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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

16 maja 2023 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Jacek Grela (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Leszek Bielecki
SSN Mariusz Zatucki

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 16 maja 2023 r. w Warszawie,
skargi kasacyjnej Gminy Miasta Gdyni

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Gdansku

z 29 wrzednia 2020 r., | AGa 118/20,

w sprawie z powodztwa T. K.

przeciwko Gminie Miasta Gdyni

o zapfate,

1. oddala skarge kasacyjna;
2. zasadza od Gminy Miasta Gdyni na rzecz T. K. 2700 (dwa

tysigce siedemset) zt kosztéw postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Sad Okregowy w Gdansku wyrokiem z 26 listopada 2019 r. zasgdzit od Gminy
Miasta Gdynia na rzecz T. K. 93 000 zt wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie
od 23 stycznia 2019 r. do dnia zaptaty i 13 236,01 zt wraz z ustawowymi odsetkami
za opoznienie od 23 stycznia 2019 r. do dnia zaptaty.
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Wyrokiem z 29 wrzesnia 2020 r. Sad Apelacyjny w Gdansku oddalit apelacje

pozwanej.

Sad drugiej instancji ustalit, ze pozwana ogtosita przetarg ustny

nieograniczony na sprzedaz nieruchomosci stanowigcej jej wtasnosc.

Przed przystgpieniem do przetargu uczestnicy mieli ztozy¢ przed Komisjg
przetargowg (dalej: ,Komisja”) ustne oswiadczenia dotyczgce stanu cywilnego.
Osoby pozostajgce w zwigzku matzenskim, w ktérym obowigzuje ustroj wspdélnosci
majgtkowej matzenskiej, miaty przedstawi¢ Komisji zgode wspoétmatzonka na wziecie
udziatu w przetargu oraz na zawarcie umowy nabycia nieruchomosci w formie aktu
notarialnego w przypadku wygrania przetargu. Zgodnie z regulaminem, wptata
wadium przez uczestnika przetargu byta uwazana za rownoznaczng
z potwierdzeniem faktu zapoznania sie z regulaminem przetargu oraz jego

akceptacja.

Przetarg odbyt sie 24 sierpnia 2018 r., a jego jedynym uczestnikiem byt powdd.
Z przetargu zostata sporzgdzona lista obecnosci, w ktorej wskazano, ze powdd jest
stanu wolnego. Powdd podpisat sie pod listg obecnosci bez zapoznania sie z jej

treScig. W trakcie przetargu nie oswiadczyt on, ze jest stanu wolnego.
Powdd uiscit wadium w wysokosci 93 000 zt.

W zwigzku z brakiem innych ofert, powdd zostat wytoniony jako zwyciezca
przetargu. Miat naby¢ nieruchomosc¢ za 1 155 339 zt brutto. Dokonat wptaty wadium
i reszty ceny ze swojego rachunku bankowego, przeznaczonego do prowadzonej

przez niego dziatalnosci gospodarcze;j.

31 sierpnia 2018 r. pozwana zwrdcita sie do notariusza z prosbg
0 sporzadzenie umowy sprzedazy nieruchomosci stanowigcej przedmiot przetargu.
W pismie wskazano, ze termin przeniesienia prawa zostanie ustalony miedzy
zainteresowanymi stronami pézniej. Wraz z pismem notariusz otrzymata protokot

Z przetargu, na ktéorym nie byto podpisu powoda.

Po wptynieciu powyzszych dokumentéw notariusz poinformowata powoda, ze
z dokumentacji sporzgdzonej w zwigzku z przeprowadzonym przetargiem wynika, ze

jest on osobg stanu wolnego. Po uzyskaniu od niego informaciji, ze nie jest to zgodne
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z prawda, pouczyta go, iz powinien o tej niezgodnosci poinformowac pozwang w celu

sprostowania dokumentacji z przetargu.

7 wrzesnia 2018 r. w siedzibie pozwanej odbyto sie spotkanie zainicjowane
przez powoda celem wyjasnienia niezgodnosci dotyczgcych jego stanu cywilnego.
Pracownicy pozwanej odmowili powodowi sprostowania dokumentacji z przetargu.
Powdd zostat poinformowany, ze jezeli wptynie do pozwanej oswiadczenie od jego

zony z wnioskiem o uniewaznienie przetargu, to przetarg zostanie uniewazniony.

