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Wadium w przetargach na sprzeda¿ nieruchomoœci
prowadzonych na podstawie ustawy o gospodarce

nieruchomoœciami

I. Wniesienie i utrzymywanie wadium przez ca³y czas trwania postê-
powania jest warunkiem dopuszczenia do udzia³u oferentów w przetargu
na sprzeda¿ nieruchomoœci Skarbu Pañstwa i jednostek samorz¹du te-
rytorialnego (nieruchomoœci publicznych). W przepisach ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoœciami1 nie sformu³owano
definicji wadium. W zwi¹zku z tym nale¿y posi³kowaæ siê definicj¹
wynikaj¹c¹ z art. 704 § 1 k.c., tj. przepisu zamieszczonego w podsta-
wowym akcie prawnym reguluj¹cym stosunki cywilnoprawne. Stosow-
nie do niego, wadium jest okreœlon¹ sum¹ pieniêdzy lub odpowiednim
zabezpieczeniem zap³aty tej sumy, od której wniesienia organizator prze-
targu (w³aœciwy organ) uzale¿nia dopuszczenie oferenta (uczestnika
przetargu) do udzia³u w postêpowaniu przetargowym2. Innymi s³owy,
wadium stanowi wartoœæ maj¹tkow¹, któr¹ oferent powinien przekazaæ
organizatorowi z chwil¹ przyst¹pienia do przetargu3. Jest wyra¿ona nie-
zale¿nie od formy w okreœlonej kwocie pieniê¿nej, co œwiadczy o pie-
niê¿nym charakterze œwiadczenia. Wadium nie musi byæ uiszczane

1 Tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r. Nr  261, poz. 2603 (dalej: ustawa lub u.g.n.).
2 Por. T. K w i e c i ñ s k i, [w:] J. B a e h r, T. C z a j k o w s k i, W. D z i e r ¿ a n o w s k i,

T. K w i e c i ñ s k i, W. £ y s a k o w s k i, Prawo zamówieñ publicznych. Komentarz,
Warszawa 2004, s. 147.

3 Zob. J. L i t o w s k i, Odpowiedzialnoœæ odszkodowawcza stron przetargu z ustawy
o zamówieniach publicznych, PUG 1999, nr 7-8, s. 13.
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w pieni¹dzu przed up³ywem terminu sk³adania ofert, mo¿e byæ uiszczone
póŸniej, pod warunkiem wniesienia w tym terminie odpowiedniego za-
bezpieczenia4.

Pomiêdzy organizatorem przetargu a oferentem nawi¹zuje siê stosunek
prawny, zwany dalej umow¹ przetargow¹5. Wobec braku odmiennej re-
gulacji w ustawie o gospodarce nieruchomoœciami, na mocy art. 701 § 4
k.c. organizator od chwili udostêpnienia warunków, a oferent od chwili
z³o¿enia oferty zgodnie z og³oszeniem przetargu, s¹ obowi¹zani postêpo-
waæ w myœl postanowieñ og³oszenia (warunków przetargu). Wniesienie
wadium modyfikuje nawi¹zany w wyniku z³o¿enia oferty stosunek cywil-
noprawny, jest dodatkowym warunkowym zastrze¿eniem umownym
umieszczanym w treœci og³oszeñ przetargowych, uzasadniaj¹cym przeka-
zanie organizatorowi przetargu odpowiedniej sumy pieniê¿nej, nale¿nej na
wypadek, gdyby wy³oniony nabywca nieruchomoœci nie stawi³ siê bez
usprawiedliwienia i nie zawar³ umowy sprzeda¿y (uchyli³ siê od zawarcia
umowy). Osadzenie zastrze¿enia wadialnego jako jednego z postanowieñ
umowy przetargowej przes¹dza o jego zale¿noœci od losów tego stosunku
prawnego. W szczególnoœci niewa¿noœæ przetargu prowadzi automatycz-
nie do upadku wadium i uzasadnia obowi¹zek jego zwrotu. Wadium stanowi
zatem konstrukcjê sui generis, nieznajdujac¹ ¿adnego stosownego odpo-
wiednika w rozwi¹zaniach kodeksowych6.

