to, w kwietniu 2004 r. pozwani zawarli notarialnie umowe
przedwstepng sprzedazy opisanej wyzej nieruchomosci za cene oszacowang na
ponad 12.000.000 ztotych, w terminie do konca 2005 r. Na powyzszg kwote
sktadata sie warto$¢ dotychczasowej nieruchomosci gruntowej i budynkowej oraz
warto$¢ budynku po przebudowie i nadbudowie, przy czym nalezna kwota miata
by¢ ptatna w ratach, w miare postepu prac i dostepnosci srodkéow z Ministerstwa
Finanséw na zakup tej nieruchomosci, z zaptatg catosci ceny i naleznym podatkiem
do konca 2005 r., a zatem rownolegle z terminem zawarcia umowy przyrzeczonej

przeniesienia wiasnosci.

Dwa tygodnie przed zawarciem umowy przedwstepnej pozwane ,P.”
uzyskaty pozwolenie na budowe — nadbudowe i przebudowe przedmiotowego

budynku.



Z kolei, dnia 29 czerwca 2004 r. pozwani zawarli dwie umowy precyzujgce
zakres prac, nazwanych modernizacyjnymi, wigcznie z zagospodarowaniem
otoczenia budynku, dla potrzeb Izby Celnej. W kolejnej umowie, ktéra nie jest
objeta pozwem, pozwane ,P.” jako cedent zbyly wierzytelnos¢ przystugujgcg im
wobec Izby Celnej z tytutu prac budowlanych na rzecz firmy S. sp. z o0.0., bedacej

generalnym wykonawcg tych prac.

Ostatecznie, dnia 29 grudnia 2005 r. miedzy pozwanymi zostata zawarta
przyrzeczona umowa przeniesienia wiasnosci, a cena sprzedazy nawet
podwyzszona, za zgodg finansujgcego przedsiewziecie Ministra Finansow, do
kwoty 12.626.543,81 ztotych, z pewng korektg co do wartodci gruntu i budynku.
Juz 17 pazdziernika 2005 r., a wiec przed staniem sie wiascicielem, nieruchomosc¢

zostata udostepniona kupujgcemu.

Podstawg powoddztwa byto naruszenie przepiséw ustawy z dnia 29 stycznia
2004 r. Prawo zamowien publicznych (jedn. tekst Dz. U. z 2007 r. nr 223, poz.
1655), w brzmieniu do nowelizacji w 2006 r.; cyt. dalej jako: p.z.p. Zdaniem powoda
umowy te, zawierajgc w sobie zamdwienie na roboty budowlane o wartosci
przekraczajgcej kwote 6.000 Euro, zmierzaty do obejscia przepisow
0 zamowieniach publicznych, w brzmieniu obowigzujgcym na date zawarcia umow,
w szczegolnosci art. 3 ust. 1 pkt 1 i art. 4 pkt 8 p.z.p., przez co byty niewazne na
podstawie art. 58 k.c. W toku procesu powdd cofngt skutecznie pozew w zakresie
umowy z dnia 29 grudnia 2005 r., przenoszgcej wtasnos¢ nieruchomosci i w tym

zakresie powddztwo umorzono.

Sad | instancji uwzglednit powddztwo i stwierdzit niewaznosc
kwestionowanych umow, opierajgc sie na przepisach p.z.p. (zwlaszcza art. 146
ust. 1) i Kodeksu cywilnego (art. 65 § 2 i art. 58 § 1). Majac na uwadze te same
przepisy, a dodatkowo jeszcze art. 2 pkt 13 p.z.p., stanowigcy o nie obejmowaniu
trypem zaméwien publicznych umoéw nieodptatnych oraz art. 146 ust. 2 p.z.p.
zakreslajgcy ramy legitymacji Prezesa Urzedu Zamdwien Publicznych w procesach
o ustalenie niewaznosci umow - Sad |l instancji, uwzgledniajgc apelacje

pozwanego Skarbu Panstwa lIzby Celnej, zmienit w podstawowej czesci wyrok



Sadu | instancji i oddalit powodztwo, z zasgdzeniem kosztéw postepowania

apelacyjnego.