11 wrzesnia 2018 r. do pozwanej wptyneto pismo matzonki powoda,

zawierajgce wniosek o uniewaznienie przedmiotowego przetargu.

Pismem z 21 wrzesnia 2018 r. pozwana wskazata, ze zona powoda nie byta
uczestnikiem przetargu, wiec nie jest uprawniona do ztozenia skargi ha czynnosci
zZwigzane z jego przeprowadzeniem. W tym tez dniu, pozwana zwrocita sie do pani
notariusz z prosbg o wyznaczenie terminu podpisania umowy sprzedazy

nieruchomosci.

Pismem z 24 wrzesnia 2018 r. notariusz wskazata, ze z uzyskanych przez nig
informacji wynika, ze 10 wrzesnia 2018 r. wplyneto do pozwanej pismo matzonki
powoda z wnioskiem o uniewaznienie przetargu. W zwigzku z tym, do chwili
rozstrzygniecia kwestii waznos$ci przetargu, nie jest mozliwe wyznaczenie terminu

podpisania aktu notarialnego.

W pismie z 26 wrzesnia 2018 r. pozwana wskazata notariuszowi, ze po
przeanalizowaniu przepisow prawa dotyczgcych organizacji przetargow, Komisja
uznata, ze nie ma podstaw do uniewaznienia przedmiotowego przetargu. Pozwana
zwrocita sie do notariusza z ponowng prosbg o wyznaczenie terminu podpisania

umowy sprzedazy.

W pismie z 27 wrzesnia 2018 r. notariusz wskazata, ze nie otrzymata od
drugiej strony informacji o woli przystgpienia do umowy sprzedazy, a okolicznosci
podniesione w pismie matzonki powoda wskazujg na koniecznos¢ przeprowadzenia
nowego przetargu. W ocenie notariusza, ponowne przeprowadzenie przetargu

z udziatem matzonki powoda pozwoli na zawarcie umowy sprzedazy.
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1 pazdziernika 2018 r. notariusz uzupetnita powyzsze pismo wskazujac, ze
przeszkodg do wyznaczenia terminu zawarcia przedmiotowej umowy jest
okolicznosc, iz protokdt z 24 sierpnia 2018 r. nie zawiera podpisu osoby wytonionej
w przetargu jako nabywca nieruchomosci. Notariusz wskazata, ze dopiero taki

protokét moze stanowi¢ podstawe zawarcia aktu notarialnego.

Pismem z 4 pazdziernika 2018 r. pozwana podtrzymata swoje stanowisko
w sprawie oraz potwierdzita gotowos¢ do niezwtocznego zawarcia umowy w formie

aktu notarialnego.

Pismem z 4 pazdziernika 2018 r. matzonka powoda podtrzymata swoj wniosek
0 uniewaznienie przetargu informujac, ze wniosek nie stanowit skargi na czynnosci

Zwigzane z przeprowadzeniem przetargu.

Tego samego dnia pozwana wystosowata do powoda pismo, w ktérym
wezwata go do stawienia sie w terminie 7 dni od dnia otrzymania pisma w siedzibie

pozwanej w celu podpisania protokotu z przedmiotowego przetargu.

Powdd poinformowat pozwang, ze nie jest mu znana tres¢ pisma notariusz
z 1 pazdziernika 2018 r., wobec czego nie jest w stanie w petni zrozumie¢, do czego
pozwana nawigzuje. Powdd zwrdcit sie z prosbg o wyjasnienie m.in. czy praktyka
podpisywania protokotu, sporzgdzonego w dniu przetargu, w blizej nieokreslonym
czasie po uptywie zdarzen, ktére ma on dokumentowac, znajduje swoje oparcie
w przepisach prawa badz w regulaminie przetargu, a takze w jakim trybie

wystosowane jest wezwanie pozwanej, na jakiej podstawie i pod jakim rygorem.

Pismem z 17 pazdziernika 2018 r. pozwana oswiadczyta, ze wyznaczenie
przez nig dokfadnego terminu zawarcia umowy - w zwigzku z odmowg jego
wskazania przez notariusza - jest bezprzedmiotowe do czasu usunigcia przez
powoda przeszkdd zawarcia umowy. Podniosta, Zze os$wiadczenie powoda
0 odstgpieniu od umowy jest bezprzedmiotowe i nie wywotuje zadnych skutkdéw
prawnych, a niewyrazenie przez jego matzonke zgody na nabycie nieruchomosci,

uprawnia pozwang do odstgpienia od umowy oraz zatrzymania wptaconego wadium.

