Sygn. akt IV CSK 636/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 czerwca 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Zawistowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Anna Koztowska
SSN Krzysztof Pietrzykowski

Protokolant Katarzyna Jéskowiak

w sprawie z powodztwa Zaktadéw T. w L. Spotki Akcyjnej

w L.

przeciwko E. Spotce Akcyjnej w L.

0 usuniecie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym
w ksiedze wieczystej nr [...] a rzeczywistym stanem prawnym,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 25 czerwca 2014 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Okregowego w L.

z dnia 18 kwietnia 2013 r.

1. oddala skarge kasacyjna,
2. zasgdza od strony powodowej na rzecz strony pozwanej
kwote 5 400 zt (pie¢ tysiecy czterysta) tytulem zwrotu kosztéw

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powdd - Zaktady T. w L. S.A. w L. domagat sie uzgodnienia wpisu w ksiedze
wieczystej nr [...] z rzeczywistym stanem prawnym przez wpisanie go w miejsce
dotychczasowego uzytkownika — E. S.A. w L. Wskazat na niewaznos¢ umowy
przeniesienia uzytkowania wieczystego stanowigcej podstawe aktualnego wpisu z

uwagi na niewaznosc¢ przetargu.

Sad Rejonowy w L. wyrokiem z dnia 18 wrzesnia 2012 r. uwzglednit
powodztwo. Sad pierwszej instancji ustalit, ze powdd ogtosit ustny przetarg
nieograniczony na sprzedaz prawa uzytkowania wieczystego dziatki nr 4/26 o pow.
4 400 m*wraz z prawem wiasno$ci posadowionych na tym gruncie nieruchomosci.
Warunkiem przystgpienie do przetargu bylo ziozenie oferty w kopercie,
w sekretariacie spotki w godzinach 8 - 15 w dni robocze, z wyjgtkiem sobét lub
przestanie listem poleconym na adres spotki do dnia 30 wrzesnia 2010 r. Przetarg
odbyt sie 1 pazdziernika 2010 r. Wplyneta tylko oferta strony pozwane;.
Komisja przetargowa odstgpita od przeprowadzenia przetargu ustnego i dokonata
wyboru oferty pozwanego. Nastepnie strony zawarty umowe sprzedazy prawa

uzytkowania wieczystego opisanej nieruchomosci.

Sad pierwszej instancji uznat, ze roszczenie powoda jest zasadne, albowiem
przeprowadzony przetarg jest niewazny, z uwagi na naruszenie przepisow
rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie okreslenia
sposobu i trybu organizowania przetargu na sprzedaz skfadnikow aktywow trwatych
przez spotke powstatg w wyniku komercjalizacji (Dz.U. nr 27, poz. 177, dalej:
,fozporzadzenie z dnia 13 lutego 2007 r."). Podkreslit, ze przetarg odbyt sie
faktycznie w formie pisemnej, podczas gdy powinien mie¢ forme ustng. Skutkuje to
jego niewaznoscig, a w konsekwencji takze prawo uzytkowania wieczystego nie

zostato skutecznie przeniesione na pozwang spotke.

Wyrokiem z dnia 18 kwietnia 2013 r. Sgd Okregowy w L. zmienit zaskarzony
wyrok i oddalit powddztwo w catosci. Odmiennie ocenit cze$¢ zgromadzonego w
sprawie materialu dowodowego. Przyjat, ze przetarg odbyt sie w formie ustnej.
Wskazat, ze odstgpienie od wywotania licytacji wynikato z faktu, ze wptyneta tylko



jedna oferta, a zatem nie odstgpiono od przetargu ustnego a jedynie od dokonania
niektérych czynnosci o charakterze ,uroczystym". Z tego tez wzgledu Sad drugiej
instancji uznat, ze zostaty ostatecznie zachowane wymogi wynikajgce z § 15-19

rozporzadzenia z dnia 13 lutego 2007 r. i przetarg byt wazny.

Skarga kasacyjna powoda zostata oparta na podstawie naruszenia
przepiséw prawa materialnego (art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.). W ramach tej podstawy,
skarzgcy zarzucit obraze art. 65§ 1i2kc.wzw. z§ 14 ust. 2, §3ust. 1i2i§ 4
ust. 1 pkt 1-9 rozporzgdzenia z dnia 13 lutego 2007 r.; § 4 ust. 1 pkt 7, 5, § 9 ust. 1
pkt 2 i 3 oraz § 2 tego rozporzadzenia i art. 70* § 2 w zw. z art. 58 § 1 k.c.; § 4 ust.
1 pkt3,7,§9ust. 1kr2i3ocraz§ 2, §14 ust. 1i2, §15 ust. 2, § 16, § 18
rozporzadzenia z dnia 13 lutego 2007 r. i art. 70" § 2 w zw. z art. 58 § 1 k.c. oraz art.
58§ 1k.c.wzw.z§120raz§ 4 ust. 1 pkt 3,7, § 9 ust. 1 pkt2i3orazust. 2, § 13
ust. 1i2,§ 15 ust. 2, § 16 i § 18 rozporzadzenia z dnia 13 lutego 2007 r. W oparciu
o te zarzuty wniést o uchylenie zaskarzonego wyroku i oddalenie apelacji
pozwanego, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy

