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Krzysztof Stefaniuk

Wybdr formy przetargu i jego ogloszenie oraz
whniesienie wadium w Swietle ustawy o gospodarce
nieruchomosciami

1. Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomosciami' -
a w §lad za nia rozporzadzenie wykonawcze z 13 stycznia 1998 roku® -
przewiduje cztery, jak to okresla, formy przetargu: przetarg ustny nicogra-
niczony, przetarg ustny ograniczony, przetarg pisemny nieograniczony,
przetarg pisemny ograniczony. Nie trudno jednak zauwazy¢, ze powyzsze,
dokonane w art. 40 ust. 1 ustawy, rozrdznienie ,,form" przetargu opiera
si¢ na dwdch odrgbnych kryteriach, ktérymi sa: sposob (procedura) skta-
dania i wyboru ofert oraz zakres podmiotowy zaproszenia do przetargu
i przetargu. Mozna wigc uzna¢, gdy si¢ przyjmie jednolite kryteria kla-
syfikacyjne, ze w istocie rzeczy ustawa przewiduje dwa rodzaje przetar-
gOéw: ustny i pisemny, a zarazem stanowi, ze kazdy z nich moze mie¢ -
jesli chodzi o zakres zaproszonych i dopuszczonych do udziatu w prze-
targu oferentdow - charakter nieograniczony lub ograniczony

2 Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 13 stycznia 1998 roku w sprawie okreslenia
szczegolowych zasad i trybu przeprowadzania przetargéw na zbycie nieruchomosci stano-
wigcych wlasno§¢ Skarbu Panstwa lub wlasno$é gminy (Dz.U. Nr 9, poz. 30). Nalezy
oczekiwaé, Ze rozporzadzenie to - dotyczace w obecnej postaci, jak wynika z jego tytulu,
nieruchomosci Skarbu Panstwa i gmin - niebawem zostanie zmienione. Do tego czasu do
przetargéw obejmujacych nieruchomosci innych jednostek samorzadu terytorialnego po-
winno si¢ stosowaé je per analogiom.
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Szczegdtowa analiza konstrukcji obu trybow przetargowych (ustnego
1 pisemnego) w ujgciu omawianej ustawy i wspomnianego rozporzadze-
nia wykracza poza ramy zakreslone tytutem niniejszego artykulu i stano-
wi¢ bedzie przedmiot odrgbnego opracowania.

2. Wybor formy przetargu w odniesieniu do nieruchomosci stanowia-
cych wlasnoé¢ jednostek samorzadu terytorialnego nalezy do zarzadow
tych jednostek. Zarzad bowiem jest w $wietle art. 4 pkt 9 ustawy i § 1
ust. 2 pkt 1 rozp. ,,wlasciwym organem" w rozumieniu art. 38 ust. 1 usta-
wy, stanowiacego, ze organizatorem przetargu, ktéremu z mocy art. 40
ust. 3 przystuguje uprawnienie do decydowania o formie przetargu, jest
tenze organ. Powyzsza kompetencja zarzadu wynika poza tym z uregu-
lowan ogolnych ustawy dotyczacych gospodarowania zasobami nieru-
chomosci tych jednostek; przepisy te obejmuja pojeciem gospodarowania
zasobem nieruchomosci rowniez ich zbywanie oraz wskazuja, ze gospo-
darowanie to nalezy do kompetencji zarzadow jednostek (art. 25 ust. 1 i
2 oraz art. 25b 1 25d w zw. z art. 23 ust. 1 ustawy) i podkres$laja expressis
verbis (art. 11) reprezentacj¢ zarzadu w sprawach zwiazanych z tym go-
spodarowaniem. Nawiasem mowiac, te ostatnie uregulowania w sposob
widoczny odbiegaja od dyspozycji art. 2 ust. 1 ustawy z 29 kwietnia 1985
roku o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci’, ktory go-
spodarke gruntami gminy zaliczat ,,do wlasciwos$ci rad gmin i zarzadow
gmin".

Stwierdzajac powyzsze, nie mozna wszak przeoczyC, ze przepisy art.
18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym®, art. 12 pkt 8 lit.
a ustawy z dnia 5 czerwca 1998 roku o samorzadzie powiatowym® i art.
18 pkt 19 lit. a ustawy z dnia 5 czerwca 1998 roku o samorzadzie wo-
jewodztwa® przewiduja okreslanie przez rade (sejmik) w szczegdlnosci
»zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci"; odnos$nie za$
do nieruchomos$ci gmin i wojewodztw stanowia, ze do czasu okre$lenia
takich zasad zarzad moze dokonywac tych czynnos$ci wytacznie za zgoda
rady gminy (sejmiku wojewddztwa). Co prawda, statuowanie powyzszych

® Tekst jedn.: Dz.U. z 1991 roku Nr 30, poz. 127 z pézn. zm.
4 Tekst jedn.: Dz.U. z 1996 roku Nr 13, poz. 74 z pézn. zm.
5 Dz.U. Nr 91, poz. 578.

® Dz.U. Nr 91, poz. 576.
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kompetencji organdow stanowiacych polaczone jest z zastrzezeniem ,,chy-
ba ze przepisy szczegdlne stanowig inaczej". Oznacza to jednak, jak sadzg,
tylko - gdy chodzi o relacj¢ pomigdzy cytowanymi uregulowaniami i
unormowaniem ustawy o gospodarce nieruchomosciami - ze ,,zasady"
uchwalane na podstawie powotanych ustaw samorzadowych odnosnie do
nieruchomosci jednostek samorzadu terytorialnego i przewidziana w tych
ustawach ,,indywidualna" zgoda rady (sejmiku) nie moga narusza¢ unor-
mowan (zasad) zawartych w omawianej ustawie, nie za$, ze nie moga w
ogole dotyczy¢ nieruchomosci objgtych regulacja tej ostatniej ustawy.
Przeciwna wyktadnia pozbawialaby cytowane przepisy ustaw samorzado-
wych w ogole tresci normatywnej, poniewaz wszystkie nieruchomosci
tych jednostek tworza ich ,,zasoby nieruchomosci", ktéorymi gospodaro-
wanie, w tym zbywanie i obcigzanie, podlega ustawie o gospodarce nie-
ruchomosciami.

W $wietle cytowanych przepisow ustaw samorzadowych problem nie
polega wigc na tym, czy organy stanowiace moga wplywacé na rozporza-
dzanie przez zarzady jednostek samorzadu terytorialnego nieruchomo-
$ciami tych jednostek’. Rozstrzygniecia wymaga natomiast - w kontek-
$cie unormowan omawianej ustawy - charakter i zakres przewidzianych
w ustawach samorzadowych instrumentow prawnych zapewniajacych ten
wplyw, a wigc ,,zasad" i - do czasu ich okre§lenia - ,,zgody" na rozpo-
rzadzenie nieruchomos$cia (nalezaca do gminy lub wojewodztwa).

W literaturze reprezentowany jest poglad® - jak sadze, trafny - iz
znaczenie (skutki) prawne ,,zasad" i wynikajacych z nich ograniczen co
do rozporzadzania nieruchomos$ciami nie wykracza poza sferg wewngtrz-
najednostki samorzadu terytorialnego jako osoby prawnej bgdacej wta-
$cicielem nieruchomosci, poza relacj¢ rada (sejmik) - zarzad jednostki.

" Pod rzadem ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 roku o gospodarce gruntami i wywlasz-
czaniu nieruchomosci (p. przyp. 3) reprezentowany byl jednakze, w szczegolnosci w orzecz-
nictwie NSA, poglad, iz ,,w sprawach objetych zakresem jej obowiazywania nie ma za-
stosowania przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a (w pierwotnym brzmieniu - przyp. m. K..S.)
ustawy z dnia 9 marca 1990 roku o samorzadzie terytorialnym'"; zob. orzeczenie NSA z
dnia 19 maja 1992 roku, OSP 1994, poz. 17, z glosa K. Podgérskiego, tamze.