Powyzsze pismo nie zostato odebrane przez powoda, ktéry przebywat poza
miejscem zamieszkania, o czym uprzedzit pozwang w pisSmie z 4 pazdziernika
2018 r.
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W odpowiedzi na pismo matzonki powoda z 4 pazdziernika 2018 r., pismem
z 17 pazdziernika 2018 r. pozwana podtrzymata dotychczas wyrazone stanowisko,
wskazata tez, ze nie doszto do zawarcia umowy na rachunek matzonki powoda,
poniewaz do momentu wyrazenia przez nig zgody na nabycie przedmiotowej
nieruchomos$ci przez meza, czynnos¢ powoda polegajgca na ztozeniu podczas
licytacji oswiadczenia woli o udzieleniu postgpienia jest niewazna i nie wywotuje
skutkéw prawnych. Pozwana wskazata, ze do skutecznego zawarcia umowy

sprzedazy wymagane jest zachowanie formy szczegdlne;.

Pismem z 9 listopada 2018 r. pozwana wezwata matzonke powoda do
przedtozenia w terminie 14 dni zgody na nabycie przez powoda przedmiotowe;j
nieruchomosci, sporzadzonej w formie aktu notarialnego. Pismo zawierajgce

powyzsze wezwanie nie zostato odebrane przez matzonke powoda.

Pismem z 30 listopada 2018 r. pozwana oswiadczyta, ze podtrzymuje
dotychczas wyrazone stanowisko w sprawie oraz wskazata, ze nieusuniecie przez
powoda przeszkdéd zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci czyni wyznaczenie
terminu zawarcia aktu notarialnego bezprzedmiotowym. Poinformowata rowniez, ze
niewyrazenie przez matzonke powoda zgody na nabycie przedmiotowej
nieruchomo$ci w wyznaczonym przez pozwang terminie skutkowa¢ bedzie
definitywng niemoznoscig konwalidacji czynnosci prawnej dokonanej przez powoda,
a do tego czasu nie ma podstaw do zwrotu uiszczonej kwoty na nabycie

nieruchomosci.

Pismem z 6 grudnia 2018 r. powdd wystgpit do pozwanej z propozycjg
przeprowadzenia mediacji co do obowigzku zwrotu wadium wskazujgc jednoczesnie,
ze uiszczenie przez niego catosci ceny w przepisanym terminie przemawia za

uznaniem, iz nie uchylat sie on od zawarcia umowy.

Pismem z 18 grudnia 2018 r. pozwana poinformowata powoda, ze w zwigzku
z bezskutecznym uptywem wyznaczonego dla jego matzonki terminu na wyrazenie
zgody na wziecie udziatu w przetargu oraz na nabycie nieruchomosci stanowigcej
jego przedmiot, zawarcie umowy nie jest mozliwe. W zwigzku z tym, postanowita
zwroci¢ powodowi uiszczong przez niego kwote nabycia przedmiotowej

nieruchomosci, zatrzymujgc wadium w wysokosci 93 000 zt.
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Powdd nie znat tresci korespondencji, ktéra byta prowadzona miedzy
notariuszem a pozwang. Oczekiwat wyznaczenia terminu zawarcia umowy

sprzedazy przez pozwang, co nie nastgpito.

Sad Apelacyjny podkreslit, ze w rozpoznawanej sprawie nie doszto do
wyznaczenia powodowi miejsca i terminu zawarcia umowy; wydaje sie, iz ostatecznie
pozwana miata na wzgledzie stanowisko notariusz, ktéra w korespondencji
wskazywata na istniejgce jej zdaniem przeszkody do przygotowania projektu aktu
notarialnego, o co pozwana zwracata sie pismami z 31 sierpnia 2018 r., z 21 wrzesnia
2018 r., 26 wrzesnia 2018 r. i 4 pazdziernika 2018 r. Jednoczes$nie pozwana nie
widziata podstaw do uniewaznienia przetargu, czego domagata sie najpierw
matzonka powoda, a pozniej takze notariusz sugerowata potrzebe przeprowadzenia

nowego przetargu.

