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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 maja 2013 .
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Barbara Myszka (przewodniczgcy)
SSN Marian Kocon (sprawozdawca)
SSN Kazimierz Zawada

Protokolant Anna Banasiuk

w sprawie z powodztwa T. C.

przeciwko "M. " Spétce z ograniczong odpowiedzialnoscig

z siedzibg w W. oraz Gminie Miasto T.

o stwierdzenie niewaznosci umowy lub uniewaznienie umowy,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 9 maja 2013 .,
skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 11 kwietnia 2012 r.,

oddala skarge kasacyjna; nie obcigza skarzacego kosztami

postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Okregowy w P. wyrokiem z dnia 21 wrzesnia 2011r. oddalit powddztwo
o stwierdzenie, na podstawie art. 58 k.c., niewaznosci umowy zbycia prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci i posadowionych na niej zabudowan,
zawartej pomiedzy pozwanymi w nastepstwie ogtoszonego przez pozwang Gmine
przetargu, badz o uniewaznienie tej umowy na podstawie art. 70° § 1 k.c.

Sad Apelacyjny, po ponownym rozpoznaniu apelacji powoda, wyrokiem z
dnia 11 kwietnia 2012 r. oddalit te apelacje podzielajgc stanowisko Sagdu
Okregowego, ze nie zostaty spetnione przestanki zastosowania ktéregokolwiek
z przepisdw wskazanych jako podstawa prawna kazdego z zgdan. Nie dopatrzyt
sie niewaznosci umowy z mocy prawa, w szczegolnosci na podstawie art. 58 k.c.
Podzielit tez poglad Sadu Okregowego, ze uprawnienie powoda oparte na art. 70°
k.c. wygasto wskutek zgtoszenia tego zgdania po uptywie miesigca od dnia,
w ktorym powod dowiedziat sie o istnieniu przyczyn uniewaznienia umowy.

Skarga kasacyjna powoda — oparta na obu podstawach z art. 398° k.p.c. -
zawiera zarzut naruszenia art. 398%° k.p.c., art. 189 k.p.c. w zw. z art. 58 k.c., art.
38, 70°, 95, 99, 103, 104, 353", 560 k.c., a takze art. 38 ust. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U.2010 Nr 102,
poz. 651 ze zm., dalej; ,u.g.n.”), i zmierza do uchylenia tego wyroku oraz
przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W sprawie doszto do zbycia w drodze przetargu wieczystego uzytkowania
blizej oznaczonych gruntéw samorzadu terytorialnego wraz z posadowionymi na
nich zabudowaniami w trybie przepiséw art. 37-42 u.g.n. oraz oOwczesnie
obowigzujgcego rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 13 stycznia 1998 r.
w sprawie okreslenia szczegétowych zasad i trybu przeprowadzania przetargéw na
zbycie nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub wlasnosé gminy
(Dz. U. Nr 9, poz. 30 ze zm.; obecnie obowigzujgce: rozporzgdzenie Rady
Ministrow z dnia 14 wrzesnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania

przetargbw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci - Dz. U. Nr 207, poz. 2108



ze zm.). Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami o przetargu sa
przepisami szczegélnymi w stosunku do art. 70* — 70°k.c.

Sformutowane przez skarzgcego zgdanie uniewaznienia umowy oparte
zostalo na podstawie z art. 70° § 1 k.c., a stwierdzenie niewaznosci na podstawie
z art. 58 k.c.

Biorgc pod uwage tres¢ powyzszej regulacji prawnej dotyczgcej zbycia
w drodze przetargu wieczystego uzytkowania nieruchomosci zabudowanej trzeba
stwierdzi¢, ze nie wszystkie przepisy sktadajgce sie na te regulacje sg przepisami
bezwzglednie obowigzujgcymi. Taki charakter majg jedynie przepisy stuzgce
zagwarantowaniu przestrzegania zasad przetargu, ktérych naruszenie moze miec
wptyw na wynik przetargu. Chodzi miedzy innymi o przepisy dotyczace obowigzku
przeprowadzenia przetargu (art. 37 ust. 1 u.g.n.), jawnosci przetargu, jednolitosci
postepowania, rownego dostepu do udzialu w przetargu, ustalania
najkorzystniejszego wyniku przetargu (art. 42 ust. 1 u.g.n.). Natomiast charakteru
takiego nie majg przepisy techniczno-porzadkowe, utatwiajgce sprawne
przeprowadzenie czynnosci przetargowych.