8 Por. S. P i at ek, Przepisy gminne o dach zarzqdu mieniem gminnym, Samorzad
Terytorialny 1992, nr 1-2, s. 19; E. Drozd, [w:] E. Drozd, Z. Truszkiewicz, Go-
spodarka gruntami i wywlaszczanie nieruchomosci. Komentarz, Krakow 1995, s. 26 i nast.

oraz cyt. tam literatura i orzecznictwo.
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Innymi stowy, okre$lane przez rade (sejmik), w oparciu o cytowane prze-
pisy ustrojowe, zasady w zakresie rozporzadzania nieruchomosciami gminy,
powiatu czy wojewodztwa stanowia wytyczne czy dyrektywy wiazace
(jesli nie sa sprzeczne z bezwzglednie obowiazujacymi przepisami ma-
terialnymi regulujacymi to rozporzadzanie) zarzad jednostki odnosnie do
przestanek i sposobu rozporzadzenia. Mozna tez w nich dostrzegaé skon-
kretyzowane ,,zasady prawidlowej gospodarki", ktérymi - stosownie do
dyspozycji art. 12 ustawy o gospodarce nieruchomosciami - powinien
kierowaé si¢ zarzad. Nie tworza one natomiast imperatywnych norm
powszechnie obowiazujacych. Ich wigc naruszenie przez zarzad, gdy chodzi
w szczegolnosci o przestanki ,,wystawienia" nieruchomos$ci na przetarg
oraz kryteria wyboru formy przetargu, moze skutkowac¢ odpowiedzialno-
$cia organizacyjna i odszkodowawcza cztonkow zarzadu, nie wplywa
jednakze na wazno$¢ przetargu (umowy bedacej jego wynikiem).

Nie sadzg jednakze, by powyzsza oceng dotyczaca ,,zasad" dato sig
przenie$¢ na przewidziana w dwoch ustawach samorzadowych - wyma-
gana do czasu okreslenia zasad - zgodg rady (sejmiku) na rozporzadzenie
nieruchomoscia’; bez wzgledu na to, jak krytycznie ocenia sig ustanowie-
nie tego, ,alternatywnego" do okreslenia zasad, wymagania i bez wzgledu
na widoczna niekonsekwencj¢ ustawodawcy, ktory je pominal (zreszta
stusznie) w ustawie ,,powiatowej". Nie widz¢ bowiem podstaw, by zgodg
na dokonanie okre§lonej czynno$ci prawnej, przewidziana w powyzszych
przepisach, traktowac¢ inaczej, gdy chodzi ojej charakter prawny, niz zgodg
rady (sejmiku) zastrzezona dla okreslonych rozporzadzen w ustawie o
gospodarce nieruchomos$ciami (zob. np. art. 13 ust. 2, art. 14 ust. 5, art.
37 ust. 2 pkt 3 w zw. z art. 68 ust. 1 pkt 2, art. 37 ust. 3), ktorej zewngtrzne
znaczenie nie budzi, jak sadze, watpliwosci'®. Taka ocene zgody rady
(sejmiku) na zbycie nieruchomosci uzasadnia wyktadnia systemowa tego

niektérych wypowiedzi NSA mozna wnioskowaé, iz nie kwestionuje waznosci takich
uchwal (p. przyp. 7), ,redukuje" jednakze ich znaczenie do sfery wewnetrznej gminy, do
roli tzw. ,,aktow Kierownictwa wewnetrznego'.

" Nie da sig¢ zaprzeczy¢, ze uregulowanie, z ktorych jedno (zawarte w dwéch ustawach
samorzadowych) wymaga zgody rady (sejmiku) na kazde rozporzadzenie nieruchomoscia,
drugie za$ (ustawa o gosp. nieruch.) tylko na niektére, s niespojne; co jednak nie upowaz-
nia do traktowania jednego z nich per non est ani do odmiennego interpretowania charak-
teru zgody, zaleznie od tego, z ktorej ustawy jej wymog wynika. Watlym, ale jednak
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wymagania. Ot6z w prawie prywatnym ustawodawca niejednokrotnie
ogranicza reprezentacj¢ w stosunkach cywilnoprawnych, powierzona w
sposob ogdlny okreslonemu organowi osoby prawnej, uzalezniajac, ze
skutkiem wobec 0s6b trzecich, mozliwo$¢ dokonywania pewnych czyn-
nosci prawnych, w szczego6lnosci przeniesienia wlasnoséci nieruchomosci,
od zgody innego organu tej osoby''. Mimo publicznego charakteru tych
0s0b prawnych, brak jest przekonywujacych argumentow, by inaczej trak-
towa¢ omawiany wymog zgody rady gminy czy sejmiku wojewodztwa'?.
Wypada tez zauwazy¢, ze wspomniany juz art. 11 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, ustalajacy odno$nie do gospodarowania nieruchomo-
$ciami jednostki samorzadu terytorialnego kompetencj¢ zarzadu do repre-
zentowania tej jednostki w stosunkach cywilnoprawnych, sygnalizuje
zarazem w swej tresci istnienie ograniczen tej reprezentacji'®, odsylajac
w tej materii zarowno do unormowan zawartych w innych jej przepisach,
jak 1 w odrgbnych ustawach.

Z tresci analizowanych przepisow ustaw samorzadowych nie wynika
jednak, by ustanowione w nich wymaganie zgody rady (sejmiku) na
sprzedaz nieruchomosci lub jej oddanie w uzytkowanie wieczyste rozcia-
gato si¢ na okreslenie formy przetargu, w wyniku ktérego nastgpuja te

pewnym usprawiedliwieniem takiego uregulowania jest okolicznos¢, ze ,totalne" wyma-
ganie zgody, zawarte w ustawach samorzadowych, ma w intencji ustawodawcy obowia-
zywa¢ jedynie przejSciowo, do czasu okreslenia przez rade (sejmik) zasad; natomiast wymog
zgody przewidziany w ustawie o gospodarce nieruchomosciami dla okreslonych rozporza-
dzen jest trwalym elementem ustawowych zasad gospodarowania nieruchomos$ciami.

"' Zob. np. art. 369 § 2 k.h. i art. 38 § 1 pkt 5 wzw. z art. 10 § 1 pkt 7 pr. sp6ldz.; zob.
tez K. Ste faniuk, Glosa do orz. SNz 6 marca 1991 roku, OSP 1993, poz. 85 i Glosa
(cz. II) do orz. SN z 9 sierpnia 1993 roku, OSP 1994, poz. 135.

2 7e wzgledu jednakze na publiczny charakter tych oséb prawnych uchwale rady
(sejmiku) udzielajaca zgody na rozporzadzenie nieruchomoscia nalezy, jak sadze, postrze-
gaé jako czynno$¢ prawa publicznego (bedaca zdarzeniem cywilnoprawnym ,niesamo-
dzielnym"), nie za$§ kwalifikowaé¢ jako czynno$é prawna podlegajaca, gdy chodzi o jej
dokonanie i wazno$¢, regulom art. 56 i nast. k.c. Zob. A. Woller, J.Ignatowicz,
K. S te faniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogélnej, Warszawa 1998, s. 119, przyp. 32.

3 Nie ma, moim zdaniem, powodu, by przez wyjatki od zasady reprezentacji przez
zarzad jednostki samorzadu terytorialnego lub przez staroste (gdy chodzi o nieruchomosci
Skarbu Panstwa), ktérych istnienie sygnalizuje ten przepis, rozumieé tylko ,,przekazanie"
szczegbolnym przepisem tej reprezentacji innemu organowi, nie za$ rowniez uzaleznienie
kompetencji wymienionych tam organéow do dokonywania czynno$ci prawnych od zgody
innych organéw.
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rozporzadzenia. Wskazanie w tresci zgody formy przetargu bytoby wigc
- jak si¢ wydaje - tylko poleceniem adresowanym do zarzadu, nie ma-
jacym znaczenia prawnego w stosunkach zewngtrznych; zatem przetarg
ogloszony i przeprowadzony w innej niz wskazana przez rad¢ formie
byltby wazny. W ogdle bezprzedmiotowe jest natomiast okreslenie w tresci
zgody, ze sprzedaz nieruchomosci (oddanie w uzytkowanie wieczyste) ma
nastapi¢ w drodze przetargu, skoro obowiazek stosowania tego trybu do
dokonania tych czynnosci jest ustawowa zasada.