Zdaniem Sadu drugiej instancji pozwana zasadnie przyjmowata, ze brak
zgody matzonki powoda na udziat w przetargu nie stanowit przeszkody do podjecia
czynnosci zmierzajgcych do zawarcia umowy z powodem, bowiem sytuacja takowa
objeta jest hipotezg art. 37 k.r.o. Pozwana prezentowata trafny poglad, ze brak
wymaganej zgody matzonki moze by¢ konwalidowany przez podjecie czynnosci
opisanych w art. 37 § 2 i 3 k.r.o. Nie mogg zatem zostaé zaaprobowane dalsze
czynnosci pozwanej, ktéra znajgc stanowisko notariusz, nie zwrdcita sie do innego
notariusza celem przygotowania projektu aktu notarialnego, aby mozna byto
sfinalizowa¢ umowe. Wprawdzie regulamin przetargu w punkcie 23 przewiduje, ze to
wytoniony nabywca nieruchomos$ci wskazuje notariusza wtasciwego do
sporzgdzenia umowy, jednak skoro pozwana napotkata przeszkody po stronie
notariusza wskazanego przez zwyciezce przetargu i znajgc ustawowy obowigzek
organizatora przetargu do wskazania terminu zawarcia umowy, byta uprawniona do
skorzystania z ustug innego notariusza. Nie sposdb oczywiscie przewidzie¢ postawy
powoda w sytuacji, gdyby to inny notariusz, niz wskazany przez niego opracowat
projekt aktu, trudno jednak przyjgé, aby regulacje wewnetrznego aktu mogty miec¢
Wyzszg range, niz wymog ustawowy przewidziany w art. 41 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tempus regit actum tekst jedn.

Dz. U.z 2018 r., poz. 121 ze zm., dalej: ,u.g.n.”).
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Sad Apelacyjny wskazat, ze dziatania pozwanej, mimo poczatkowo trafnego
stanowiska wyrazonego w piSmie z 4 pazdziernika 2018 r., zmierzaty w kierunku
pozyskania zgody matzonki powoda na nabycie przezeh przedmiotowej
nieruchomosci jeszcze przed podpisaniem umowy z powodem. Natomiast kolejnos¢
dziatan, zgodnie z art. 37 k.r.o., winna by¢ odmienna, a mianowicie mozliwym byto
zawarcie umowy z powodem, a nastepnie wyznaczenie terminu jego matzonce na
wyrazenie zgody. Wyznaczenie terminu musiatoby przy tym nastgpi¢ wylgcznie
wobec matzonki powoda, co wynika z literalnego brzmienia art. 37 § 3 k.r.o,,

bezprzedmiotowe zatem byto nakfadanie takiego obowigzku na samego powoda.

W ocenie Sadu drugiej instancji chybione byly zarzuty dotyczgce naruszenia
art. 70* § 2 k.c. przez jego niezastosowanie, jako ze w doktrynie i judykaturze panuje
zgoda co do tego, iz stosowanie tego przepisu w postepowaniu przetargowym

prowadzonym w trybie ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest wytgczone.

Sad Apelacyjny uznat, ze stanowisko 0 wylgczeniu stosowania przepiséw
kodeksu cywilnego do przetargu odbywajgcego sie w trybie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nalezy odnie$é¢ takze do zarzutu naruszenia art. 702 k.c.
W ustawie tej bowiem skutki wygrania przetargu reguluje art. 41 ust. 1 u.g.n. i przepis
ten, wbrew stanowisku skarzgcej, zostat prawidtowo zastosowany przez Sad meriti.
Pozytywny wynik przetargu - a tak byto w niniejszej sprawie - obliguje bowiem jego
organizatora do zawiadomienia nabywcy nieruchomosci o terminie i miejscu
zawarcia, w formie aktu notarialnego, umowy sprzedazy bgdz umowy o oddanie
nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste. Musi to by¢ dokonane
w terminach okreslonych w art. 41 ust. 1 u.g.n. Nawet gdyby przyjac¢, ze przepis art.
702 k.c. mialby odnosi¢ sie takze do przetargdbw na podstawie przepisow
szczegolnych, to nie sposéb upatrywacé w nim podstaw do zatrzymania wadium przez
pozwang, odnosi sie on bowiem tylko do skutkéw wygrania przetargu oraz kreuje
uprawnienie organizatora przetargu oraz licytanta, ktérego oferta zostata wybrana,

do wystgpienia do sgdu z roszczeniem o zawarcie umowy.