Skarga kasacyjna powoda opiera sie na obu podstawach wskazanych w art.
398°§ 1 k.p.c. Naruszenie prawa materialnego dotyczy art. 65 § 2 k.c. w zw. z art. 2
pkt 8113 p.z.p.; art. 3ust. 1 wzw. z art. 2 pkt 8 1 13 p.z.p.; art. 146 ust. 1 pkt 1 oraz
art. 146 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 67 ust. 2 p.z.p.; w kazdym z powyzszych
przypadkow naruszen chodzi o brzmienie p.z.p. obowigzujgce do dnia 25 maja
2006 r. (Dz. U. nr 19, poz. 177 ze zm.); art. 146 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 154 pkt
11 p.zp.; art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 139 ust. 1 p.z.p. Naruszenie przepisow
postepowania odnosi sie do art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Wniesiono
0 uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania lub o oddalenie apelacji Skarbu Panstwa Izby Celnej z zasgdzeniem
kosztow. W odpowiedzi na skarge Prokuratoria Generalna Skarbu Panstwa wniosta
0 jej odrzucenie lub oddalenie, podnoszac argumenty za prawidtowoscig

rozstrzygniecia Sadu Il instancji.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna w odniesieniu do podstaw materialnoprawnych jest
uzasadniona. Nie jest zasadna w zakresie podstaw procesowych, od rozpatrzenia

ktorych nalezy zaczac.

Nie mozna wiec podzieli¢ zarzutbw odnoszgcych sie do naruszenia przez
zaskarzony wyrok art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. W szczegdlnosci,
nie znajduje uzasadnienia stwierdzenie, ze w motywach zaskarzonego wyroku
ograniczone zostaly wyjasnienia podstawy faktycznej, jedynie do przedstawienia
ustalen dokonanych przez Sad | instancji. Nie mozna tez akceptowaé zarzutu, ze
w wyroku tym nie zostato wskazane, w jakim zakresie Sad Il instancji podzielit
ustalenia i ocene dowoddéw Sadu | instancji, a w jakim zakresie dokonat

odmiennych ustalen i ocen przyjetych za podstawe rozstrzygniecia.

Jak przyznaje sam skarzacy, zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. w sposéb
istotnie wptywajgcy na wynik sprawy jest zasadny tylko wyjagtkowo (wyrok SN z dnia
4 pazdziernika 2007 r. | UK 111/07, Lex nr 375689). Tymczasem, w obszernym

uzasadnieniu zaskarzonego wyroku stan faktyczny zostat az nadto skrupulatnie



odtworzony i w zakresie, w jakim ustalenia Sgdu Il instancji sg zbiezne z tym,
co stanowito istote ustalen kontrolowanego wyroku juz tego stusznie nie
podkreslano. Nie dokonano tez odmiennych ocen faktycznych i prawnych.
Nie mozna wiec mowic, ani o niemozliwosci zbadania motywdw, jakimi kierowat sie
Sad Apelacyjny ani o niemozliwosci kontroli instancyjnej zaskarzonego wyroku.
Zarzucanie naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. jest niezasadne i w tym zakresie skarga

kasacyjna nie moze zosta¢ uwzgledniona.

Zarzuty dotyczgce naruszenia prawa materialnego tgczg sie z zachowaniem
interesu prawnego Prezesa Urzedu Zamowien Publicznych do kwestionowania
waznosci umow, o ktore chodzi w tym procesie. Wymaga to rozpatrzenia najpierw
tych zarzutéw, poniewaz w rzeczywistosci chodzi o podwazong w zaskarzonym
wyroku legitymacje Prezesa Urzedu Zamowien Publicznych do wniesienia
powddztwa w niniejszej sprawie, ktory to brak legitymacji, gdyby miat zostaé

stwierdzony prawnie, powinien skutkowaé odrzuceniem pozwu.

Na dotychczasowym analizowaniu powstatych watpliwosci zacigzyto
zainicjowanie sprawy przez powoda na gruncie art. 189 k.p.c., czyli powodztwa
o0 ustalenie prawa lub stosunku prawnego, niewaznego ze wzgledu na naruszenie
art. 58 k.c. To zostato zakwestionowane przez pozwanych, ktorych stanowisko

podzielit Sad Il instanciji.