Sgdowi Okregowemu w L. do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Strona powodowa podnosita, ze umowa sprzedazy, ktéra stanowita
podstawe kwestionowanego wpisu w ksiedze wieczystej byta niewazna,
z uwagi na wadliwo$¢ procedury przetargowej poprzedzajgcej zawarcie umowy.
W jej ocenie zostala ona przeprowadzona z naruszeniem przepisow
rozporzgdzenia zdnia 13 lutego 2007 r. o charakterze bezwzglednie
obowigzujgcym i w konsekwencji nie zastosowano wtasciwej formy przetargu,
tj. formy przetargu ustnego. Skarga kasacyjna, w ktérej skarzacy podwaza
odmienng ocene Sadu Okregowego zostata oparta wylgcznie o podstawe

naruszenia prawa materialnego.

Brak jest podstaw do uznania za uzasadniony zarzutu dotyczgcego wadliwej
wykfadni obwieszczenia o przetargu. Nie moze budzi¢ watpliwosci,
ze obwieszczenie o przetargu wskazywato, ze ma to by¢ przetarg ustny.
Strona powodowa zamiesScita w czasopiSmie ,Rzeczpospolita”" ogtoszenie

0 ,przetargu ustnym ograniczonym". Wskazano w nim date i miejsce



przeprowadzenia przetargu, przedmiot przetargu oraz wysokos¢ ceny wywotawcze;.
Skarzgcy zasadnie podnidst, ze ocenie powinny podlega¢ takze pozostate
warunki ogtoszenia o przetargu, a w szczegolnosci wymog przedstawienia przez
uczestnikdw przetargu pisemnej ,oferty" okreslajgcej miedzy innymi dane oferenta,
wysokos$¢ ceny i sposéb jej zaptaty. Nie mozna jednak przyjgé, ze Sad Okregowy
uznajgc, ze obwieszczenie dotyczyto przetargu ustnego nie ocenit wszystkich
postanowien  obwieszczenia przygotowanego przez strone  powodows.
Zamieszczenie w obwieszczeniu o przetargu warunku dotyczgcego ztozenia
dodatkowo ,pisemnej oferty" przez uczestnika przetargu nie moze by¢ uznane
za naruszenie procedury przetargowej powodujgcej niewaznos¢ umowy sprzedazy.
Nie byta to bowiem oferta tozsama z ofertg w przetargu pisemnym, lecz warunek
uczestnictwa w przetargu ustnym, ktérego spetnienie nie stwarzato rzeczywistej
bariery dla osob potencjalnie zainteresowanych uczestnictwem w przetargu ustnym.
Strona pozwana poza stwierdzeniem, ze zamieszczenie tego postanowienia mogto
by¢ powodem zgtoszenia sie tylko jednego oferenta nie przedstawita stosownej
argumentacji wykazujgcej, ze mogto byc to istotnie przyczyng zniechecajgcg osoby

potencjalnie zainteresowane do wziecia udziatu w aukcji.

Nie ulega watpliwosci, ze przebieg czynnosci przetargowych, ktére strona
powodowa jako organizator przetargu przeprowadzita w dniu 1 pazdziernika 2010 r.,
nie odpowiadat wszystkim wymogom przetargu ustnego okreslonym w § 15 - § 19
rozporzgdzenia z dnia 13 lutego 2007 r. Stwierdzit to wyraznie Sgd Okregowy, ktéry
uznat jednak, ze pominiecie przez komisje przetargowg niektdérych czynnosci
o charakterze technicznym, czesciowo o ,uroczystej" formie nie uzasadniato oceny,

ze przetarg przeprowadzono w formie pisemne;j.

