Sygn. akt Il CK 73/05

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 21 pazdziernika 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Zbigniew Kwasniewski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Bronistaw Czech
SSN Tadeusz Zyznowski

w sprawie z powodztwa B. Z., K. Z. i M. Z. - wspdlnikéw s.c. "A.(...)"
przeciwko Gminie t. o zobowigzanie do ztozenia o$wiadczenia woli, po rozpoznaniu na
rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 21 pazdziernika 2005 r., kasacji powodoéw od wyroku

Sadu Okregowego w L. z dnia 20 pazdziernika 2004 r., sygn. akt Il Ca (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu w L. do

ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Sad pierwszej instancji uwzglednit powddztwo zobowigzujgc pozwang Gmine do
ztozenia oswiadczenia woli o tresci szczegotowo okreslonej w pkt | sentencji wyroku. W
uzasadnieniu wyroku uznat, ze brak byto waznych przyczyn dajgcych podstawe do
skorzystania przez pozwang z umieszczonej w ogtoszeniu o przetargu klauzuli
przewidujgcej mozliwos¢ uniewaznienia przetargu bez podania przyczyn. Zdaniem tego
Sadu pozwana Gmina nie udowodnita wystgpienia okolicznosci Swiadczgcych o istnieniu

zmowy pomiedzy oferentami uczestniczgcymi w Il przetargu, bowiem za takie



okolicznosci nie mogg by¢ uznane ani mata liczba uczestnikdw przetargu, ani tez
uzyskana w nim — w opinii organizatoréw przetargu — zbyt niska cena.

W nastepstwie rozpoznania i uwzglednienia apelacji pozwanej Sad drugiej
instancji wyrokiem reformatoryjnym oddalit powddztwo. Uznat za btedne ustalenie Sgdu
pierwszej instancji braku okolicznosci pozwalajgcych na skuteczne skorzystanie przez
pozwang z dopuszczalnej klauzuli o mozliwosci uniewaznienia przetargu bez podania
przyczyn. Sgd odwotawczy wyrazit zapatrywanie, ze skorzystanie z klauzuli o
L2uniewaznieniu przetargu bez podania przyczyny” nie byto dowolne, bowiem nie jest
konieczne wykazanie rzeczywistego wystgpienia okolicznosci pozwalajgcych na
zastosowanie tej klauzuli (w okolicznosciach tej sprawy — zmowy oferentéw), a
wystarczajgce jest wystgpienie tylko takich okolicznosci, ktére podejrzenie zmowy
oferentow mogty wywotaé. W ocenie Sgdu przeciwny poglad, mimo dopuszczalnosci
zastrzezenia takiej klauzuli w ramach zasady swobody uméw wyrazonej w art. 353" k.c.,
skutkowatby tym, Zze skorzystanie z niej bytoby utrudnione koniecznoscig dowodzenia
przez organizatora przetargu rzeczywistego wystgpienia objetych podejrzeniem
okolicznosci, co bytoby sprzeczne z celem i istotg samej klauzuli.

Zdaniem Sadu drugiej instancji za prezentowanym stanowiskiem przemawia tresc
art. 70° § 1 k.c., ktéry wymaga udowodnienia wptywu na wynik przetargu w sposéb
sprzeczny z prawem lub dobrymi obyczajami, ale tylko w sytuacji, gdy w wyniku
przeprowadzonego przetargu doszito juz do zawarcia umowy. Tymczasem skorzystanie
z przedmiotowej klauzuli ,uniewaznienia przetargu bez podania przyczyny” ma
spowodowac tylko taki skutek, ze nie dojdzie do zawarcia umowy i dlatego skorzystanie
z omawianej klauzuli jest mozliwe przed zawarciem umowy, stwierdzit Sgd Okregowy. W
konkluzji uznat za decydujgce dla rozstrzygniecia o zasadnosci roszczenia powodoéw
wystgpienie okolicznosci usprawiedliwiajgcych powstanie po stronie organizatora
przetargu podejrzeh uzasadniajgcych skorzystanie z zawartej w ogtoszeniu o przetargu
klauzuli i tym samym za skuteczne uchylenie sie od obowigzku zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomosci. Za wystgpienie takich okolicznosci przyjgt Sad kolejno po
sobie wystepujgce zdarzenia, a mianowicie: odstgpienie od zawarcia umowy przez
zwyciezce pierwszego przetargu swd. M. O., wskazanie przez tego Swiadka na
powodow jako zwyciezcow kolejnego przetargu, przystgpienie do drugiego przetargu
wytgcznie dwoch oferentdow, wytonienie powodow jako zwyciezcow drugiego przetargu
po jedynie dwoch postgpieniach i zaoferowaniu ceny 30.000 zt w stosunku do ceny