3. W odniesieniu do nieruchomos$ci Skarbu Panstwa organizatorem
przetargujest-od 1 stycznia 1999 roku'*-, starosta, wykonujacy zadanie
z zakresu administracji rzadowej". Wraz z reforma ustrojowa panstwa stat
si¢ on bowiem, z mocy znowelizowanego art. 4 pkt 9 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, ,,wlasciwym organem" w rozumieniu art. 38 ust. 1
tejze ustawy. Kompetencje starosty (wykonujacego zadanie z zakresu
administracji rzadowej) w sferze rozporzadzania nieruchomo$ciami po-
twierdza art. 23 ust. 1 omawianej ustawy, powierzajacy temu organowi
gospodarowanie zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa. Powyzszym
uregulowaniom towarzyszajednakze unormowania istotnie ograniczajace
- zreszta stusznie (co nie znaczy jurydycznie poprawnie) - uprawnienia
starosty w sferze rozporzadzania. Niezaleznie od nie majacego znaczenia
dla niniejszych rozwazan - obowiazujacego réwniez w poprzednim stanie
prawnym, gdy ,,gospodarzem" zasobu Skarbu Panstwa byt kierownik
urzedu rejonowego - wymogu uzyskania zgody wojewody na niektore
bezprzetargowe rozporzadzenia nieruchomo$ciami'’, ustawa w pkt 7
wspomnianego art. 23 ust. | wprowadza ogdlne postanowienie, iz starosta
zbywa nieruchomos$ci wchodzace w sktad zasobu Skarbu Panstwa ,,na
podstawie pelnomocnictwa wojewody"; w terminologii omawianej usta-
wy ,,zbycie" oznacza zaréwno przeniesienie wlasnosci, jak i oddanie
nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste.

Bez wzglgdu na zastosowana w cytowanym przepisie cywilistyczna
terminologig, ,,pelnomocnictwo", o ktéorym w nim mowa, nie jest - moim

“To jest od dnia wejScia w Zycie ustawy z dnia 24 lipca 1998 roku o zmianie niekt6-
rych ustaw okre$lajacych kompetencje organéw administracji publicznej - w zwigzku z
reforma ustrojowa panstwa (Dz.U. Nr 106, poz. 668).

IS Zob. np. art. 13 ust. 2, art. 14 ust. 5, art. 37 ust. 3.
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zdaniem - pelnomocnictwem w rozumieniu kodeksu cywilnego, podle-
gajacym jego przepisom. Jest w istocie zgoda wojewody na zbycie nie-
ruchomos$ci, wymogiem uzyskania ktdrej ograniczona zostata, ze skut-
kiem wobec 0soOb trzecich, wynikajaca z art. 11 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami kompetencja starosty, jako statio fisci, do reprezento-
wania Skarbu Panstwa w stosunkach cywilnoprawnych zwiazanych z go-
spodarowaniem jego zasobem nieruchomosci'®. Nie jest to, rzecz jasna,
zgoda osoby trzeciej w rozumieniu art. 63 k.c., lecz czynno$¢ innej statio
fisci (art. 26 pkt 2 ustawy z dnia 5 czerwca 1998 roku o administracji
rzadowej w wojewoddztwie - Dz.U. Nr 94, poz. 577) ,,uruchamiajaca"”
odnos$nie do okreslonych nieruchomosci ustawowe, ogolne upowaznienie
starosty do reprezentowania tej samej osoby prawnej (Skarbu Panstwa)
przy zbywaniu jej nieruchomosci'’. Konsekwencja takiej konstrukcji ,,pet-
nomocnictwa", o ktorym mowa w art. 23 ust. 1 pkt 7 ustawy, jest w
szczegblnoscei to, ze odnosnie do jego udzielenia bezprzedmiotowe jest
wymaganie formy aktu notarialnego.

Wojewoda, udzielajac zgody na sprzedaz lub oddanie w uzytkowanie
wieczyste okreslonych nieruchomos$ci Skarbu Panstwa, moze w tresci tej
zgody wskazaé tez formg przetargu (gdy rozporzadzenie ma nastapic,
zgodnie z zasada ogdlna, w drodze przetargu). W odrdéznieniu jednakze
od samej zgody na zbycie i okreSlenia w niej rodzaju rozporzadzenia,
dyspozycja wojewody co do formy przetargu wigzalaby wprawdzie sta-
rosta, ale nie miataby, jak sadz¢, znaczenia prawnego w stosunkach ze-
wnetrznych; a wige zastosowanie przez starost¢ innej formy przetargu niz
wskazana przez wojewod¢ nie powodowaloby niewaznosci przetargu. Z

1 W $wietle art. 23 ust. 1 pkt 7 ustawy, wymaganie zgody wojewody na niektére
rozporzadzenia, zawarte w innych przepisach tej ustawy (zob. poprzedni przypis), wydaje
si¢ by¢ ,,zaszlo$cig historyczng", dostosowana do sytuacji, gdy reprezentacja kierownika
urzedu rejonowego w zakresie rozporzadzania nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa nie byla
ograniczona w sposéb okreslony obecnie w znowelizowanym art. 23 ust. 1 pkt 7 ustawy.

'7 Jesliby uznaé, iz w art. 23 ust. 1 pkt 7 ustawy o gosp. nieruch, chodzi o udzielenie
przez wojewode pelnomocnictwa w rozumieniu prawa cywilnego, nalezaloby konsekwentnie
przyjaé, ze organem reprezentacji Skarbu Panstwa przy zbywaniu nieruchomosci naleza-
cych do zasobu, o ktérym mowa w art. 21-23 ustawy, jest wojewoda, czego nie da sie,
moim zdaniem, pogodzi¢ ani z treScig art. 4 pkt 9 w zw. z art. 38 ust. 1 i art. 41 oraz art.
11 tejze ustawy, ani (zwlaszcza) z treScig przepiséw art. 20 ust. 1 i 2 ustawy o administracji
rzadowej w wojewodztwie (powolanej w tekscie).
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tresci art. 23 ust. 1 pkt 7 ustawy nie wynika bowiem, by ustanowione w
tym przepisie ograniczenie kompetencji starosty w zakresie reprezentacji
Skarbu Panstwa rozciagato si¢ rowniez na zastrzezone w sposob jedno-
znaczny w art. 40 ust. 3 tejze ustawy dla starosty, jako organizatora prze-
targu, uprawnienie do decydowania o formie przetargu.

4. Ustawa nie narzuca organowi oglaszajacemu przetarg ani rodzaju
trybu przetargowego (ustny, pisemny), ani zakresu podmiotowego (nie-
ograniczony, ograniczony). Deklaruje bowiem w art. 40 ust. 3, iz o formie
przetargu decyduje jego organizator.

Prima facie mozna by sadzi¢, iz wbrew powyzszej dyspozycji ustawy
ograniczenia, gdy chodzi o mozliwo$¢ organizowania przetargow ograni-
czonych, wprowadzaja postanowienia § 14 i § 25 rozp. Analiza ich tresci
nie potwierdza jednak tej supozycji. Ten drugi przepis stanowi wpraw-
dzie, ze ,,pisemny przetarg ograniczony przeprowadza sig, jezeli warunki
przetargowe moga by¢ spetnione tylko przez ograniczong liczbg osob".
Oznacza to jednak tylko tyle, ze organizator (wlasciwy organ) moze nadaé
przetargowi charakter ograniczony, jezeli zarazem ustali takie warunki
przetargu, ktore z gory zawegzaja grono potencjalnych nabywcow; rzecz
natomiast w tym, ze ustalanie takich eliminacyjnych, wyznaczajacych
ograniczony krag osob, warunkoéw nie zostato poddane - cho¢ by¢ moze
powinno (acz w ustawie, nie za§ w rozporzadzeniu) - ustawowym restryk-
cjom. Opini¢ t¢ mozna odnie$¢ rowniez do § 14 dotyczacego przetargu
ustnego ograniczonego, zwazywszy na pkt 3, a zwlaszcza pkt 4 tego
paragrafu, ktorego tre$c jest analogiczna do tresci § 25 rozp. Granice
swobody w okre§laniu warunkow ograniczajacych krag uczestnikow
przetargu, w celu przeprowadzenia w oparciu o te warunki przetargu
ograniczonego, wyznacza ogélny zakaz dzialania in fraudem legis (art. 58
§ 1 k.c.). Jako mianowicie dziatanie zmierzajace do obejScia ustawowej
zasady stosowania do zbycia nieruchomosci trybu przetargowego, nale-
zaloby zakwalifikowaé ogloszenie przetargu ograniczonego z warunkami
obejmujacymi, jako przestanke dopuszczenia do przetargu, indywidualne
cechy okres§lonego tylko podmiotu, sformutowanymi w taki sposéb wy-
lacznie po to, by z gory wykluczy¢ od udziatu w przetargu wszystkie
pozostate, potencjalnie zainteresowane nabyciem nieruchomosci osoby.