Tymczasem w sprawie od poczatku przewija sie oparcie powoddztwa na
przepisach statuujgcych pozycje prawng Prezesa Urzedu Zamdwien Publicznych,
w szczegdlnosci na art. 152 i nast. p.z.p. Przepisy te okreslajg Prezesa
powyzszego Urzedu, jako centralny organ administracji rzgdowej wtasciwy
w sprawach zamowien publicznych, znajdujgcy sie pod nadzorem Prezesa Rady
Ministrow (art. 152 ust. 1i 2 p.z.p.). Zamodwienia publiczne, z kolei, zgodnie z art. 2
pkt 13 p.z.p., to umowy odptatne zawierane miedzy zamawiajgcym a wykonawca,
ktérych przedmiotem sg ustugi, dostawy lub roboty budowlane. Podmiotami, do
ktorych stosuje sie szczegodlne przepisy o zamdwieniach publicznych w odniesieniu
do tych umoéw, sg gtéwnie jednostki sektora finanséw publicznych, w rozumieniu
przepisow o finansach publicznych, i inne podmioty korzystajgce w rozmaity sposob

i z réznych tytutdw ze srodkdéw publicznych (art. 3 ust. 1 p.z.p.).



Jest bezsporne miedzy stronami postepowania, ze, co do swej istoty,
pozwany Skarb Panstwa lzba Celna jest podmiotem podlegajacym procedurze
zamowien publicznych, jesli sg spetnione inne przestanki przewidziane p.z.p. lzba

Celna jest jednostkg budzetowa, bedgca jednostkg sektora finanséw publicznych.

Zgodnie z art. 154 pkt 11 p.z.p. Prezes Urzedu Zamdwien Publicznych
czuwa nad przestrzeganiem zasad systemu zaméwien, a to co wazne z punktu
widzenia tej sprawy — w szczegolnosci dokonuje kontroli procesu udzielania
zamowien w zakresie przewidzianym ustawg. Przepis ten, w powigzaniu z art. 146
ust. 2 pkt 1 p.z.p. stanowi, zdaniem skfadu orzekajgcego w niniejszej sprawie
wystarczajgcg podstawe do wszczecia procesu cywilnego o stwierdzenie
niewaznosci umowy, ktérej zawarcie nastgpito w okolicznosciach wskazanych
enumeratywnie w art. 146 ust. 1 p.z.p. W sprawie tej Prezes Urzedu Zamowien
Publicznych zarzuca niewaznos¢ kwestionowanych w pozwie uméw na podstawie
art. 146 ust. 1 pkt 112 p.z.p. w zw. z art. 58 k.c. Ma zatem wystarczajgce podstawy
procesowe i materialnoprawne do wszczecia postepowania cywilnego i nie jest
potrzebne dalsze tego uzasadnianie interesem prawnym, wywodzonym na gruncie
art. 189 k.p.c. Wywody Sadu Il instancji zawarte w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku, jak i argumenty przytaczane przez Prokuratorie Generalng Skarbu
Panstwa w odpowiedzi na skarge kasacyjng sg niezasadne w przedmiocie
podwazania uprawnienia Prezesa wymienionego Urzedu do samego wszczecia

postepowania w niniejszej sprawie.

Rola powoda jest zresztg dosy¢ znamienna w okolicznosciach tej sprawy,
poniewaz zgodnie z przytoczonym art. 152 p.z.p. Prezes Urzedu Zamdwien
Publicznych i sam Urzad jest czescig Skarbu Panstwa, podobnie tez sie
przedstawia status prawny Urzedu Celnego jako statio fisci Skarbu Panstwa. Ma
sie wiec do czynienia ze stronami sporu, ktére obie sg samodzielnymi prawnie ale
jednak jednostkami tej samej osoby prawnej — Skarbu Panstwa, przy czym Prezes
Urzedu Zaméwien Publicznych dziata, realizujgc funkcje wtadcze (imperium)
Skarbu Panstwa, zas Urzad Celny zawierajgcy umowy dotyczace jego majatku z
drugim z pozwanych - reprezentuje sfere witascicielskg (dominium) witasnosci

panstwowej. Poddanie zatem takich uméw kontroli przez Prezesa Urzedu



Zamoéwien Publicznych musi mie¢ wyrazng podstawe kompetencyjng i takg jest art.
154 pkt 11 p.z.p.