wywotawcze] 26.000 zt. Zestawienie tych okolicznoéci uznat Sgd odwotawczy za



mogace niewatpliwie wzbudzi¢ podejrzenie, ze nieznaczna wysokos¢ ceny jest
wynikiem zmowy oferentdw, za czym przemawiat stosunek cen uzyskanych w obu
przetargach, stosunek ilosci oferentdw i postgpien oraz odstgpienie zwyciezcy
pierwszego przetargu od zawarcia umowy i potwierdzenie sie wczesniejszych informacji
co do zwyciezcow drugiego przetargu. W ocenie Sadu odwotawczego wskazane
okolicznosci usprawiedliwiajg podejrzenie zmowy, ktére legto u podstaw skutecznego
skorzystania przez pozwang ze spornej klauzuli zawartej w ogtoszeniu o przetargu, co
skutkowato orzeczeniem reformatoryjnym oddalajgcym powddztwo.

Wyrok Sadu drugiej instancji zaskarzyli w cato$ci powodowie, opierajgc kasacje
na obu podstawach kasacyjnych. W ramach pierwszej z podstaw zarzucili niewtasciwg
interpretacje przepiséw art. 28, art. 38 ust. 2 i art. 41 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.) oraz przepisow
rozporzgdzenia wykonawczego wydanego na podstawie art. 42 w/w ustawy, a
polegajgca na uznaniu, ze pozwany zasadnie uniewaznit ustny przetarg na zbycie
nieruchomosci w oparciu o zawartg w ogtoszeniu o przetargu klauzule zastrzegajgcag
mozliwo$¢ uniewaznienia przetargu bez podawania przyczyny. Zarzut niewtasciwego
zastosowania art. 353" k.c. uzasadniono btednym uznaniem Sadu, Zze przepis ten jest
podstawg dokonania w ogtoszeniu o przetargu zastrzezenia klauzuli o jego
uniewaznieniu bez podania przyczyny. Naruszenie art. 70° § 1 k.c. przez jego
niewtasciwg interpretacje uzasadniono tym, ze jego tres¢ przemawia za przyjeciem, iz
dla skutecznego skorzystania z powotanej klauzuli wystarczajgce jest wykazanie
wystgpienia okolicznosci moggcych wywotaé podejrzenie o zmowie oferentow, a nie jest
konieczne wykazanie, ze takie okolicznosci rzeczywiscie wystgpity.

W ramach drugiej podstawy kasacyjnej skarzgcy zarzucili, mogace miec istotny
wplyw na wynik sprawy, naruszenie art. 233 § 1 k.p.c., art. 328 § 2 k.p.c. i art. 382 k.p.c.
przez dowolng i jednostronng ocene zeznan $wd. M. Otachela oraz zeznan Burmistrza
T. K., co doprowadzito do nie wynikajgcego z dowoddéw ustalenia, ze oferenci mogli
pozostawaC w zmowie oraz zaniechanie wskazania przyczyn uznania za wiarygodne
zeznan T. K.

W uzasadnieniu kasacji powodowie kwestionujg samo uznanie za dozwolong
klauzuli o uniewaznieniu przetargu bez podania przyczyn, uznajgc jej zastrzezenie za
rbwnoznaczne z udzieleniem przyzwolenia na jednostronne i dowolne podwazanie
czynnosci dokonanych zgodnie z obowigzujgcym prawem. Skarzgcy wywodzg, ze tresc

ogtoszenia o przetargu uregulowana jest ustawg szczegdlng w sposob bezwzgledny, w



postaci zamknietego katalogu elementdéw ogtoszenia, a przepis art. 353" k.c. dotyczy
wytgcznie wptywu stron na tre§¢ umowy. Czynigc jedynie zatozenie odnosnie do samej
dopuszczalnosci zastrzegania przedmiotowe] klauzuli powodowie kwestionujg
dopuszczalno$¢ skorzystania z niej juz w razie wystgpienia okolicznosci
usprawiedliwiajgcych powstanie po stronie organizatora przetargu jedynie podejrzen
uzasadniajgcych skorzystanie z klauzuli.

Pozwana Gmina w odpowiedzi na kasacje wniosta o jej oddalenie i 0 zasgdzenie
kosztow postepowania kasacyjnego, twierdzgc, ze komisja przetargowa nie wskazata w
protokole nabywcow, bo tego zrobi¢ nie mogta, gdyz musiata dziata¢ uczciwie i zgodnie
Z prawem.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Kasacja okazata sie by¢ opartg na usprawiedliwionej podstawie wobec
zasadnosci zarzutdw mieszczgcych sie w ramach drugiej podstawy kasacyjnej,
a mianowicie zarzutéw naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. i art. 382 k.p.c., ktére mogto miec
istotny wptyw na wynik sprawy.