Ocena ta, przy uwzglednieniu wszystkich ustalonych przez Sgd Okregowy
okolicznosci faktycznych byta uzasadniona. Wskazuja one bowiem, ze strona
pozwana miata wyraznie zamiar wziecia udzialu w przetargu ustnym.
Jej przedstawiciele uprawnieni do reprezentacji stawili sie w siedzibie strony
powodowej w dniu przetargu. Kontaktowaty sie z nimi osoby wchodzgce w sktad
komisji przetargowej, w zwigzku z ofertg ztozong przez strone powodowg
i wowczas jej przedstawiciele potwierdzili wole kupna nieruchomosci za cene

wywotawczg. Byli tez pytani, czy mogg zaoferowaé cene wyzszg, jednak z uwagi na



brak innych licytantdw pozostali przy zaproponowanej wczesniej cenie. Komisja
przetargowa zapoznata sie takze ze stanowiskiem strony pozwanej zgtoszonym na
piSmie w odpowiedzi na obwieszczenie o licytacji. Zgtoszenie sie tylko jednego
oferenta nie sprzeciwiato sie przeprowadzeniu licytacji. Mimo tego nie zostat
formalnie wyznaczony licytator i nie wywotano licytacji, co byto wytgcznie wynikiem
sposobu dziatania komisji przetargowej. Sad Okregowy ocenit jednak prawidtowo,
ze nie miato to zadnego wptywu na wybor oferenta i wysokos¢ ceny sprzedazy,
skoro zgtosita sie tylko strona pozwana i zadeklarowata kupno nieruchomosci
po cenie wywotawczej. W tym przypadku nie mogto dojs¢ do kolejnych postgpien,
gdyby licytator zostat prawidtowo wyznaczony i przeprowadzit licytacje.
Sad Okregowy stwierdzit tez prawidtowo, ze sporzgdzenie protokotu z przetargu,
w ktérym komisja przetargowa potwierdzita wybor oferty ztozonej przez strone
pozwang stanowito substytut udzielenia przybicia dla jedynej zgtoszonej oferty,
ktéra spetniata wymogi dla udzielenia przybicia. Nie mozna zatem podzieli¢ oceny
skarzgcego, ze doszto do niezastosowania wymaganej formy przetargu ustnego
i przetarg miat w istocie forme pisemng. Wbrew zarzutom skarzgcego nie zostaty

zatem naruszone bezwzglednie obowigzujgce przepisy o formie przetargu.

Jak wyzej wskazano doszto do naruszenia przepiséw regulujgcych sposob
prowadzenia przetargu ustnego. Odpowiedzialnos¢ za to ponosili wytgcznie
cztonkowie powotanej przez strone powodowg komisji przetargowej, ktdrzy z uwagi
na zgtoszenie sie wytgcznie jednego oferenta odstgpili od formalnego wywotania
licytacji. Sgd Okregowy zasadnie ocenit, ze strona pozwana, ktéra jako jedyna
miata zamiar uczestniczy¢C w przetargu, nie zostata w ten sposob pozbawiona
swoich uprawnien i nie wptyneto to na wynik przetargu. Ocena ta byfa istotna
zuwagi na naruszenie przepisOw o0 charakterze wytgcznie proceduralnym.
Nalezy podzieli¢ prezentowane juz w judykaturze stanowisko (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2009 r., Il CSK 437/08), ze naruszenie przepisow
regulujgcych sposob prowadzenia przetargu moze uzasadnia¢ podwazenie
skutkow przetargu jedynie wodwczas, gdy naruszenie tych przepisow miato
wptyw na uprawnienia osob uczestniczacych w przetargu lub jego wynik.
Takze w literaturze prezentowane jest stanowisko, ze nie kazda nieprawidtowos¢

w przeprowadzeniu procedury przetargowej powoduje niewaznos¢ konkretnego



postepowania przetargowego a w konsekwencji niewaznos¢ umowy zawartej
w wyniku przetargu. Konieczne jest bowiem stwierdzenie zwigzku pomiedzy

popetnionym uchybieniem a wynikiem postepowania przetargowego.

Wymaga takze odnotowania, ze celem regulacji zawartej w rozporzgdzeniu
z dnia 13 lutego 2007 r. byta ochrona intereséw Skarbu Panstwa jako wtasciciela
spoftki, ktora powstata w procesie komercjalizacji przedsiebiorstwa panstwowego.
Brak jest zas podstaw do stwierdzenia, Zze w rozpoznawanej sprawie interes ten
zostat naruszony lub zagrozony w wyniku wskazanej wyzej wadliwosci procedury
przetargowej zwigzanej z niezastosowaniem niektorych przepiséw regulujgcych

sposbb prowadzenia przetargu ustnego.

Z przyczyn wyzej wskazanych skarga kasacyjna byta pozbawiona
uzasadnionych podstaw i podlegata oddaleniu na podstawie art. 398 k.p.c.
O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.
w zw. z art. 391 i 398* k.p.c.