Catkiem odrebnym zagadnieniem od legitymaciji prawnej stron procesu jest
oczywiscie, trafno$¢ wniesionego powddztwa o uniewaznienie umowy (umow),
stosownie do spetnienia przestanek wymaganych przez p.z.p., dlatego ustaleniu
zasadnosci powoddztwa od strony prawnej stuzy rozpatrzenie pozwu w niniejszej

sprawie.

Istotg tej sprawy, jak wynika z zaskarzonego wyroku stato sie przyjecie przez
Sad Il instancji, ze umowa przedwstepna na zakup nieruchomosci, zawarta miedzy
pozwanymi miata mie¢ charakter czynnosci prawnej nieodptatnej. Z tej przyczyny
powodztwo zostato uznane za niezasadne, jako ze art. 2 pkt 13 p.z.p. wytgcza
Z pojecia zamowienia publicznego umowy nieodptatne. Z kolei, umowa
przyrzeczona w umowie przedwstepnej dotyczyta nabycia wtasnosci
nieruchomosci, a art. 4 pkt 3 i) p.z.p. wylgcza zastosowanie tej ustawy
w odniesieniu do takich zamowien. Innymi stowy, wedlug uzasadnienia
zaskarzonego wyroku, powod ingerowat w waznosS¢ umowy zawartej miedzy
pozwanymi w sytuacji, gdy sama umowa, ani co do jej przedmiotu (zbycie
nieruchomosci) ani co do charakteru (nieodptatna) nie podlegata kontroli Prezesa

Urzedu Zamdwien Publicznych.

Nalezy przyznaé racje skarzgcemu, ze w swietle stanu prawnego taka
argumentacja nie moze sie ostacC. Nie tylko, ze podwaza sens regulacji prawnej
odnoszgcej sie do zamodwien publicznych, tak polskiej, jak i w zakresie prawa Unii
Europejskiej, co przywotuje sie w skardze, ale opiera sie na zupetnie fatszywych

zatozeniach.

Nie mozna umowy przedwstepnej i umow jej towarzyszgcych w niniejszej
sprawie traktowa¢ w oderwaniu od catoksztattu okolicznosci faktycznych
i prawnych, ktére zostaty prawidtiowo ustalone w toku postepowania i wigzg Sad
Najwyzszy (art. 398" § 2 k.p.c.). Tyle tylko, ze Sad | instancji wyciagnat z nich
wiasciwe wnioski potrzebne do rozstrzygniecia sprawy, a Sgd Apelacyjny uczynit to

catkiem odmiennie i nieprawidtowo.