Zwazy¢ bowiem nalezy, ze Sad drugiej instancji, bez ponowienia dowodéw
osobowych z zeznan $wd. M. O. i burmistrza strony pozwanej — T. K., dokonat
odmiennej ich oceny, stwierdzajgc, ze ocena dokonana przez Sad pierwszej instancji nie
jest prawidtowa, bo Sad ten nie rozstrzygnagt sprzecznosci na korzys¢ wiarygodnosci
jednego z dowodow. W ocenie Sgdu odwotawczego zeznania burmistrza T. K., w
przeciwienstwie do zeznan swd. M. O., sg szczego6towe i stanowcze, a nadto Sad ten
uznat, ze okoliczno$¢ rzeczywistego istnienia zmowy nie jest okolicznoscig istotng dla
rozstrzygniecia sprawy. Z takim uzasadnieniem racji Sadu odwotawczego, majgcej
uzasadnia¢ jego odmienng ocene dowoddw, nie sposob sie zgodzi¢. Jest bezspornym,
ze Sad drugiej instancji moze zmieni¢ ustalenia faktyczne stanowigce podstawe
wydania zaskarzonego apelacjg wyroku Sagdu pierwszej instancji i to bez
przeprowadzenia postepowania dowodowego uzasadniajgcego odmienne ustalenia,
chyba Zze szczegdlne okolicznosci wymagajg ponowienia lub uzupetnienia tego
postepowania. Skorzystanie przez Sad odwotawczy z tego uprawnienia wymaga jednak
zachowania szczegélnej ostroznosci w sferze dokonywania oceny tych dowodéw, ktore
zostaty przeprowadzone tylko przez Sad pierwszej instancji. Tylko w razie
jednoznacznej wymowy materialu dowodowego w postaci zeznan Swiadkéw
(przestuchania stron) i oczywistej btednosci oceny tego materiatu przez Sad pierwsze;j

instancji, uzasadniona bedzie i dopuszczalna zmiana ustalen faktycznych, bez



jednoczesnego poszerzenia tego materiatu. W pierwszej kolejnosci Sad odwotawczy
powinien jednak rozpatrzy¢é potrzebe ewentualnego ponowienia juz przeprowadzonych
przez Sad | instancji dowodow, ktérych ocena, dokonana przez Sad pierwszej instanciji,
wywotuje zastrzezenia. Sad odwotawczy orzekajgc co do istoty sprawy, a wiec m. in.
reformatoryjnie, musi zawsze oprze¢ swoje rozstrzygniecie na wiasnych ustaleniach,
bowiem bez ustalenia stabilnej podstawy faktycznej niezbednej do rozstrzygniecia nie
mozna ferowa¢ orzeczenia co do istoty sprawy. Tymczasem o braku takiego
stanowczego ustalenia w przedmiocie wystgpienia zmowy oferentow Swiadczy brak
jednoznacznego ustalenia okoliczno$ci majgcych dowodzi¢ rzeczywistego wystgpienia
zmowy, i préba zastgpienia go wskazaniem na takie okolicznosci, ktére, nawet w ocenie
Sadu odwotawczego, mogly co najwyzej wzbudzac podejrzenie zmowy oferentéw a nie
przesgdzac o fakcie jej wystgpienia. Uznanie przez Sad odwotawczy za wystarczajgce
wykazanie wystgpienia okoliczno$ci mogacych jedynie wywotywac podejrzenie zmowy
oferentéw dowodzi braku stabilnych i stanowczych ustalen, pozwalajgcych na
jednoznaczng ocene, ze skorzystanie przez pozwang z klauzuli uniewaznienia przetargu
bez podania przyczyn moze by¢ uznane za zgodne =z zasadami wspofzycia
spotecznego, a odmowa zaakceptowania wynikéw drugiego przetargu nie nosi cech
dowolnosci.