Podstawg uniewaznienia umowy, a wiec jej wzglednej niewaznosci na
podstawie art. 70° § 1 k.c., jest negatywna ocena zachowania strony umowy
zawartej w wyniku przetargu, jego uczestnika lub osoby trzeciej dziatajgcej
w porozumieniu z nimi, ktore jest sprzeczne z prawem lub zasadami wspotzycia
spotecznego i wptyneto na wynik przetargu. Przy czym zachowaniem sprzecznym
z prawem W rozumieniu tego przepisu jest jedynie dziatanie, pozostajgce
w sprzecznosci z bezwzglednie obowigzujgcymi przepisami. Inaczej mowigc,
chodzi tu o takie zachowanie strony umowy lub innego uczestnika sprzeczne
z bezwzglednie obowigzujgcymi przepisami prawa, ktore wptyneto na wynik aukcji
lub przetargu. Zatem art. 70°> § 1 k.c. nie znajduje zastosowania, gdy wprawdzie
zachowanie strony umowy zawartej w wyniku przetargu, jego uczestnika lub osoby
trzeciej byto sprzeczne z tymi przepisami, ale nie miato wptywu na ostateczny
skutek postepowania przetargowego.

Stwierdzenia niewaznos$ci 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, ktérzy przegrali przetarg oraz osoby



niezakwalifilkowane do udziatu w przetargu. Unormowanie zawarte w art. 58 k.c.
dotyczy przestanki odnoszacej sie do tresci i celu czynnosci prawnej. Odnosi sie
rowniez do zasad postepowania przetargowego okreslonych w normach
bezwzglednie obowigzujgcych. Nie zawsze jednak ich naruszenie bedzie
skutkowato niewaznoscig umowy. Niewazna jest — o czym byfa juz mowa - umowa
zawarta bez uprzedniego zachowania obligatoryjnego trybu postepowania
przetargowego, ktory okresla art. 37 ust. 1 u.g.n.

W swym pierwszym wyroku wydanym w niniejszej sprawie Sgd Najwyzszy
przesagdzit wigzgco, iz termin do wniesienia powddztwa o uniewaznienie umowy,
wskazany w art. 70° § 2 k.c., jest terminem zawitym prawa materialnego. | dalej, ze
skarzgcy nie dochowat tego terminu, a jego uptyw skutkuje wygasnieciem
roszczenia.

Przesadzit takze, ze skarzgcy posiada interes prawny, w rozumieniu art. 189
k.p.c., w wytoczeniu powodztwa o stwierdzenie niewaznosci zawartej przez
pozwanych w drodze przetargu umowy zbycia prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci i posadowionych na niej zabudowan. Wbrew zarzutom skargi
kasacyjnej Sad Apelacyjny oddalenie apelacji skarzgcego nie opart na odmiennej
wyktadni interesu prawnego skarzgcego, stgd poczynit niezbedne ustalenia dla
oceny, czy ta umowa nie zostata dotknieta sankcjg niewaznosci (art. 58 k.c.). Ustalit
tresc tej umowy oraz protokotu z przeprowadzonego przetargu, w tym odnosnie do
ceny i pomieszczonego w umowie § 9, podtug ktérego ,strony zgodnie oswiadczajg,
ze stosownie do tresci art. 556 — 578 kodeksu cywilnego, w przypadku wykrycia
na powyzszej nieruchomosci zanieczyszczen wywotujgcych skazenie srodowiska
wedtug prawa polskiego, sprzedajgcy ponosi odpowiedzialnos¢ wzgledem
kupujgcego z tytutu rekojmi, a w szczegolnosci na zadanie kupujgcego te
zanieczyszczenia usunie”. Dalej, ze podstawe zawartej przez strony umowy
stanowit protokét z przeprowadzonego przetargu, okreslona w nim cena odpowiada
cenie przyjetej w umowie, a uprawnienia wynikajgce z jej § 9, przewidziane
w kodeksie cywilnym (art. 556 i nast.), nie naruszajg w jakikolwiek sposob zasad
wyrazonych w ogtoszeniu o przetargu. Te ustalenia sg wigzace dla Sadu
Najwyzszego, gdyz co do tych ustalen skarga kasacyjna nie zawiera zadnych

stosownych zarzutéw procesowych (art. 3982 § 2 in fine k.p.c.). Z tych samych



wzgledéw wigzgce sg tez ustalenia Sgdu Apelacyjnego co do formy wniesienia
wadium oraz terminu jego wniesienia. W tym wiec zakresie, w jakim skarzacy
podaje w skardze kasacyjnej stan faktyczny odmienny od tego, ktéry ustalit Sgd
Apelacyjny, wywody skarzgcego jako tez jego zarzuty oparte na tym zatozeniu sg
bezprzedmiotowe.

Reasumujagc, skarzgcy bezzasadnie upatrywat niewaznosci zawartej przez
strony umowy w rozbieznosciach miedzy jej treScig a trescig protokotu
z przeprowadzonego przetargu oraz ogtoszenia o przetargu, a takze trescig tego
ogtoszenia a formg i terminem wniesienia wadium, juz choc¢by tylko z tej przyczyny,
ze takowe rozbieznosci nie zostaty ustalone.

Z tych przyczyn orzeczono, jak w wyroku.
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