Jest przeciez dosy¢ oczywiste w Swietle ustalonych faktéw, ze pozwana Izba
Celna chciata ulokowac swojg siedzibe na zabudowanej nieruchomosci pozwanych
,P.” Nie mogta zawrze¢ umowy o jej kupno wraz z przeniesieniem wiasnosci, bo
budynek, w ktérym widziata swojg siedzibe w chwili zawierania pierwszej transakciji,
jeszcze w ostatecznej postaci nie istniat. Nie mozna wiec bylo nabyc¢
nieistniejgcego przedmiotu umowy sprzedazy nieruchomosci (art. 535 k.c., art. 155
§ 11 2 k.c.), nie mozna tez byto zawrze¢ umowy warunkowej (art. 157 § 1 k.c.).
Przyjeto wiec, typowg w takich przypadkach umowe przedwstepng, wywierajgca
skutek zobowigzujgcy (art. 389 i 390 k.c., art. 157 § 2 k.c.). Okreslono w niej oraz w
dwoch umowach towarzyszgcych, a sg one tgcznie przedmiotem zarzucenia
niewaznosci na gruncie art. 146 ust. 2 w zw. z art. 146 ust. 1 pkt 1 i 2 p.z.p., ze
witasciwy przedmiot sprzedazy w postaci budynku dopiero powstanie, dzieki
modernizacji istniejgcego obiektu, ale tak dalece, ze nawet zostang dobudowane
dwie kondygnacje oraz urzgdzone otoczenie catej nieruchomosci (parkingi itd.).
Okreslono takze, ze ceng sprzedazy, wskazang juz w chwili zawierania umowy
przedwstepnej bedzie cena przysztego budynku, na ktérego tzw. modernizacje
musiato sie nawet uzyskac (i uzyskato przez pozwane ,P.”) pozwolenie na budowe.
Nie chodzito wiec o wykonanie robaét, ktére miaty mie¢ charakter ,incydentalny”, jak
prébuje sie w odniesieniu do tej sprawy dowodzi¢ w odpowiedzi na skarge
kasacyjng, przytaczajgc wyrok Europejskiego Trybunatu Sprawiedliwosci z dnia 19
kwietnia 1994 r. w sprawie Gestion Hotelera International (C-331/92, ECR 1994/4/I-
01329). Chodzito o normalng inwestycje w zakresie rob6t budowlanych, ktérg w
dodatku pozwany Urzad Celny systematycznie finansowat, nazywajgc w pismach
procesowych zaliczkowaniem na poczet ceny sprzedazy. Jednak trudno znalezé
wazng causa dla takiego $wiadczenia, poniewaz zobowigzanie do zaptacenia ceny
(uzasadniajgce prawng causa solvendi) jeszcze nie powstato. Mato tego, zeby
zabezpieczy¢ wystarczajgco ,na wszelki wypadek” zobowigzania finansowe,
zawarta zostata wspomniana na wstepie umowa cesji wierzytelnosci naleznej od
drugiego z pozwanych —,P.” na rzecz firmy, bedacej bezprzetargowo generalnym
wykonawcg robo6t budowlanych, ktdéra wskutek tego mogta Zzgdaé naleznosci
bezposrednio dla siebie od dtuznika — pozwanej Izby Celnej. Takze causa dla tej

czynnosci jest nader watpliwa.



Odnoszgc sie do orzecznictwa europejskiego nalezy zaznaczyc,
ze w wyroku ETS z dnia 18 stycznia 2007 r. w sprawie Jean Auroux (C-220/05, Lex
nr 227173) wyraznie stwierdzono, iz przeniesienie wiasnosci budynku dopiero po
jego wybudowaniu nie jest sprzedazg nieruchomosci, lecz umowg o roboty
budowlane, ktére to roboty moze wykonywac kolejny podmiot, bedgcy wobec stron
umowy osobg trzecig. Takg osobg w niniejszej sprawie jest generalny wykonawca.
Ponadto, zgodnie z powyzszym wyrokiem, dla wykazania, ze chodzi o udzielenie
zamowienia publicznego wystarczy dowiedzenie wykonywania robdt odptatnie,
zgodnie z wymaganiami zamawiajgcego. Ma to zwigzek z zastosowaniem
dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 31 marca 2004 r. (2004/18/WE)
w sprawie koordynacji procedur udzielania zamowieh publicznych na roboty

budowlane, dostawy i ustugi.

Przenoszac to rozstrzygniecie na rozpatrywang sprawe mozna stwierdzic,
ze wykonawca realizowat zamowienie wedtug wskazan pozwanej Izby Celnej, byta
nawet powotana specjalna komisja w tym celu, a w chwili zawierania, jak sie
wskazuje w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku - umowy przyrzeczonej sprzedazy
prawa wieczystego uzytkowania gruntu i prawa witasnosci budynku - cata kwota,
okreslona jako cena w umowie przedwstepnej, zostata juz przez kupujgcego
zaptacona. Czy mozna zatem twierdzi¢, ze umowa przedwstepna byta czynnos$cig
prawng nieodpfatng, poniewaz odnosita sie do przysztej umowy zbycia
nieruchomosci, jej dotyczyta cena, ptacona zaliczkowo, a umowa zbycia

nieruchomosci, jako taka nie podlega rezimowi zamdwien publicznych?