Uprawnienie Sgdu drugiej instancji do dokonania odmiennych ustalen bez
ponowienia dowoddw z zeznah sSwiadkow czy tez z przestuchania stron jest
dopuszczalne i uzasadnione ale w szczegolnosci wowczas, gdy dowody te majg
jednoznaczng wymowe, a ocena Sadu pierwszej instanciji jest oczywiscie btedna. Same,
nawet powazne, watpliwosci co do trafnosci oceny dokonanej przez Sad pierwszej
instanciji, jezeli tylko nie wykroczyta ona poza granice zakreslone w art. 233 § 1 k.p.c.,
nie powinny stwarza¢ podstawy do zajecia przez Sad drugiej instancji odmiennego
stanowiska (uchwata sktadu Siedmiu Sedziéw z dnia 23 marca 1999 r., lll CZP 59/98,
OSNC 1999 r., nr 7-8, poz. 124). Zasadnos$¢ sformutowanych w kasacji zarzutow
procesowych dowodzi, ze podstawa faktyczna orzeczenia nie zostala w sposéb
stanowczy ustalona, wobec czego zaskarzone orzeczenie uznaC nalezato za co
najmniej przedwczesne.

Nie okazaty sie natomiast trafne niektoére zarzuty sformutowane w ramach
pierwsze] podstawy kasacyjnej. Zarzuty naruszenia wskazanych w kasacji przepiséw
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz.U. 2004 r., Nr

261, poz. 2603 ze zm.) przez ich btedng interpretacje nie okazaty sie zasadne. Objete w



kasacji zarzutem naruszenia przepisy wymienionej ustawy nie sg zroédtem zakazu
zastrzegania w ogtoszeniach o przetargu klauzuli o uniewaznieniu przetargu bez
podania przyczyn. W tym przedmiocie Sad drugiej instancji trafnie powotat sie na
stanowisko wyrazone w orzecznictwie, a mianowicie ze klauzula taka nie jest sprzeczna
z ustawa, a jedynie jej realizacja moze by¢ uznana za sprzeczng z zasadami wspotzycia
spotecznego, gdyby odmowa zaakceptowania wynikow przetargu przez ogtaszajgcego
przetarg byta dowolna (por. wyrok SN z dnia 4 listopada 1982 r., Il CR 407/82, OSNC
1983/7/97; uzasadnienie uchwaty SN z dnia 2 sierpnia 1994 r., lll CZP 96/94, OSNC
1995/1/11). Ocena, czy taka odmowa akceptacji wynikow przetargu ma charakter
dowolny musi jednak zostaC oparta na badaniu uprzednio ustalonych i dajgcych sie
jednoznacznie zweryfikowac¢ okolicznosci, ktére nie mogg by¢ ograniczone tylko do
kategorii okolicznosci dajgcych podstawe do podejrzen czy przypuszczen po stronie
organizatora przetargu.

Nie zastuguje réwniez na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 70° § 1 k.c. przez
jego niewtasciwg interpretacje, bowiem zasadne jest stanowisko Sgdu odwotawczego,
ze przepis ten wymaga dla jego zastosowania udowodnienia okreslonych w jego
hipotezie okolicznosci, ktére pozwalajg na uwzglednienie Zzgdania uniewaznienia
zawartej juz umowy. Natomiast inng zgota kwestig jest to, ze skoro przepis ten nie
znajduje zastosowania do uniewaznienia przetargu, poprzedzajgcego przeciez
pozniejsze zawarcie umowy, to okolicznos¢ ta bynajmniej nie przesgdza o liberalizacji
wymogow co do wykazania wystgpienia okolicznosci, ktére miatyby przesgdzac o tym,
ze skorzystanie z klauzuli o uniewaznieniu przetargu bez podania przyczyn byto
usprawiedliwione i nie nosito cech dowolnosci. Okolicznosci te muszg bowiem by¢ na
tyle jednoznacznie istanowczo ustalone, by mogty by¢ przedmiotem niezbednej
weryfikacji, jako usprawiedliwiajgce dopuszczalnosS¢ skorzystania z przedmiotowe;j
klauzuli przez organizatora przetargu.

Natomiast zarzut niewtasciwego zastosowania przepisu art. 353" k.c.,
traktowanego jako podstawa swobodnego ksztattowania tresci ogtoszenia o przetargu,
nalezato uznac¢ za usprawiedliwiony. Przepis ten jest podstawg wyznaczajgcg granice
swobody stron w ksztattowaniu stosunku prawnego, ktérego zrodtem jest umowa stron.
Tymczasem samo dokonanie ogtoszenia o przetargu o okreslonej przepisami tresci jest
jednostronng jedynie czynnoscig wtasciwego organu, ktory dokonuje jej samodzielnie w
sposob i w trybie okreslonym w art. 38 ust. 1 i 2 powotanej ustawy o gospodarce

nieruchomosciami.



W tym stanie rzeczy Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencji na podstawie art.
393" § 1 k.p.c., znajdujgcego w niniejszej sprawie zastosowanie z mocy art. 3 ustawy z
dnia 22 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz

ustawy — Prawo o ustroju sgdéw powszechnych (Dz.U. 2005 r., Nr 13, poz. 98).