Powyzsze orzeczenie zaskarzyta skargg kasacyjng pozwana, zarzucajac:
1. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 37 § 1 pkt. 1, § 21 § 3 k.r.o. wzw. z art.

702 § 2 k. c. przez jego btedng wykiadnie i niewtasciwe zastosowanie,
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a w konsekwencji nieuwzglednienie, ze czynnoscig prawng prowadzgcg do
odptatnego nabycia nieruchomosci, wymagajacg zgody matzonka,
W rozumieniu tego przepisu byto réwniez udzielenie przez powoda
postgpienia w trakcie licytacji i implikacji tej okolicznosci w kontekscie
obowigzkdéw cigzgcych na nim jako uczestniku przetargu oraz pozwanej jako
organizatora,

2. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 41 u.g.n. w zw. z art. 37 k.r.o. i art. 702
k.c. przez jego btedng wyktadnie i niewlasciwe zastosowanie prowadzgce do
nieuprawnionego wniosku, ze w okolicznosciach przedmiotowej sprawy,
wobec bezskutecznosci wzglednej udzielonego w toku licytacji przez powoda
postgpienia po przeprowadzeniu przetargu, na pozwanej, jako organizatorze
przetargu, cigzyt obowigzek wyznaczenia terminu zawarcia umowy w formie
aktu notarialnego;

3. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 70* § 2 zd. 1 k. c. przez jego
niezastosowanie, a w konsekwencji uznanie przez Sad pierwszej instancji, ze
brak byto podstaw do zatrzymania przez pozwang, bedacg organizatorem

przetargu, wptaconego wadium.

We wnioskach skarzgca domagata sie uchylenia zaskarzonego wyroku oraz
poprzedzajgcego go wyroku Sadu Okregowego i orzeczenia co do istoty sprawy
przez oddalenie powodztwa w catosci, orzeczenia o zwrocie spetnionych przez nig
Swiadczen, zasgdzonych na rzecz powoda zaskarzonym wyrokiem oraz wyrokiem
Sadu pierwszej instancji, tak co do istoty sprawy jak i w przedmiocie kosztow
postepowania, ewentualnie uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do
ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania

kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:
Skarga kasacyjna okazata sie nieuzasadniona.

W niniejszej sprawie zostaty podniesione wytgcznie zarzuty naruszenia prawa
materialnego. Zatem ich ocena powigzana jest z zasadg wynikajgcg z art. 3982 § 2
k.p.c., zgodnie z ktorg Sad Najwyzszy jest zwigzany ustaleniami faktycznymi

stanowigcymi podstawe zaskarzonego orzeczenia.
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Zgodnie z art. 41 u.g.n.:

1. Organizator przetargu jest obowigzany zawiadomi¢ osobe ustalong jako nabywca
nieruchomosci o0 miejscu i terminie zawarcia umowy sprzedazy lub oddania
w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, najpdzniej w ciggu 21 dni od dnia
rozstrzygniecia przetargu. Wyznaczony termin nie moze by¢ krotszy niz 7 dni od dnia

doreczenia zawiadomienia.

2. Jezeli osoba ustalona jako nabywca nieruchomosci nie przystgpi bez
usprawiedliwienia do zawarcia umowy w miejscu i w terminie podanych
w zawiadomieniu, o ktérym mowa w ust. 1, organizator przetargu moze odstgpi¢ od
zawarcia umowy, a wptacone wadium nie podlega zwrotowi. W zawiadomieniu

zamieszcza sie informacje o tym uprawnieniu.

Ugruntowane jest stanowisko, zaréwno w judykaturze, jak i nauce prawa, ze
przepisy u.g.n., jako przepisy szczegdlne, majg pierwszenstwo przed przepisami
o przetargu zawartymi w k.c. Tylko w wypadku, gdyby przepisy te nie zawieraty
regulacji jakiegos zagadnienia, miatyby mie¢ zastosowanie przepisy k.c. o przetargu,
w tym art. 70* § 2 k.c. méwigcy o skutkach wyboru oferty w przetargu zastrzegajgcym
wadium, jezeli dla waznosci umowy, ktéra ma by¢ zawarta konieczne jest spetnienie
szczegolnych wymagan przewidzianych w ustawie. Wobec tego ponownie nalezy
podkresli¢, ze art. 70* § 2 k.c. nie ma zastosowania do przetargu bedgcego
przedmiotem sporu, a wiec przeprowadzonego na podstawie uregulowan zawartych
w u.g.n. (zob. wyroki SN: z 30 stycznia 2009 r., Il CSK 437/08 i z 24 marca 2010 r.,
V CSK 298/09; a takze A. Niewiadomski [w:] Ustawa o gospodarce
nieruchomo$ciami. Komentarz, red. P. Czechowski, Warszawa 2015, teza 4 do art.
41; E. Bonczak-Kucharczyk [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Komentarz aktualizowany, LEX/el. 2023, teza 3 do art. 41; E. Klat-Gérska [w:] L. Klat-
Wertelecka, E. Klat-Gorska, Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami. Komentarz,
Warszawa 2015, teza 1 do art. 41).