5. Pozostawiajac organizatorom przetargdw rozstrzyganie o zastoso-
waniu do zbycia nieruchomosci przetargu ustnego lub pisemnego, ustawa
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wprowadza jednoczesnie zaleznos¢ pomigdzy decyzja o przeprowadzeniu
przetargu w jednym lub w drugim trybie i kryteriami, jakie moga by¢
stosowane do wylonienia sposrod jego uczestnikow nabywcy nierucho-
mosci. Taki mianowicie sens normatywny nalezy przypisa¢ art. 40 ust. 2,
ktory stwierdza, ze ,,przetarg ustny ma na celu uzyskanie najwyzszej ceny",
za$ ,,przetarg pisemny ma na celu wybor najkorzystniejszej oferty".

Abstrahujac od niezbyt fortunnej redakcji tych postanowien, wynika
z nich, iz w wypadku wyboru, jako sposobu zawarcia umowy, i ogloszenia
przetargu ustnego, jedynym kryterium, w oparciu o ktére dokonuje sig w
tym trybie ustalenia nabywcy nieruchomosci, jest najwyzsza zaoferowana
cena. Natomiast ustalone przez organizatora, podane w ogloszeniu, wa-
runki przetargu pisemnego moga przewidywa¢ réwniez inne, poza cena,
kryteria wyboru przez komisj¢ przetargowa najlepszej oferty, co expressis
verbis potwierdza § 22 rozp.

PowyzZsze uwagi nalezy uzupehi¢ stwierdzeniem, ze niemozno$¢ sto-
sowania w przetargu ustnym dodatkowych kryteriow ,,wyboru" oferty nie
jest tozsama z zakazem ustalenia w warunkach takiego przetargu okreslo-
nych postanowien, ktore stang sig¢ treSciag umowy zawieranej w wyniku
przetargu. Tre$¢ tych postanowien nie podlega oczywiscie licytacji, jest
jednakowa dla kazdego oferenta - potencjalnego nabywcy, ktory przez
przystapienie do przetargu godzi si¢ na wlaczenie tych postanowien do
umowy.

6. Ogloszenie przetargu powinno by¢ poprzedzone - co wynika z art.
38 ust. 2 i art. 35 ust. 1 ustawy - podaniem do publicznej wiadomosci
wykazu nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy lub oddania w
uzytkowanie wieczyste. Jedynie na marginesie nalezy zauwazy¢, ze obo-
wiazek upublicznienia informacji w ten sam sposob dotyczy rowniez
nieruchomosci przeznaczonych do oddania w uzytkowanie, dzierzaweg lub
najem.

Wykaz powinien zawiera¢ informacje, o ktérych mowa w art. 35 ust.
2 ustawy. Wywiesza si¢ go na okres 21 dni w siedzibie urzedu ,,obstu-
gujacego" organ witasciwy do gospodarowania zasobem nieruchomosci,
do ktorego wchodza nieruchomosci objgte wykazem, za$ informacje o
tym fakcie podaje si¢ ponadto w sposdb zwyczajowo przyjety do publicz-
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nej wiadomosci. Przetarg oglasza si¢ nie wezesniej niz po uptywie okresu
wywieszenia wykazu (art. 38 ust. 2 in principio)".

Skutki prawne ogloszenia i przeprowadzenia przetargu z naruszeniem
przytoczonych wyzej postanowien nie sa oczywiste. Zwazywszy wszak
na tozsamo$¢ organu sporzadzajacego i upubliczniajacego wspomniany
wykaz oraz organu oglaszajacego przetarg, tudziez na cel tych pierwszych
czynnos$ci, ktorym jest, jak mozna sadzié, udostgpnienie wszystkim zain-
teresowanym informacji o zamiarze i sposobie rozporzadzenia oznaczo-
nymi nieruchomos$ciami - nie wydaje si¢'’, by uchybienia organizatora
przetargu w zakresie sporzadzenia i upublicznienia wykazu nieruchomo-
$ci przeznaczonych do sprzedazy lub oddania w uzytkowanie wieczyste
powodowaty niewazno$¢ publicznie ogloszonego przetargu (umowy za-
wartej wjego wyniku)®. Byleby organizator przetargu uzyskat wymagana
- stosownie do art. 23 ust. 1 pkt 7 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
Iub art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a zd. 2 ustawy o samorzadzie gminnym i art.
18 pkt 19 lit. a zd. 2 ustawy o samorzadzie wojewddztwa - zgode na
zbycie ,,wystawionej" do przetargu nieruchomosci; o zgodzie tej byta mowa
wyzej w pkt 2 i 3.

7. Przetarg oglasza, a tym samym wszczyna procedure zawierania
umowy ,,w drodze przetargu", wlasciwy organ (art. 38 ust. 1 ustawy),

wyrazona w nim oczywista dyspozycje traktowa¢ inaczej, iz organy gospodarujace zaso-
bami nieruchomosci stanowiacymi wlasnos$¢ publiczng powinny respektowaé postanowie-
nia art. 34 ustawy, przyznajace okreslonym osobom ,,pierwszenstwo' do nabycia nierucho-
moSci; innymi slowy, przepis ten ,instruuje" wlasciwy organ, ze nie nalezy oglaszaé
przetargéw na nieruchomosci objete tym pierwszenstwem, chyba ze na mocy art. 34 ust.
4 i 5 wygaslo. Problematyka tzw. pierwszenstwa z art. 34 ustawy stanowi odrebny od
problematyki przetargu kompleks zagadnien i zasluguje na osobne opracowanie. Dos¢
obszerne wywody na ten temat - bywa, Ze kontrowersyjne - piora G. B i e n k a zawiera
Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, 1.1, Warszawa-Zielona Gora 1998,
s. 145 i nast. W KkontekS$cie rozwazan o przetargu zwréci¢ nalezy jedynie uwage, ze okre-
slone w art. 36 ustawy skutki dokonanego z naruszeniem pierwszefnstwa rozporzadzenia
nieruchomoscia nie wiaza si¢ w Zaden sposob z trybem zawarcia umowy.

nie SN z dnia 13 sierpnia 1968 roku (OSN 1969, poz. 173), ktore zreszta zostalo wydane
na gruncie calkiem innego stanu prawnego.

2 Tak réwniez - pod rzadem ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 roku (art. 23)-E. Drozd,
jw., s. 130; odmiennie G. Bieniek, jw., s. 162 (uw. 1 in fine do art. 35 ustawy).
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wskazany wyzej w pkt 2 i 3, bedacy organizatorem przetargu. Ogloszenie
przetargu powinno zawiera¢ informacje o nieruchomosci, zamieszczane
w wykazie, o ktorym mowa w art. 35 ust. 2 ustawy, oraz okreslaé czas,
miejsce 1 warunki przetargu (art. 38 ust. 2 zd. 2 ustawy; zob. tez art. 70’
§ 2 k).

Ogtoszenie powinno wskazywa¢ - co oczywiste - formg przetargu
(art. 40 ust. 1 1 3 ustawy i1 § 2 ust. 1 rozp.) oraz rodzaj rozporzadzenia:
sprzedaz lub oddanie w uzytkowanie wieczyste. Obserwacja praktyki
przetargowej pozwala dostrzec wystgpujace w niej zjawisko zastrzegania
w ogloszeniach o pisemnych przetargach mozliwo$ci, alternatywnie,
sprzedazy nieruchomosci lub jej oddania w uzytkowanie wieczyste. Taka
tre$¢ ogloszenia przetargowego oznacza, ze organizator przetargu, wia-
czajac podjecie decyzji w tej kwestii w procedurg przetargowa, uzaleznia
t¢ decyzj¢ od tresci ztozonych ofert. Jak si¢ wydaje, przyjgcie takiego
rozwiazania w przetargu pisemnym jest dopuszczalne®'. Jedynie dla po-
rzadku nalezy zauwazy¢, ze nie jest to mozliwe w przetargu ustnym. Okre-
slona bowiem w rozporzadzeniu konstrukcja tego przetargu, w szcze-
gblnosci sposob ustalaniajego wyniku, przesadza o stosowaniu w nim wy-
lacznie jednego, a przy tym jednolitego kryterium ,,wyboru" oferty, jakim
jest najwyzsza zaoferowana cena za to samo $wiadczenie. Tre$¢ warun-
kow przetargu, a tym samym tre$¢ ogloszenia (art. 28 ust. 2 zd. 1 ustawy)
jest w istotnym stopniu zdeterminowana ,,celem" (zob. art. 40 ust. 2 ustawy)
1 zakresem podmiotowym (nieograniczony lub ograniczony) przetargu. W
kazdym wypadku sktadnikiem tych warunkoéw powinna by¢ cena wywo-
tawcza nieruchomosci’®, ktéra nie moze byé w pierwszym przetargu niz-
sza od ustalonej przez rzeczoznawceg wartosci nieruchomosci (art. 67 ust.
2 pkt 1 ustawy), oraz wysoko$¢ wadium i termin wniesienia (§ 4 ust. 1-
5 rozp.). Poza tym - w zaleznosci od tego, wedtug jakich kryteriow ma

2 Tylko o tyle jednak, o ile zgoda, o ktérej byla mowa w pkt 2 i 3, nie ustala wylacznie
jednego z tych rodzajéw rozporzadzen.

