Sygn. akt I ACa 579/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 sierpnia 2012r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Krzysztof Depczynski
Sedziowie: SSA Anna Miastkowska
SSA Alicja Myszkowska (spr.)
Protokolant: st.sekr.sagdowy Jolanta Chrzanowska - Ponomarenko

po rozpoznaniu w dniu 14 sierpnia 2012r. w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa G. M. i B. M.

przeciwko Powiatowi (...)

o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Piotrkowie Trybunalskim
z dnia 22 marca 2012r. sygn. akt I C 1574/11

1. oddala apelacje;

2. zasqdza solidarnie od G. M. i B. M. na rzecz Powiatu (...) kwote 5.400 (pieé tysiecy czterysta)
zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 579/12

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 14 listopada 2011 r. G. M. i B. M. wnie$li o zobowiazanie Powiatu (...) do zawarcia z powodami
w formie aktu notarialnego umowy nastepujacej treéci ,Powiat (...) jako wlasciciel nieruchomosci zabudowanej
polozonej w obrebie S. jednostka ewidencyjna I. oznaczonej w ewidencji gruntow numerem dziatki (...) o pow.
0,1948 ha oraz udzialu w 1/2 czeSci dzialki, oznaczonej w ewidencji gruntéw numerem 2/3 o pow. 0,0293 ha w
nastepstwie drugiego przetargu nieograniczonego na sprzedaz wyzej opisanych nieruchomosci przeprowadzonego w



dniu 4 pazdziernika 2011 r. sprzedaje G. M. i B. M. nieruchomosci opisane powyzej za kwote w lacznej wysokosci
404.000 zI" .

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 22 marca 2012 r. Sad Okregowy w P. oddalil powo6dztwo.

Powyzszy wyrok zapadl w oparciu o poczyniony w sprawie przez Sad Okregowy stan faktyczny, ktory Sad Apelacyjny
w pehni podziela i przyjmuje za wlasny.

Na podstawie uchwaly nr 142/2011 z dnia 30 sierpnia 2011r. Zarzadu Powiatu w T. ogloszono II przetarg ustny
nieograniczony na sprzedaz nieruchomos$ci zabudowanej poloznej w obrebie S. o pow. 0,0293 ha.

Zalacznikami do w/w uchwaly bylo szczeg6lowe okre§lenie przedmiotu przetargu i jego terminu ktory zostal okreslony
na 4 pazdziernika 2011 r. oraz regulamin przetargu.

W zwiazku z powyzszym w prasie ukazalo sie ogloszenie okreslajace szczegblowo przedmiot przetargu,
wysoko$¢ wadium, cene wywolawczg. Ogloszenie to zawieralo takze klauzule: ,Firmy lub spélki przystepujace
do przetargu musza przedlozy¢ wypis z odpowiedniego rejestru lub ewidencji dzialalnosci wraz z waznymi
pelnomocnictwami notarialnymi lub po$wiadczonymi notarialnie. W przypadku zamiaru nabycia nieruchomosci
w ramach wspoélnosci ustawowej malzenskiej wadium winno by¢ wplacone przez oboje wspolmalzonkéow. Do
przetargu winni przystapi¢ oboje malzonkowie chyba, ze zostanie przedlozona przez uczestnika przetargu zgoda na
nabycia nieruchomo$ci wyrazona przez drugiego wspoimalzonka przed notariuszem lub urzednikiem - pracownikiem
Starostwa Powiatowego."