Odpowiedz musi byé negatywna. W okolicznosciach sprawy mozna sie
wprawdzie dopatrywac¢ zamiaru ominiecia prawa i wdawa¢ w dyskusje, jak wynika
z zaskarzonego wyroku, czy takie postepowanie jest objete niewaznoscig, o ktorej
stanowig przepisy o zamowieniach publicznych. Czy jednak nie wtasciwsze
izgodne z poczuciem sprawiedliwosci jest uznanie, ze zachowanie stron
doprowadzito z catg pewnoscig do niewaznosci czynnosci prawnej. Jest tak
dlatego, ze ma sie tutaj do czynienia z bezposrednim naruszeniem prawa na skutek
Zlecenia przez jednostke sektora finanséw publicznych, jakg jest Izba Celna,
ze srodkow publicznych (jest bezsporne, Zze uzyskiwanych z Ministerstwa

Finanséw) wykonania robo6t budowlanych, o ktérych mowa w art. 2 pkt 8 p.z.p.,
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dla ktorych podstawg jest tres¢ umowy przedwstepnej, opisujgcej przyszty
przedmiot transakcji sprzedazy, majgcy powstac¢ dzieki pracy podmiotu trzeciego,
ale z pieniedzy publicznych, uzyskanych z pominieciem obowigzku zastosowania
jednej z procedur udzielenia zamowienia publicznego, stosownie do art. 10 p.z.p.n
(zob. wyrok SN z dnia 13 wrzesnia 2001 r. [V CKN 381/00, OSNC 2002, nr 6, poz.
75). Ocena charakteru umowy zalezy nie od jej nazwy, ale od rzeczywistej tresci

oraz celu i zgodnego zamiaru stron (art. 65 § 2 k.c.).

Dla oceny prawnej nie ma przy tym znaczenia, czy chodzi o umowe
inwestycyjng, nazwang w kodeksie cywilnym umowg o roboty budowlane (art. 647
i nast. k.c.), czy o umowe okreslong przedmiotowo poprzez art. 2 pkt 8 p.z.p.
(tak w brzmieniu poprzednim, jak i obecnym tego przepisu). Wspomniane przepisy
nie sg ze sobg sprzeczne, zas okreslenie robét budowlanych w prawie zamdwien
publicznych obejmuje wiecej standw faktycznych i zwigzanych z tym konsekwenc;ji
prawnych, niz art. 647 k.c. dlatego, ze odwotuje sie do poje¢ wtasciwych dla ustawy
- prawo budowlane. Nie oznacza to oczywiscie, ze przepisy te sg tozsame,
ale realizacja robot budowlanych, wskazanych jako takie przez prawo budowlane,
nastepuje poprzez umowy okreslone w kodeksie cywilnym (art. 139 ust. 1 p.z.p.),

czyli albo przez umowe o dzieto albo przez umowe o roboty budowlane.

Nastgpito wiec zarzucane naruszenie przez zaskarzony wyrok art. 65 § 2
k.c. w odniesieniu do celu umowy, w zw. z art. 2 pkt 8 p.z.p. Nastgpito takze
zarzucane w skardze kasacyjnej naruszenie rzeczywistej tresci i celu umowy,
wedtug klauzuli interpretacyjnej zawartej w art. 65 § 2 k.c. w zw. z art. 2 pkt 13
p.z.p. Rozumienie art. 65 § 2 k.c. przyjete w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego jest
podzielane przez sktad orzekajgcy w niniejszej sprawie (sposrod wielu orzeczenh
por. powotane w skardze niedawne wyroki SN: z dnia 5 grudnia 2007 r. | CSK
261/07, Lex nr 359453 oraz z dnia 7 marca 2008 r. Il CSK 348/06, Lex nr 421025).
Dodatkowe argumenty za takim stanowiskiem ptyng z art. 6 p.z.p., wedtug ktérego
w tzw. umowach kombinowanych (mieszanych) fgczacych roboty budowlane
z dostawami oraz ustugami stosuje sie, co do zasady przepisy dotyczgce tego
przedmiotu zaméwienia, ktérego wartosciowy udziat w danym zaméwieniu jest
najwiekszy, a przy jednoczesnych dostawach i robotach budowlanych — przepisy

o robotach budowlanych (art. 6ust. 1 i 3 p.z.p.). W stanie faktycznym niniejsze;j
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sprawy chodzi wiec niewatpliwie, nie o przepisy o sprzedazy a o te, dotyczace robdt

budowlanych.