2 Jezeli przetarg dotyczy oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci zabudo-
wanej, a wiec jego trescia jest zarazem sprzedaz budynkéw i innych urzadzen znajduja-
cych si¢ na gruncie (art. 31 ustawy), w cenie wywolawczej wyodrebnia si¢ - stosownie do
§ 3 rozp - cene¢ gruntu oraz tych budynkéw i urzadzen; co nastepnie sluzy do proporcjo-
nalnego wydzielenia z ceny uzyskanej w przetargu cze$ci przypadajacej na grunt, celem
ustalenia pierwszej i dalszych oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, oraz czesci stano-
wigcej cene sprzedazy budynkéw i urzadzen.
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nastapi¢ rozstrzygniecie przetargu (czy tylko ceny, czy rowniez innych)
oraz od tego, czy przetarg jest nicograniczony, czy ograniczony - warunki
przetargu powinny obejmowaé postanowienia okreslajace te kryteria oraz
wymagania dotyczace kwalifikacji lub wlasciwosci oferentow.

Gdy przetarg dotyczy oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczy-
ste, w warunkach przetargu dotyczacych tresci przysztej umowy naleza-
loby okresli¢ okres tegoz uzytkowania; brak takiego postanowienia ozna-
cza¢ bedzie - zgodnie z zasada art. 236 § 1 k.c. - ze okres ten wyniesie
99 lat. Poza tym, jezeli gruntjest przeznaczony pod zabudoweg, warunki
powinny obejmowac termin i sposob zabudowy (por. art. 35 ust. 2 pkt 4
i5 wzw. zart. 38 ust. 2 zd. 2 ustawy). W wypadku przetargu pisemnego
alternatywnym rozwigzaniem moze by¢ wskazanie, ze propozycje w kwestii
terminu zabudowy, sposobu zagospodarowania nieruchomosci (w ramach
wyznaczonych planem miejscowym) czy rodzaju zabudowy naleza do
tresci ofert i liczg si¢ przy wyborze najkorzystniejszej.

Jezeli przedmiotem przetargu jest nieruchomo$¢ wpisana do rejestru
zabytkow, stanowigca wlasnos$¢ jednostki samorzadu terytorialnego, zas
organizator przetargu nie uzyskat przed jego ogloszeniem opinii woje-
wodzkiego konserwatora zabytkow odno$nie do zamierzonego zbycia takiej
nieruchomosci (p. art. 13 ust. 4 pkt 2 ustawy), w warunkach przetargu
nalezaloby umies$ci¢ zastrzezenie, iz zarzad gminy, powiatu czy woje-
wodztwa moze si¢ uchyli¢ od zawarcia z ustalonym w przetargu nabywca
umowy ostatecznej (sprzedazy, o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste)” w wypadku negatywnej opinii konserwatora na temat tego
rozporzadzenia®*.

2! Ze wzgledu na wymaganie dla uméw wymienionych w nawiasie (,,ostatecznych')
formy notarialnej, bezposrednim wynikiem omawianych tutaj przetargéow jest zawarcie
jedynie umowy przedwstepnej do takiej umowy. Pisz¢ o tym w osobnym opracowaniu,
wspomnianym w pkt 1.

2 Przy okazji wypada zauwazyé, ze jezeli przedmiotem przetargu jest nieruchomosé
w»zabytkowa' stanowigca wlasno$¢ Skarbu Panstwa, warunkiem prawnym, od ktérego
zalezy mozliwo§¢é zawarcia umowy ostatecznej, gdy przeslanka ta nie zostala spelniona
przed ogloszeniem przetargu, jest uzyskanie zgody konserwatora zabytkow na rozporza-
dzenie nieruchomoscia (art. 13 ust. 4 pkt 1 ustawy). Podobnie nalezy zakwalifikowa¢,
odno$nie do cudzoziemcow uczestniczacych w przetargu, przewidziane w ustawie z dnia
24 marca 1920 roku o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw (t.j. Dz.U. z 1996
roku Nr 54, poz. 245 z pézn. zm.) zezwolenie na nabycie nieruchomosci.
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Do powyzszych uwag nalezy dodac, ze stosownie do § 16 pkt 4 rozp.,
wymaganie podania w ogloszeniu o przetargu jego warunkow (art. 38 ust.
2 zd. 2 ustawy) jest spetnione, gdy chodzi o tzw. ,,dodatkowe" warunki
przetargu pisemnego, jezeli ogloszenie zawiera informacjg ,,0 terminie i
miejscu, w ktorym mozna zapozna¢ si¢" z tymi dodatkowymi warunkami.
Nie dotyczy to kryteriow (warunkdéw) wyznaczajacych zakres podmioto-
wy przetargu ograniczonego; te bowiem, zgodnie z § 26 pkt 1 rozp.,
powinny by¢ podane bezposrednio w ogloszeniu.

W tresci ogloszenia o pisemnym przetargu zamieszcza si¢ rowniez
wzmiank¢ o koncowym terminie sktadania pisemnych ofert oraz zastrze-
zenie o mozliwosci zamknigcia takiego przetargu bez wybrania oferty. O
skutkach braku w ogloszeniu takiego zastrzezenia bgdzie mowa w zapo-
wiedzianym w pkt 1 oddzielnym opracowaniu.

Ogloszenie przetargu wywiesza sig, jak stanowi art. 38 ust. 2 zd. 3
ustawy, w siedzibie urzedu ,,obstugujacego" organ organizujacy przetarg,
a ponadto informuje si¢ o tym w sposob zwyczajowo przyjety w danej
miejscowosci. Jezeli cena wywolawcza nieruchomosci jest wyzsza niz 50
000 z1, ogloszenie zamieszcza si¢ poza tym w lokalnej prasie (§ 6 ust. 3
rozp.).

Ogtoszenie powinno by¢ podane do publicznej wiadomos$ci co naj-
mniej na dwa tygodnie przed terminem przetargu (§ 6 ust. 1 rozp.).

Z brzmienia cytowanych przepiséw, jak tez z ich wyktadni funkcjo-
nalnej wynika, ze organizator przetargu nie moze zastapi¢, takze w prze-
targu ograniczonym, publicznego ogloszenia pisemnym zawiadomieniem
skierowanym do imiennie okreslonych 0sob>, bez wzgledu na to, jak duza
bytaby ich liczba. Nie oznacza to oczywiScie, ze organizator, podajac
ogloszenie o przetargu do publicznej wiadomos$ci w sposob przewidziany
w powyzszych przepisach, nie moze poza tym zaprosi¢ imiennie znanych
mu potencjalnych nabywcoéw. Zaproszenie takie, bgdace tylko informacja
o0 ogloszeniu przetargu dokonanym publicznie, nie rodzi zadnych skutkow
prawnych.