W dniu 3 pazdziernika 2011 r. K. K. zlozyla podpis na pelnomocnictwie udzielajac go mezowi R. K. co potwierdzila
notariusz J. G.. W dniu 4 paZdziernika 2011 r. rozpoczal sie przetarg. Wadium wplacity trzy podmioty tj. malzonkowie
M., K. K. oraz A. W, ktory ostatecznie nie wzial udzialu w przetargu. Przewodniczacy komisji przetargowej odczytal
regulamin przetargu i zaczat sprawdza¢ dokumenty. Malzonkowie M. byli obecni osobiécie, natomiast K. K. nie
stawila sie, w jej imieniu stawil sie jako pelnomocnik jej maz R. K. przedstawiajac pelnomocnictwo ogoblne z
podpisem notarialnie po§wiadczonym poprzedniego dnia. Komisja powziela watpliwo$é czy pelnomocnictwo ogdlne
upowaznia do udzialu w przetargu na nabycie nieruchomosci. Po konsultacji z dzialem prawnym i naradzie Komisja
podjeta decyzje o odmowie dopuszczenia do dalszych czynnoéci przetargowych R. K. jako pelnomocnika K. K.. Po
opuszczeniu sali przez R. K. powodowie okazali sie jedynymi uczestnikami przetargu. W zwiazku z czym dokonali
jednego postapienia oferujac za nabycie nieruchomosci kwote 404.000 zl i po trzykrotnym wywolaniu tej kwoty
przewodniczacy komisji oglosil , Zze nieruchomos$é zostala sprzedana. Powodowie w przekonaniu, Ze sa prawnie
wlascicielami tej nieruchomosci zaciagneli pozyczke od ktdrej zaplacili 10.000 zt podatku.

W dniu 11 pazdziernika 2011r. do Starostwa Powiatowego w T. wplynela skarga K. K. na czynnoS$ci zwigzane z
przeprowadzeniem przetargu, ktéra w skardze zarzucila naruszenie zasady réwnego dostepu do przetargu oraz
najkorzystniejszego wyniku przetargu. Na skutek zlozonej skargi uznano, ze zachodza przestanki do uniewaznienia
przetargu

W dniu 18 pazdziernika 2011 r. gdy powodka zglosila sie do Starostwa Powiatowego w T. otrzymala informacje, ze
przetarg zostal uniewazniony.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy podkreslil, ze ogloszenie przetargu nastgpilo w trybie art. 37-42
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia 14
wrze$nia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargdw i rokowan na zbycie nieruchomosci.

W ocenie sgdu nie dopuszczenie do udzialu w przetargu jednego z uczestnikow — dzialajacej przez pelnomocnika K.
K. mialo wplyw na wynik przetargu. Sad podkreslil przy tym, ze w warunkach przetargowych nie wskazano wymogu
szczegoblnej formy pelnomocnictwa, co nie dawalo podstaw do wykluczenia wymienionej osoby z przetargu.



Co do formy udzielonego pelnomocnictwa Sad Okregowy podkreslil, Ze mialo ono charakter pelnomocnictwa
ogoblnego, niemniej jednak zostalo po$wiadczone notarialnie. Sad Okregowy przyjal takze, ze czynno$é polegajaca na
przystapieniu do przetargu nie miata charakteru czynnosci przekraczajacej zwykly zarzad.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy oddalil powodztwo.
Podstawa orzeczenia o kosztach postepowania stal sie art. 98 kpc.
Wyrok zaskarzyli powodowie w caloSci zarzucajac:

- naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 42 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez jego
bledng interpretacje i w konsekwencji bezzasadne przyjecie, ze zorganizowany w dniu 4 pazdziernika 2011 r. ustny
przetarg nieograniczony, dotyczacy spornej nieruchomosci, przeprowadzony zostal z naruszeniem zasady réwnego
dostepu do udzialu w przetargu nieograniczonym oraz zasady najkorzystniejszego wyniku przetargu w konsekwencji
bezzasadnego niedopuszczenie do tego przetargu jednego z oferentow;

- naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj. art 98 k.c. poprzez jego bledna interpretacje i w konsekwencji
bezzasadne przyjecie, ze legitymowanie sie pelnomocnictwem ogélnym jest wystarczajace do udzialu w przetargu na
nabycie nieruchomoéci;