Umowa przedwstepna, jak nazwa sama wskazuje nie jest umowg
samodzielng w zwigzku z causa czynnosci prawnej stron. Jest stusznie uwazana za
jeden ze sposobow zawarcia wiasciwej umowy, zwanej umowg przyrzeczong lub
ostateczng. Jej nieodptatnos¢ wigze sie tylko z tym, ze dotyczy zawarcia tej
nastepnej umowy i ona dopiero realizuje cel gospodarczy dokonywanej czynnosci
prawnej. To nie znaczy, ze z istoty swojej jest nieodptatna, chyba ze umowa
przyrzeczona jest nieodptatna, co bytoby wtasciwe dla darowizny, ale zapewne nie
dla sprzedazy praw do nieruchomosci, typowej przeciez odptatnej czynnosci
prawnej (art. 535 k.c.). Nie mozna wiec wylgczenia spod rezimu zamowien
publicznych ttumaczy¢ nieodptatnoscig czynnosci pozwanej Izby Celnej, wynikajgca
z samej umowy przedwstepnej. Umowa ta dotyczy oczywistych relacji
gospodarczych, ktorych celem jest odpftatne nabycie nieruchomosci po jej
uprzednim przebudowaniu i rozbudowaniu za srodki publiczne nabywcy, bedgcego
panstwowg jednostkg organizacyjng. Nie nalezy zapominac, ze zaangazowanie
finansowe pozwanej lzby Celnej w trakcie obowigzywania tylko samej umowy
przedwstepnej opiewato na kwote blisko 10.000.000 ztotych, podczas gdy przed

podjeciem robdt budowlanych wartos¢ nieruchomosci byta trzykrotnie nizsza.

Na gruncie umowy przedwstepnej zrealizowana wiec zostata na rzecz
zbywcy finansowa czes¢ catego przedsiewziecia, czyli zanim doszto do zawarcia
umowy przeniesienia prawa do gruntu i budynku na rzecz pozwanej. Trudno zatem
twierdzi¢, ze umowa przedwstepna nie wigzata sie z odptatnoscig nabywcy i nie jest
tak, jak sie podaje w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, ze zaptata miata nastgpi¢
,pO zawarciu przez strony umowy przeniesienia witasnosci nieruchomosci”,
bo zaptata, co bezsporne - juz nastgpita, finansujgc w kwocie zaptaty inwestycje
budowlang. Nazywanie jej zaliczkg jest swoistg grg stow, a nie postugiwaniem sie
prawnym znaczeniem okreslonych dawno poje¢. Nie mozna tez twierdzic,
jak w tymze uzasadnieniu wyroku Sadu Il instancji, ze zadna z kwestionowanych
umow nie pozwalata pozwanym ,P.” dochodzi¢ wynagrodzenia za wykonane prace,
bedace robotami budowlanymi, skoro roboty te i to bardzo szczegdtowo, byty

okreslone w umowie przedwstepnej, a zwlaszcza w dwoch umowach jej
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towarzyszagcych. To samo dotyczy wynagrodzenia za te roboty, ukryte w cenie
przebudowanej nieruchomosci, juz w samej tresci umowy przedwstepnej. Zostato

tez ono, na jej przeciez podstawie - zaptacone.