W rezultacie Sad ad quem stusznie przyjat, ze w okolicznosciach
rozpoznawanej sprawy art. art. 70* § 2 k.c. nie mogt stanowi¢ podstawy zatrzymania

wptaconego przez powoda wadium.
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Niewatpliwie w wyniku zakonczenia przetargu miedzy wytonionym nabywcg
a organizatorem (gmina) powstaje swoiste wzajemne zobowigzanie zawarcia umowy
przenoszacej prawo wiasnosci, do ktérego majg zastosowanie ogolne przepisy
0 zobowigzaniach umownych oraz przepisy o skutkach niewykonania zobowigzan
wzajemnych. Ze wzgledu na brak formy aktu notarialnego nie mozna przyja¢, ze
wynikiem przetargu jest obowigzek zawarcia umowy rozporzadzajgcej (por. wyrok
SN z 19 marca 2003 r., | CKN 148/01). W innym miejscu wskazano, ze ponadto
w kontekscie komentowanego paragrafu nalezy zauwazyc, ze w orzecznictwie Sgdu
Najwyzszego ugruntowane zostato stanowisko, zgodnie z ktérym w wyniku
otrzymania przez oferenta zawiadomienia o wybraniu jego oferty, pomiedzy nim
a organizatorem przetargu powstaje cywilnoprawny stosunek zobowigzaniowy
szczegolnego rodzaju, ktéry rodzi obowigzek ziozenia w przepisanej formie
oswiadczenia o zawarciu umowy bedacej przedmiotem przetargu (por. wyroki
i uchwaty SN: z 2 sierpnia 1994 r., Ill CZP 96/94, OSNC 1995, nr 1, poz. 11;
z 25 kwietnia 1996 r., Il CZP 36/96, OSNC 1996, nr 9, poz. 115; z 13 lutego 2003 r.,
[l CZP 95/02, OSNC 2003, nr 11, poz. 146; z dnia 19 marca 2003 r., | CKN 148/01,
z 27 lipca 2006 r., Il CZP 55/06; z 30 stycznia 2009 r., Ill CSK 437/08, a takze
A. Jasinski, A. Przewozny-Paciorek [w:] A. Jasinski, A. Przewozny-Paciorek, Sposob
i tryb przeprowadzania przetargbw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci.
Komentarz, LEX/el. 2015, § 10.).

Zatem w wyniku przeprowadzenia przedmiotowego przetargu powod uzyskat
status osoby ustalonej jako nabywca nieruchomosci, ktorej przystuguje swoiste
roszczenie o zobowigzanie witasciciela nieruchomosci stanowigcej przedmiot
przetargu do jej sprzedazy. Z kolei podkreslenia wymaga, ze podpisanie protokotu
z przetargu ma donioste skutki prawne, jednak nie powoduje zawarcia umowy.
Protokét z przeprowadzonego przetargu stanowi podstawe zawarcia aktu
notarialnego, ktérego to forma jest zastrzezona dla zbycia nieruchomosci, jak
ioddania w uzytkowanie wieczyste. Podpisanie protokotu przetargu jest
instrumentem organizujgcym i zabezpieczajgcym przysztag umowe oraz stanowi
konieczng, ustawowg przestanke zawarcia umowy (zob. A. Jasinski, A. Przewozny-

Paciorek [w:] A. Jasinski, A. Przewozny-Paciorek, Sposoéb i tryb..., § 10.). Dodac
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trzeba, ze powod — jak wynika z poczynionych ustalen faktycznych — nie podpisat

rzeczonego protokotu.