5 Co nie jest natomiast wykluczone na grancie ogélnych przepiséw k.c. o przetargu.
Por. A.Wolter, J. I gnatowicz, K.Stefaniuk, jw., s. 228; S.Rudnicki, [w:]
S.Dmowski, S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego - Czes¢ ogolna, War-
szawa 1998, s. 179.
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8. Ogloszeniem przetargu, ktore wyraza decyzj¢ stosowania takiego
sposobu zawarcia oczekiwanej przez oglaszajacego umowy i jest zapro-
szeniem do sktadania ofert w tym trybie, okre§lajacym warunki przyjgcia
oferty, organizator jest zwiazany. Nie tylko w tym sensie, ze zawarte w
ogloszeniu postanowienia staja si¢ trescia wigzi proceduralnej pomigdzy
oglaszajacym a uczestnikami przetargu i wyznaczaja wraz z przepisami
prawa reguly postepowania przetargowego’ . Chodzi poza tym o to, ze
organizator nie moze bez powodu, wedtug wtasnej woli, odwotac¢ prze-
targu ani zastrzec sobie takiego prawa w ogloszeniu. Wedlug bowiem
przepisu § 2 ust. 4 rozp.: ,,Wlasciwy organ moze odwotaé ogloszony
przetarg jedynie z uzasadnionej przyczyny, informujac o tym niezwlocz-
nie w formie wlasciwej dla ogloszenia o przetargu". Ten swoisty stan
zwiazania jest oczywiscie nieporownywalny ze stanem powstajacym na
skutek ztozenia oferty. Pomijajac nawet, ze cytowany przepis tylko ogra-
nicza odwolanie przetargu, a nie wylacza, nie stwarza on zadnemu z
potencjalnych nabywcow, nie wylaczajac osob, ktore po ogloszeniu prze-
targu wplacity wadium badz rowniez (w wypadku przetargu pisemnego)
ztozyty oferty nabycia, prawnych mozliwo$ci wymuszenia kontynuowa-
nia procedury przetargowej i zawarcia umowy. Jak si¢ natomiast wydaje,
nieuzasadnione lub nieprawidlowe odwotanie przetargu nalezy ocenia¢ w
kategoriach culpae in contrahendo, ktoérej skutkiem jest powstanie obo-
wiazku zwrotu kosztow poniesionych przez osoby, ktore przed odwota-
niem przetargu (lub przed dowiedzeniem si¢ o odwotaniu, jezeli dokonane
zostalo nieprawidlowo) wniosty wadium (w przetargu ustnym) lub row-
niez ztozyly oferty (w przetargu pisemnym), zwigzanych z dokonaniem
tych czynno$ci (odszkodowanie w granicach interesu negatywnego)®®.

* por. Z. Radwaiiski, Prawo cywilne - czes¢ ogélna, Warszawa 1997, s. 261 i
nast.; J. R aj s ki, Przetarg w ujeciu nowych przepiséw kodeksu cywilnego, PPH 1997, nr
1, s. 4; zob. tez A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, jw.

¥ Por. Z. Rad wanski.jw., s. 263 oraz J. Raj ski.jw., jak tez cytowane przez tych
autorow prace G. Cmikiewicza i M. Jasiakiewicza; zob. tez R.Szostak, Charakter
prawny wadium przetargowego w obrebie zaméwien publicznych, PS 1998, nr 11 -12, s. 80;
z orzecznictwa zob. zwlaszcza orzeczenie SN z dnia 2 sierpnia 1994 roku (OSN 1995, poz.
11) i z dnia 25 kwietnia 1996 roku (OSN 1996, poz. 115).

2 W niektérych z powolanych w przyp. 27 wypowiedziach (zob. tez S. Rudnicki,
jw., s. 180 i 183) sugeruje si¢, mniej lub bardziej wyraznie, jakoby przystapienie do prze-
targu powodowalo powstanie - poza wigzia, ktéra okreslilem jako proceduralng - umow-
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9. Uprzednio juz zaznaczylem, ze w tresci ogloszenia przetargowego
umieszcza si¢ wzmianke o wysokosci wadium i terminie jego wniesienia.

Wadium jest, z zastrzezeniem postanowien § 5 rozp., warunkiem do-
puszczenia kazdego z potencjalnych oferentow do przetargu, a wige do
sktadania postapien w przetargu ustnym lub zakwalifikowania oferty do
czgSci niejawnej przetargu pisemnego. Takie znaczenie nadaje expressis
verbis wadium § 4 ust. 1 wzw. z § 13 ust. 1 oraz § 19 ust. 3 pkt 2 i §
20 pkt 1 rozp.; jednakze mozliwo$¢ zastrzezenia wniesienia wadium prze-
widuje ustawa, okre$lajac w art. 41 ust. 2 jego skutki prawne po rozstrzy-
gnigciu przetargu.

Do wadium®, takze wtedy, gdy jest wnoszone w gotowce (zob. nizej),
nie maja zastosowania, nawet odpowiedniego, przepisy kodeksu cywil-
nego o zadatku, z uwagi na odrgbne i samodzielne uregulowanie zwia-
zanych z wadium skutkéw prawnych.

Z powotanego przepisu ustawy wynika, o czym powinno informowacé
ogloszenie przetargu (§ 12 pkt 61 § 16 pkt 8 rozp.)* oraz zawiadomienie,
o ktorym mowa w zd. 2 ust. 2 art. 41 ustawy, ze organizator przetargu
moze odstapi¢ od zawarcia umowy ostatecznej’' i zatrzymaé wadium

nego stosunku zobowiazaniowego, do ktorego stosuje si¢ przepisy art. 471 i nast. k.c.
Gdyby nawet przyjac¢ istnienie pomiedzy organizatorem i uczestnikami przetargu (oprécz
warunkowego zobowigzania, o ktérym mowa w nastepnych punktach, zwigzanego z
wadium) stosunku zobowiazaniowego w rozumieniu art. 353 k.c., w ktérym ,,dlugiem" jest
przestrzeganie regul przetargu, to z wiezi, w ramach ktérej moze dojs¢ do zawarcia ocze-
kiwanej umowy z jednym z uczestnikéw, nie moga - a maiori ad minus - wynikaé dalej
idace skutki prawne, gdy chodzi o odszkodowanie, niz z umowy przedwstepnej, ktora
przygotowujac zawarcie oczekiwanej umowy, konkretyzuje i definitywnie ustala strony tej
umowy oraz obowiazek i uprawnienie do jej zawarcia; skutki za$ odszkodowawcze tej
umowy ograniczone sa do szkody w granicach interesu negatywnego (art. 390 § 1 k.c.)
Przy okazji wypada zauwazy¢, ze w Swietle ustawy z dnia 10 czerwca 1994 roku o zamé-
wieniach publicznych (t.j. Dz.U. z 1998 r. Nr 119, poz. 773), niezaleznie od przyczyny
odrzucenia ofert nie przysluguja oferentom z tego tytulu Zadne roszczenia przeciwko
organizatorowi przetargu (art. 47).

» Problematyce wadium na gruncie ustawy o zaméwieniach publicznych poswieca
obszerne wywody R. Szostak, jw., s. 77-108.

3 Jednakze brak takiej wzmianki w ogloszeniu nie pozbawia, moim zdaniem, wadium
znaczenia, o ktérym nizej, byleby uczestnik przetargu zostal o konsekwencjach nieprzy-
stapienia do umowy ostatecznej poinformowany w sposob przewidziany w powolanym
przepisie ustawy.

31 Zob. przypis 23.
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wniesione przez osobg, na rzecz ktorej rozstrzygnigty zostat przetarg, w
wypadku nieprzystapienia przez nig do zawarcia umowy w miejscu i czasie
wyznaczonym przez organizatora przetargu, stosownie do art. 41 ust. 1
ustawy’” (nie ma oczywiscie przeszkod, by miejsce i czas byty wyznaczo-
ne na podstawie porozumienia pomigdzy stronami).

Z cytowanych uregulowan wynika, ze wadium stanowi w chwili jego
wniesienia swoista kaucje zabezpieczajaca przystapienie do umowy osta-
tecznej (sprzedazy lub o oddanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczy-
ste) przez tego z uczestnikow przetargu, ktory go wygra. W razie za$
uchylenia si¢ tegoz uczestnika od zawarcia umowy ostatecznej, staje sig
zryczaltowang postacia odszkodowania za niewykonanie obowiazku za-
warcia tej umowy’; petni wiec funkcje zblizona do odszkodowania prze-
widzianego w art. 390 § 1 k.c., naleznego jednakze bez wzgledu na
wysoko§¢ poniesionej przez organizatora przetargu szkody’. Z chwila
zawarcia umowy sprzedazy lub umowy o oddanie nieruchomosci w uzyt-
kowanie wieczyste, wadium wniesione w gotowce zaliczone zostaje na
poczet ceny sprzedazy lub pierwszej optaty z tytutu uzytkowania wieczy-
stego. Poza tym wadia podlegaja zwrotowi w ciagu trzech dni od za-
mknigcia lub odwotania przetargu (§ 4 ust. 6 rozp.). T¢ ostatnia uwage
nalezy uzupehié stwierdzeniem, Ze wniesienie wadium nie tworzy po
stronie organizatora przetargu uprawnienia do jego zatrzymania w wypad-
ku, gdyby osoba, ktora je wniosta, nie przystapita w ogoéle do licytacji lub
nie ztozyla pisemnej oferty.