- naruszenie przepisOw prawa materialnego, to jest § 13 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 14 wrzeSnia 2004
r. (Dz. U. 2004, nr 207, poz. 2108 ze zmianami) w sprawie sposobu i trybu przeprowadzenia przetargdéw i rokowan
na zbycie nieruchomosci, poprzez jego bledng interpretacje i w konsekwencji bezzasadne przyjecie, ze ogloszenie o
przetargu ustnym nieograniczonym, dotyczacym spornej nieruchomogci, nie zawieralo wszystkich informacji, jakie
winny by¢ zawarte w tym ogloszeniu;

- blad w ustaleniach faktycznych Sadu przyjetych za podstawe zaskarzonego wyroku polegajacy na bezzasadnym
uznaniu, ze: w realiach przedmiotowej sprawy mamy do czynienia z bezzasadnym niedopuszczeniem do przetargu
jednego z oferentdéw, czego konsekwencja bylo uznanie, ze zaistnialy podstawy do skutecznego uniewaznienia
przetargu; brak w ogloszeniu o przetargu zapisu dotyczacego rodzaju pelnomocnictwa, jakim winien legitymowa¢ sie
przystepujacy do przetargu, stanowi przeslanke do uniewaznienia przetargu.

W konkluzji skarzacy wnieéli o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa w caloSci i zasadzenie
od Powiatu (...) solidarnie na rzecz G. M. oraz B. M. kosztéw procesu za obie instancje w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedle norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Skarzacy zarzuca Sagdowi Okregowemu naruszenie prawa materialnego tj. art. 98 k.c., 42 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami i § 13 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 14 wrzesSnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu
przeprowadzenia przetargdw oraz w konsekwencji tych naruszen bledne ustalenie, ze niedopuszczenie do udziatu w
przetargu pelnomocnika K. K. bylo bezzasadne.

Takiego stanowiska skarzacego w ocenie Sadu Apelacyjnego, nie da sie jednak podzieli¢.

Sam skarzacy wskazuje, ze z zadnej normy prawa, nie wynika obowigzek udzielenia osobie uczestniczacej w
przetargu pelnomocnictwa szczego6lnego. Przepisy ogdlne kodeksu cywilnego w tym art. 98 k.c. wyraZznie okreslaja, ze
pelnomocnictwo szczegblne niezbedne jest, gdy wynika to wprost z ustawy.

W niniejszej sprawie ustawa takiego obowiazku nie naktada.



Zatem zasadniczg kwestia podlegajaca rozstrzygnieciu jest odpowiedz na pytanie, czy przystgpienie pelnomocnika do
przetargu w imieniu mocodawcy, jest czynnoScia zwyklego zarzadu, czy tez jest to czynnoé¢ przekraczajgca zakres
zwyklego zarzadu, co powodowaloby konieczno$¢ umocowania pelnomocnika do dokonania konkretnej czynnosci.

W tym zakresie Sad Apelacyjny w caloSci podziela ocene prawna dokonang przez Sad I instancji, ze pelnomocnictwo
przedstawione przez R. K. bylo wystarczajace do dopuszczenia go do udzialu w przetargu. Nie mozna zréwnywaé
w skutkach prawnych czynnosci w postaci przystapienia do przetargu na sprzedaz nieruchomosci z przystapieniem
do zawarcia umowy kupna — sprzedazy tej nieruchomosci. Pierwsza z tych czynnos$ci rodzi konsekwencje prawne
jedynie w postaci ewentualnej utraty wadium, ktére wynosilo 40.000 zl. Samo przystapienie do przetargu i jego
wygranie nie zobowigzuje natomiast oferenta do zlozenia o$wiadczenia woli o nabyciu nieruchomogci. Zatem jest
to z uwagi na ewentualne skutki, czynno$¢ mieszczaca sie w ramach zwyklego zarzadu, do ktérej wystarczajace
jest umocowanie ogélne. Na uwage zastuguje rowniez fakt, ze wadium wplacone zostalo osobiécie przez K. K. a
pelnomocnictwo zostalo potwierdzone notarialnie na dzien przed przetargiem. Juz z tej czynnoéci majac na wzgledzie
reguly interpretacyjne okre$lone w art. 65 k.c., mozna bylo dodatkowo okresli¢ zakres pelnomocnictwa R. K..
Mocodawca wplacajac wadium w spos6b jednoznaczny ujawnil bowiem wole uczestniczenia w przetargu. Zakres
pelnomocnictwa ,,do reprezentowania oraz wystepowania w imieniu i na rzecz podmiotu leczniczego K. K....” byt zatem
wystarczajacy do przystgpienia do przetargu.

