Zagadnienie: Czy Organ wykonawczy gminy moze uniewazni¢ przetarg na sprzedaz

nieruchomosci w trakcie trwania post¢gpowania, a takze po rozstrzygnigciu postgpowania?
(

Zgodnie z art. 37 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, nieruchomosci
sg sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu. Przetarg oglasza,
organizuje i przeprowadza wiasciwy organ.

Wiasciwy organ albo minister wlasciwy do spraw Skarbu Panstwa, moze odwolaé

ogloszony przetarg jedynie z_waznych powoddéw, niezwlocznie podajac informacje o odwolaniu

przetargu do publicznej wiadomosci. W informacji podaje si¢ takze przyczyng¢ odwotlania przetargu.
Jak stwierdzil SN w wyroku z dnia 21 paZdziernika 2005 r., II Ck 73/05, klauzula o uniewaznieniu
przetargu bez podania przyczyn nie jest sprzeczna z ustawy, a jedynie jej realizacja moze
by¢ uznana za sprzeczna z zasadami wspélzycia spotecznego, gdyby odmowa zaakceptowania
wynikéw przetargu przez oglaszajacego przetarg byla dowolna. Ocena, czy taka odmowa akceptaciji
wynikéw przetargu ma charakter dowolny, musi jednak zostaé oparta na badaniu uprzednio
ustalonych 1idajacych sie jednoznacznie zweryfikowaé okolicznosci, ktére nie mogg byé
ograniczone tylko do kategorii okolicznosci dajacych podstawe do podejrzen czy przypuszczen

po stronie organizatora przetargu.

Na podstawie art. 4] ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami organizator przetargu
jest obowigzany zawiadomi¢ osobe ustalong jako nabywca nieruchomosci o miejscu i terminie
zawarcia umowy sprzedazy lub oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosdci, najpdzniej
w ciggu 21 dni od dnia rozstrzygniecia przetargu. Wyznaczony termin nie moze by¢ krétszy niz 7
dni od dnia doreczenia zawiadomienia.

Jezeli osoba ustalona jako nabywca nieruchomosci nie przystapi bez usprawiedliwienia

do zawarcia umowy w miejscu i w terminie podanych w zawiadomieniu, organizator przetargu
moze odstgpié od zawarcia umowy, a wplacone wadium nie podlega zwrotowi. W zawiadomieniu
zamieszcza si¢ informacje o tym uprawnieniu.

W tym przepisie nalezy zwr6ci¢ uwage na dwie rzeczy. Po pierwsze, nieprzystgpienie przez
nabywce nieruchomosci do zawarcia umowy musi by¢ nieusprawiedliwione (wyrok SN z 11 lutego
2009 r., 0V CSK 326/08; wyrok SN z 19 marca 2003 r.,I CKN 148/01). Usprawiedliwienie
niemozliwodci stawienia si¢ w wyznaczonym w zawiadomieniu terminie powinna nastgpié
niezwlocznie. W przypadku usprawiedliwionych powodéw nabywcy przepis ten nie znajduje
zastosowania. Po drugie, organizator przetargu ma mozliwosé, a nie obowigzek odstgpienia
od zawarcia umowy.

Nalezy takze zwréci¢ uwage na stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w wyroku



z 30 stycznia 2009 r. sygn. Akt II CSK 437/08, w ktérym podkreslono, ze: "Realizacja przez
organizatora przetargu przyznanego mu wart. 41 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
uprawnienia do odstgpienia od umowy i zatrzymania wadium, otwiera uczestnikowi ustalonemu
jako wygrywajacy przetarg nabywca droge sagdowa do wystgpienia z roszczeniem na podstawie
art. 64 kodeksu cywilnego i art. 1047 kodeksu postgpowania cywilnego o nakazanie wlascicielowi
nieruchomo$ci zlozenia o$wiadczenia woli niezbednego do zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomosci. Powyzszy przepis reguluje zatem kompleksowo skutki wygrania przetargu
na sprzedaz nieruchomogci w trybie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz przepiséw
rozporzadzenia o przetargu z 2004 r. i nie pozwala na stosowanie w tym zakresie ogblnych

przepiséw o przetargu zawartych w kodeksu cywilnego, w tym art. 704 § 2 kodeksu cywilnego".

Podsumowanie:

1. Ogloszony przetarg na sprzedaz nieruchomosci moze byé odwotany jedynie z waznych
powodoéw,

2. Po rozstrzygnigciu przetargu jezeli osoba ustalona jako nabywca nieruchomosdci nie

przystapi bez usprawiedliwienia do zawarcia umowy w miejscu i w terminie podanych w

zawiadomieniu, organizator przetargu moze odstapi¢ od zawarcia umowy,
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