W mysl art. 37 § 1 pkt 1 k.r.o. zgoda drugiego matzonka jest potrzebna do
dokonania: czynnosci prawnej prowadzgcej do zbycia, obcigzenia, odptatnego
nabycia nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego, jak réwniez prowadzacej do
oddania nieruchomosci do uzywania lub pobierania z niej pozytkow. Zatem przede
wszystkim zgoda drugiego matzonka jest potrzebna do dokonania okreslonej
czynnosci prawnej, nawet przy szerokim rozumieniu pojecia czynnosSci
prowadzgcych do nabycia nieruchomosci. Tymczasem w wyniku przeprowadzonego
przetargu, powod jako osoba ustalona jako nabywca nieruchomos$ci, moze co
najwyzej domagac sie od organizatora realizacji (podjecia, dokonania) czynnosci

prawnej.

Nalezy zauwazy¢, ze nawet w odniesieniu do kwalifikacji umowy
przedwstepnej, jako czynnosci prowadzgcej do skutkow opisanych w art. 37 § 1 pkt
1 k.c., ktéra niewatpliwie stanowi czynno$¢ prawng, zarysowata sie rozbieznos¢
stanowisk. Jedni autorzy uwazajg, ze chodzi tu tylko o umowy wywotujgce tzw.
silniejszy skutek, czyli spetniajgce kryteria waznosci umowy przyrzeczonej (art. 390
§ 2 k.c.), poniewaz tylko w tym przypadku powstaje zaskarzalne zobowigzanie do
zawarcia umowy przyrzeczonej, inni natomiast skilaniajg sie do objecia
komentowanym unormowaniem rowniez umoéw przedwstepnych o tzw. stabszym
skutku, poniewaz umowa przedwstepna o stabszym skutku réwniez moze prowadzic¢
do skutkéw okreslonych w komentowanym przepisie, jezeli zostanie wykonana (zob.
A. Sylwestrzak [w:] Komentarz do niektérych przepisow Kodeksu rodzinnego
i opiekunczego [w:] Zarzad majgtkiem wspolnym. Komentarz, Warszawa 2016, teza
11.1.4 do art. 37).

Antycypujgc ewentualny inny sposéb interpretacji art. 37 § 4 k.r.o., ktéry nie
byt objety zarzutem skargi kasacyjnej, nalezy od razu wskaza¢, ze oferta stanowi
element czynnosci prawnej, jakg jest — w przypadku przyjecia oferty — umowa. Sad
Najwyzszy w wyroku z 23 stycznia 2014 r., Il CSK 190/13, trafnie wskazat, ze ani
oferta, ani jej przyjecie nie moze by¢ uznane za jednostronng czynnosc¢ prawng, sg

to bowiem jedynie sktadniki czynnos$ci prawnej, jakg jest umowa. Dodac trzeba, ze
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w piSmiennictwie wyrazany jest takze poglad odmienny, uznajgcy oferte za
jednostronng czynnos¢ prawng (A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo
cywilne. Zarys czesci ogolnej, Warszawa 2001, s. 291) — zob. B. Lukanko [w:] Kodeks
cywilny. Komentarz. Tom I. Cze$¢ ogdlna, cz. 2 (art. 56-125), red. J. Gudowski,
Warszawa 2021, teza 5 do art. 66).

W rezultacie uznac trzeba za trafny poglad Sgdu ad quem, ze z uwagi na
objecie braku zgody matzonka na dokonanie dwustronnej czynnosci prawnej sankcjg
bezskutecznosci zawieszonej, pozwana winna doprowadzi¢ do zawarcia umowy
zgodnie z art. 41 ust. 1 u.g.n. i nastepnie wyznaczy¢ matzonkowi, ktérego zgoda jest
wymagana, odpowiedni termin do potwierdzenia tej umowy. W okolicznosciach
niniejszej sprawy brak byto zatem przestanek do niezwrocenia powodowi

wptaconego wadium.

W Swietle powyzszego, zarzuty zawarte w punkach 1 i 2 petitum skargi

kasacyjnej, rowniez okazaty sie nieuzasadnione.

W tym stanie rzeczy Sad Najwyzszy, na podstawie art. 3984 k.p.c., oddalit
skarge kasacyjng oraz na podstawie art. 108 § 1, 98 i 99 w zw. z art. 391 § 1 i art.

3982! k.p.c. rozstrzygnat o kosztach postepowania kasacyjnego.

[S.J.]

[ms]