Wypada tez zauwazy¢, ze z wadium - inaczej niz z zadatkiem, ktory
dziata niejako w obie strony - ustawa nie wiaze skutkow ,,dyscyplinuja-
cych" organizatora przetargu do zawarcia umowy ostatecznej™.

32 Odnosnie do uczestnikéw przetargu podlegajacych zwolnieniu od wniesienia wa-
dium na podstawie i na warunkach § 5 rozp., tenze przepis przewiduje obowiazek zaplaty
w takiej sytuacji kwoty w wysokos$ci wadium.

3 Por. Z.Radwanski, jw.,s. 264.

wygra! przetarg podlegajacy omawianym przepisom - dochodzi¢ zawarcia umowy osta-
tecznej (p. przyp. 23) w trybie art. 64 k.c. i 1047 k.p.c. Problematyke t¢ omawiam w innym
artykule.

3 Uczestnik przetargu moze natomiast dochodzié przed sadem zawarcia tej umowy;
zob. poprzedni przypis.
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10. Szczegblne problemy rodzi wniesienie wadium w innych niz
gotowka formach, ktora to mozliwos¢ przewiduje § 4 ust. 4 rozp. Stosow-
nie do tego przepisu, wadium moze by¢ wnoszone réwniez w ,,obliga-
cjach panstwowych, papierach warto$ciowych dopuszczonych do obrotu
gietdowego, listach gwarancyjnych lub wekslach". Wyboru formy czy
form wniesienia wadium dokonuje organizator przetargu (wlasciwy or-
gan) informujac o tych formach w ogtoszeniu (§ 4 ust. 5 rozp.).

Powyzsze stwierdzenia, bgdace prawie dostownymi cytatami powota-
nych przepiséw, nie oddajajednakze istoty zawartych w nich unormowan.
Otoz, wbrew pozorom stworzonym przez ich redakcj¢ stowna, pozago-
towkowe ,,formy wnoszenia wadium" nie tyle sa alternatywnymi do go-
towki postaciami wadium, co raczej formami zabezpieczenia®® warunko-
wego zobowiazania pienigznego do zaptaty kwoty réwnej wadium w
sytuacji, o ktorej mowa w art. 41 ust. 2 ustawy, a wigc w razie nieprzy-
stapienia uczestnika wygrywajacego przetarg do umowy ostatecznej. To
warunkowe, zabezpieczone jedna z pozagotowkowych ,,form wnoszenia
wadium", zobowiazanie powstaje na skutek ,,wniesienia wadium" w ta-
kiej formie za zgoda organizatora przetargu. Zawarta w § 4 ust. 5 rozp.
dyspozycjg, iz wyboru wadium dokonuje organizator, informujac o tym
w ogloszeniu przetargowym, nalezy rozumie¢ wiasnie jako mozliwo$¢
wyrazenia przez organizatora przetargu zgody na kreowanie, zamiast
realnego wptacenia wadium przez uczestnika, warunkowego zobowigza-
nia tegoz uczestnika do zaplaty kwoty réwnej wadium w wypadku okre-
slonym we wspomnianym wyzej przepisie ustawy, zabezpieczonego ,,inna
forma wadium".

Sposdéb ,,wniesienia" wadium w innych niz gotéwka formach jest
zdeterminowany uregulowaniami okre$lajacymi zasady rozporzadzania
poszczegdlnymi (wymienionymi w § 4 ust. 4 rozp.) papierami wartoscio-
wymi lub tez zasady ich kreowania oraz uregulowaniami dotyczacymi
,listdw gwarancyjnych".

Jesli chodzi o te ostatnie, dodatkowym problemem jest to, ze nie jest
pewne, co redaktorzy rozporzadzenia ,,ukryli" pod tym terminem. Mozna

* Por. R.Szostak, jw., s. 87 i 88.
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jedynie domniemywacé, ze chodzi o gwarancj¢ bankowa lub moze takze
o porgczenie udzielone przez bank badz inny podmiot®”. Jesli przyjaé to
zalozenie, to stosownie do przepisOw prawa bankowego, wniesienie
wadium w formie gwarancji bankowej polegatoby na jednostronnym
zapewnieniu przez bank - na zlecenie osoby przystgpujacej do przetargu
(p. art. 80 pr. bank.) - iz na zadanie organizatora przetargu zaplaci mu
okreslona kwot¢ pienigzna, odpowiadajaca wysoko$ci wymaganego
wadium, gdy zleceniodawca tej gwarancji wygra przetarg i uchyli si¢ od
zawarcia umowy ostatecznej; zapewnienie to moze okreslac, jakie doku-
menty potwierdzajace powyzsze okoliczno$ci powinien dotaczy¢ do za-
dania zaptaty organizator przetargu (art. 81 pr. bank.). Z kolei wniesienie
wadium w formie porgczenia za warunkowe zobowiazanie uczestnika
przetargu do zaptaty kwoty wadium (p. wyzej) wymagatoby zawarcia,
przed uptywem wyznaczonego w ogloszeniu terminu wnoszenia wadium,
umowy porgczenia pomigdzy porgczycielem (bankiem lub innym pod-
miotem) i organizatorem przetargu, stosownie do art. 876 i nast. k.c. (zob.
tez art. 84 i art. 80 pr. bank.)*.

W wypadku gdy jedna ze wskazanych przez organizatora form wno-
szenia wadium sa ,,papiery warto$ciowe dopuszczone do obrotu gietdo-
wego", a wigc zdematerializowane, ich ,,wniesienie" w charakterze wa-
dium moze nastapi¢ z zastosowaniem regut ustalonych w rozporzadzeniu
Rady Ministréow z dnia 22 grudnia 1998 roku w sprawie trybu i warunkow
postgpowania doméw maklerskich i bankow prowadzacych dziatalnosé
maklerska oraz bankow prowadzacych rachunki papieréow wartosciowych
(Dz.U. Nr 163, poz. 1159). W $wietle tego rozporzadzenia, jak tez przede
wszystkim ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku - Prawo o publicznym
obrocie papierami warto$ciowymi (Dz.U. Nr 118, poz. 754 z p6zn. zm.),

3 Zob. art. 41 ust. 2 ustawy o zamoéwieniach publicznych, w ktorym jest mowa m.in.
o gwarancji bankowej, poreczeniu i gwarancji ubezpieczeniowej. W przepisie tym nie
zostala wymieniona akredytywa zabezpieczajaca, przewidziana w art. 87 ust. 4 pr. bank.,
co sklania - zgodnie z regulami wykladni systemowej - do rezygnacji z domniemania, iz
termin ,,listy gwarancyjne" obejmuje rowniez otwarcie przez bank takiej akredytywy, mimo
ze ta forma wnoszenia wadium moglaby, moim zdaniem, z powodzeniem spelnia¢ t¢ sama
funkcje, co inne formy niegotéwkowe.

* Trudno wszak uznaé porgczenie za atrakcyjny - z punktu widzenia organizatora
przetargu - instrument do ,,zastepczego", w stosunku do wadium gotéwkowego, zabezpie-
czenia jego interesow; zwlaszcza gdyby poreczycielem mial by¢ inny podmiot niz bank.
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whiesienie wadium w formie tych papieréw wartosciowych nie moze
polega¢ na ich przeniesieniu na wlasciwy organ (p. art. 89 tej ustawy).
Moze natomiast polega¢ na ustanowieniu na rachunku papieréw warto-
sciowych osoby przystgpujacej do przetargu blokady okreslonej liczby
papierow warto$ciowych, potaczonej z ustanowieniem pelnomocnictwa
dla osoby uprawnionej z tytutu blokady (czyli organizatora przetargu) do
sprzedazy zablokowanych papierow i zaspokojenia si¢ z uzyskanych w
ten sposob $rodkow pieni¢znych; podstawa dokonania tej blokady przez
dom maklerski bytaby umowa pomig¢dzy organizatorem przetargu i osoba
do niego przystgpujaca oraz ztozenie przez t¢ ostatnia pisemnej dyspozy-
cji blokady (§ 67 i nast. rozp. RM z dnia 22 grudnia 1998 roku). Prze-
szkoda dla ustanowienia tej formy zabezpieczenia nie jest, jak sadzg, wa-
runkowy charakter zobowigzania do zaptaty kwoty nie wptaconego przed
przystapieniem do przetargu wadium. Przeciwne stanowisko oznaczato-
by, ze wbrew tresci omawianego § 4 ust. 4 rozp. wnoszenie wadium w
»papierach warto$ciowych dopuszczonych do obrotu gieldowego" niejest
de facto mozliwe. Nie wydaje si¢ bowiem, aby adekwatng do potrzeb
forma wnoszenia wadium w tychze papierach byto ustanowienie na nich
zastawu, przewidziane w § 73 i nast. cyt. rozp. RM z dnia 22 grudnia 1998
roku, z uwagi na konieczno$¢ uzyskania tytutu wykonawczego i prowa-
dzenia postgpowania egzekucyjnego dla zaspokojenia si¢ z zastawionych
papieréw (§ 78)%.