Nie jest rowniez trafne wigzanie w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku,
nieodptatnosci umoéw zawartych przez pozwanych, z cofnieciem pozwu co do
umowy przyrzeczonej przeniesienia wiasnosci, jako ze nie dotyczyta ona juz
zamoOwienia publicznego na wykonanie robot budowlanych. To nie znaczy,
ze rozstrzygniecie w kwestii zaskarzonych uméw nie bedzie juz mie¢ wptywu na nie
zaskarzong umowe przeniesienia witasnosci, ze wzgledu na zasade kauzalnosci
materialnej i formalnej umdw rozporzgdzajgcych wiasnoscig nieruchomosci
(art. 156 i 158 in fine k.c.).

Ma wiec miejsce zarzucane naruszenie przez zaskarzony wyrok art. 3 ust. 1
pkt 1 w zw. z art. 2 pkt 8 i pkt 13 p.z.p. Nie miato za$ zastosowania
w okolicznosciach  niniejszej sprawy wytgczenie poddania sie ustawie
0 zamoOwieniach  publicznych, takich zamoéwien, ktore dotyczg nabycia
nieruchomosci (art. 4 pkt 3 lit. i p.z.p.). Jak wynika z przytoczonych orzeczen
Europejskiego Trybunatu Sprawiedliwosci, wytgczenie dotyczy tylko ,czystych”
umow w obrocie nieruchomosciami, ze wzgledu na indywidualny charakter kazdej

nieruchomosci (zawsze rzecz istniejgca, oznaczona co do tozsamosci).

Gdyby przyja¢ inaczej, to mozna by zupetnie dowolnie obracaé
nieruchomosciami, ktére by dopiero miaty powstaé, byly w réznym stadium
realizacji itp., co oznaczatoby przyzwolenie, aby pod pozorem umow sprzedazy
nieruchomosci udzielane byly zamdwienia inwestycyjne w budownictwie na
ogromne sumy, z pominieciem procedury zamowien publicznych, mimo wyraznego
spetnienia odpowiednich przestanek ustawowych (dotyczy to zwtaszcza tzw. uméw
deweloperskich). Przeczytoby to zasadzie uczciwej konkurenciji, lezacej u podstaw
zamowien finansowanych ze $rodkéw publicznych (por. wyrok SN z dnia 21
listopada 2003 r. V CK 474/02, OSNC 2005, nr 1, poz. 8), a bedacej jednym z
filarow Traktatu Europejskiego oraz gospodarki Unii Europejskiej i jej krajow
cztonkowskich. Dlatego nalezy stwierdzi¢, ze wytgczenie zastosowania ustawy

prawo zamowien publicznych nie obejmuje zamdwien, ktdérych przedmiotem jest



13

nabycie wtasnosci nieruchomosci oraz innych praw do nieruchomosci (art. 4 pkt 3
lit. ,i” p.z.p.), jezeli nieruchomos¢ ta, w szczegolnosci budynek jeszcze nie powstata
albo wymaga przeprowadzenia znacznych robo6t budowlanych (przebudowy,
rozbudowy itp.) w rozumieniu prawa zamowien publicznych (art. 2 pkt 8 p.z.p.),
w zakresie oczekiwanym przez zamawiajgcego, a zwilaszcza, ze wzgledu na
rozmiary robot, w miare ich postepowania, sfinansowanych przez niego. Ma racje
skarzacy, ze majgc na uwadze catoksztatt okolicznosci w rozpatrywanej sprawie
nalezy przyja¢, ze pomiedzy pozwanymi doszto do zawarcia, nie tylko umowy
przedwstepnej sprzedazy ale réwniez umowy w sprawie zamowienia publicznego
na roboty budowlane. Wykonywanie tych robot przez osobe trzecig na podstawie
odrebnej umowy tgczacej ja z jednym z pozwanych nie ma znaczenia dla oceny

powstatych stosunkoéw prawnych.

Majgc powyzsze na uwadze oraz wspoétuczestnictwo konieczne jednolite
drugiego z pozwanych — ,P.” S.A. (art. 72 § 2 i art. 73 § 2 k.p.c.) nalezato
zaskarzony wyrok uchyli¢ i przekaza¢ sprawe do ponownego rozpoznania na
podstawie art. 398" k.p.c., rozstrzygajac o kosztach na podstawie art. 108 § 2 w
zw. z art. 398%* j art. 391 § 1 k.p.c.