W tym zakresie Sad Apelacyjny w catoéci podziela wywody prawne Sadu Okregowego. Zaden przepis prawa nie
wskazuje jakie czynnoéci prawne nalezy zakwalifikowac jako czynno$ci zwyklego zarzadu , do ktérych podjecia
wystarczajace jest pelnomocnictwo ogolne. Zdaniem Sadu Apelacyjnego samo przystapienie do przetargu na sprzedaz
nieruchomosci, majac na wzgledzie szeroko rozumiane pojecie czynnos$ci zwyklego zarzadu w obrocie gospodarczym,
nie jest czynnoécia przekraczajaca zwykly zarzad.

W konsekwencji tego uznania nalezy uznaé za bezzasadne pozostale zarzuty apelacji.

Skoro bowiem pelnomocnictwo jakim legitymowat sie R. K. byto wystarczajace do przystapienia do przetargu, jego
niedopuszczenie jako pelnomocnika bylo dzialaniem nieuprawnionym.

Whbrew wywodom apelacji doszlo zatem przy przeprowadzeniu przetargu do naruszenia tresci art. 42 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami, poprzez bezprawng odmowe dopuszczenia do udzialu w
przetargu jednego z oferentow, ktory spelnil wszystkie regulaminowe wymogi do jego przystapienia.

Pomimo, ze w obowiazujacych przepisach nie uregulowano podstaw zaskarzenia czynnoSci przetargowych, w
orzecznictwie Sadu Najwyzszego oraz piSmiennictwie wskazuje sie, ze podstawowym kryterium rozstrzygania skarg
powinna by¢ ocena czy wada czynnoSci przetargowej moze mie¢ wplyw na wynik przetargu, co wymaga odpowiedzi
na pytanie, czy w postepowaniu przetargowym zagwarantowano przestrzeganie zasad przetargu, tj. jawnosci i
jednolitoéci postepowania oraz rownego dostepu do udzialu w przetargu tzw. zasady rownych szans. Naruszenie tych
najistotniejszych zasad winno skutkowa¢ uniewaznieniem przetargu.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie budzi watpliwosci, ze bezzasadne niedopuszczenie jednego z oferentow do udzialu w
przetargu jest wlasnie zZtamaniem réwnych szans dostepu do przetargu i winno skutkowac jego uniewaznieniem.

Bez znaczenia sa przy tym wywody dotyczace naruszenia przez Sad §13 Rozporzadzenia w sprawie sposobu i
trybu przeprowadzenia przetargéw. W ogloszeniu o przetargu brak bylo wymogu dotyczacego przedstawienia
pelnomocnictwa szczegblowego i okoliczno$¢ ta jest niesporna.

Skoro ustawodawca nie nakazal w zadnym przepisie prawa legitymowania sie przy tego typu czynnoSciach
pelnomocnictwem szczegblnym i nie wymagal tego organizator w ogloszeniu o przetargu, oferent mial prawo do
udzialu w przetargu poprzez pelnomocnika umocowanego ogolnie.



Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny uznal apelacje za bezzasadna i oddalit ja na podstawie art. 385 k.p.c. jako
bezzasadng oraz orzek! o kosztach procesu na podstawie art. 98 k.p.c.