Powyzsze uwagi nalezy réwniez odnies¢ do ,,wniesienia", zamiast
wadium gotowkowego, znajdujacych si¢ na rachunku papieréw warto-
Sciowych, obligacji panstwowych, przez ktore nalezy rozumiec - z chwila
wejécia w zycie ustawy z dnia 26 lutego 1998 roku o finansach publicz-
nych (Dz.U. Nr 155, poz. 1014) - obligacje skarbowe, o ktéorych mowa
w art. 54 pkt 2 i art. 58 tej ustawy.

Co sig tyczy ostatniej z wymienionych w § 4 ust. 4 rozp. form wno-
szenia wadium, a wigc weksli, to adekwatne do funkcji wadium niego-

¥ Ustanowienie natomiast na papierach, zamiast wplacenia wadium, zastawu rejestro-
wego - co w $wietle art. 89 ust. 1 pkt 2 pr. o publ. obr. pap. wart. i § 77 ust. 2 rozp. RM
z dnia 22 grudnia 1998 roku (cyt. w tekscie) w zw. z art. 22 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 6
grudnia 1996 roku o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawéw (Dz.U. Nr 149, poz. 703
z p6zn. zm.) umozliwiloby ich przejecie, za zgoda Komisji Papierow Warto$ciowych, na
wlasno$¢ - jest w postgpowaniu przetargowym czysta abstrakcja.
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towkowego (ktorajest, przypomnijmy, zabezpieczenie warunkowego zo-
bowiazania do zaptaty kwoty wadium w razie nieprzystapienia uczestnika
przetargu do umowy ostatecznej) wydaje si¢ by¢ wystawienie przez osobg
przystegpujaca do przetargu weksla in blanco (art. 10 pr. weksl.), ze wzgle-
du wtasnie najego gwarancyjny charakter. Do weksla moze by¢ dotaczo-
na tzw. deklaracja wekslowa, w ktorej wskazane zostana okolicznosci
upowazniajace organizatora przetargu do jego wypelnienia (nieprzysta-
pienie uczestnika do umowy ostatecznej) oraz suma wekslowa (w wyso-
kosci kwoty wadium), jezeli nie zostala juz oznaczona w wekslu (weksel
czgSciowo wypetniony). Weksel in blanco moze by¢ zardéwno wekslem
trasowanym, jak i wlasnym.

Organizator przetargu moze zazadac - co jest w jego interesie - aby
sktadany mu weksel byt porgczony, a jezeli jest to weksel trasowany, by
zawieral ponadto akcept (przyjgcie) trasata. Zakres tych wymagan ze strony
organizatora przetargu zalezy od okolicznos$ci. Jezeli np. akceptantem (w
wypadku weksla trasowanego) jest tak wiarygodny podmiot jak bank, to
bardziej sprawa banku niz organizatora przetargu jest ewentualne wyma-
ganie od wystawcy (uczestnika przetargu), by porgczyta za niego okre-
$lona liczba avalistow.

Raczej tylko teoretyczna mozliwosciajest wniesienie przez uczestnika
przetargu wadium w formie weksla zupetnego, ktoérego jest remitentem
lub indosatariuszem, przez jego indosowanie na organizatora przetargu.
Indos moéglby by¢ dokonany in blanco (art. 12 ust. 3 i art. 13 ust. 2 pr.
weksl.). Ze wzgledu na cel, ktéremu w rozwazanej sytuacji stuzy prze-
niesienie praw z weksla, interesy organizatora przetargu zabezpieczatby
juz dostatecznie indos zastawniczy, a wigc zawierajacy wzmiankg ,,waluta
na zabezpieczenie", ,,waluta w zastaw" lub podobna (art. 19 pr. weksl.).

Na koniec kilka uwag na temat tresci i sposobu wykonania omawia-
nego w pkt 9 uprawnienia z art. 41 ust. 2 ustawy do zatrzymania wadium
(verba legis: ,,wptacone wadium nie podlega zwrotowi"), gdy wadium
zostalo wniesione w formie niegotowkowej. Najpierw nalezy zauwazy¢,
ze w wypadku nieprzystapienia do umowy ostatecznej uczestnika prze-
targu, ktory wnidst wadium w takiej formie, staje si¢ skuteczne i wyma-
galne jego zobowiazanie do zaptaty kwoty pienig¢znej rownej wadium,
zabezpieczone ,,wniesionymi" jako wadium papierami wartosciowymi
(listami gwarancyjnymi). Organizatorowi przetargu przystuguja zatem,
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moim zdaniem, wynikajace z tego zobowiazania roszczenie wobec uczest-
nika przetargu o zaptat¢ kwoty wadium oraz uprawnienia wynikajace z
dokonanego - w nastgpstwie wniesienia wadium w formie niegotowko-
wej - zabezpieczenia tejze wierzytelnosci. Realizacja tych ostatnich upraw-
nien nie jest uwarunkowana bezskutecznoscia dochodzenia roszczenia ze
wspomnianego zobowiazania uczestnika przetargu.

Sposob wykonania uprawnien wynikajacych z ,,wniesionych" jako
wadium papierow wartosciowych zalezy - co oczywiste - od rodzaju tych
papierow (listow gwarancyjnych) i od - przedstawionej wyzej -jurydycz-
nej tresci tegoz ,,wniesienia".

I tak w szczegdlnosci w wypadku wystawienia weksla in blanco,
organizator przetargu moze go wypehic¢ i dochodzi¢ wierzytelnosci we-
kslowej (stanowiacej kwotg wadium) od podmiotéw zobowiazanych
wekslowo. Moze tez skutecznie (por. art. 10 pr. weksl.), nawet wbrew
deklaracji wekslowej, pusci¢ weksel w obieg wekslowy (indosowac), w
szczegbdlnosci w celu dyskonta, chyba ze weksel zawierat zastrzezenie
,nie na zlecenie" lub inne rownoznaczne (art. 11 ust. 2 pr. weksl.).

Jezeli forma wniesienia wadium sa papiery wartoSciowe lub obligacje
skarbowe, organizator przetargu, dysponujacy petnomocnictwem uczest-
nika przetargu do sprzedazy zablokowanych na rachunku tegoz uczest-
nika papieréw (p. wyzej), moze - z chwila bezskutecznego uptywu termi-
nu wyznaczonego uczestnikowi przetargu do zawarcia umowy osta-
tecznej - zleci¢ biuru maklerskiemu sprzedaz tych papieréow i z uzyska-
nych ze sprzedazy srodkdéw pienigznych zaspokoi¢ swoje roszczenie o
zaptatg kwoty wadium naleznej mu z powodu nieprzystapienia uczestnika
do tejze umowy.

Wreszcie, w wypadku wniesienia wadium w formie gwarancji banko-
wej, organizator przetargu moze wystapi¢ - po bezskutecznym uptywie
wyznaczonego uczestnikowi, ktory wygral przetarg, terminu do zawarcia
umowy sprzedazy lub o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste
- z zadaniem zaptaty przez bank oznaczonej w gwarancji kwoty pienig¢z-
nej. W wypadku natomiast porgczenia, wraz z powstaniem roszczenia
wobec uczestnika przetargu uchylajacego si¢ od zawarcia tej umowy,
solidarnym z nim dtuznikiem staje si¢ osoba, ktdra porgczyla za warun-
kowe zobowigzanie tegoz uczestnika do zaplaty kwoty wadium w razie
nieprzystapienia do umowy.
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