Do wniesienia wadium pieniê¿nego niezbêdne jest oprócz jego uzgod-
nienia dokonanie przez oferenta wp³aty kwoty pieniê¿nej na rzecz orga-
nizatora przetargu, czyli przekazanie przedmiotu œwiadczenia wynikaj¹-
cego z wadium. Na realny charakter zastrze¿enia wadialnego wskazuje
ju¿ samo u¿ywanie przez prawodawcê w rozporz¹dzeniu Rady Ministrów
z dnia 14 wrzeœnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania
przetargów oraz rokowañ na zbycie nieruchomoœci (dalej: rozporz¹dze-
nie)7 sformu³owania „wniesienie wadium”. W przypadku niepieniê¿nych
form wadium sytuacja jest analogiczna, niezbêdne jest w szczególnoœci

4 Zob. R. S z o s t a k, Charakter prawny wadium przetargowego w obrêbie zamówieñ
publicznych, PS 1998, nr 11-12, s. 87.

5 Zob. J. R a j s k i, Przetarg w ujêciu nowych przepisów kodeksu cywilnego, PPH 1997,
ne 1, s. 4-5.

6 Por. R. S z o s t a k, Charakter prawny wadium..., s. 88-89.
7 Dz.U. Nr 207, poz. 2108, zwane dalej rozporz¹dzeniem.
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przekazanie organizatorowi przetargu dokumentu, w którym inkorporo-
wane s¹ prawa maj¹tkowe oferenta. Potwierdzeniem tej tezy jest § 4 ust. 9
rozporz¹dzenia, z którego wynika obowi¹zek dokonania fizycznego zwrotu
wniesionego wadium uczestnikowi przetargu, który przetarg wygra³, nie-
zw³ocznie po wp³aceniu kwoty równej cenie nabycia nieruchomoœci8.

Organizator przetargu jest uprawniony na mocy art. 41 ust. 2 u.g.n.
do zaniechania zwrotu wadium pieniê¿nego w razie nieusprawiedliwio-
nego niestawiennictwa wybranego w przetargu oferenta w wyznaczonym
miejscu i czasie w celu zawarcia umowy sprzeda¿y nieruchomoœci pu-
blicznej w formie aktu notarialnego albo do ¿¹dania zap³aty tej sumy9.
Wadium stanowi wiêc w chwili jego wniesienia swoist¹ kaucjê zabez-
pieczaj¹c¹ zawarcie umowy sprzeda¿y przez wybranego nabywcê. W razie
zaœ uchylenia siê tego uczestnika od zawarcia umowy, staje siê zrycza³-
towan¹ postaci¹ odszkodowania za niewykonanie obowi¹zku jej zawarcia,
wynikaj¹cego z umowy przetargowej10. Spe³nia zatem funkcjê zabezpie-
czaj¹c¹ wzglêdem przysz³ej i niepewnej wierzytelnoœci organizatora prze-
targu, obejmuj¹cej mo¿noœæ domagania siê od zwyciêskiego oferenta za-
warcia umowy11. Wprowadzenie instytucji wadium do przetargu na
sprzeda¿ nieruchomoœci publicznych oznacza w praktyce równie¿ usta-
nowienie swoistego cenzusu maj¹tkowego jako kryterium doboru poten-
cjalnych oferentów. Funkcja wadium sprowadza siê nie tylko do zabez-
pieczenia obowi¹zku zawarcia umowy przez podmiot wygrywaj¹cy
przetarg, ale równie¿ do zapewnienia wiarygodnoœci sk³adanych ofert12.

II. Niewniesienie wymaganego wadium przez podmiot przystêpuj¹cy
do przetargu stanowi niedopuszczaln¹ zmianê warunków przetargowych,
i skutkuje niewa¿noœci¹ umowy zawartej z takim uczestnikiem przetargu,
przede wszystkim ze wzglêdu na naruszenie zasady równego dostêpu do

8 Zob. R. P a d r a k, Komentarz do art. 37-42 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomoœciami (Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603), Lex/el 2006,
www.lex.pl (luty 2006).

9 Por. R. S z o s t a k, Charakter prawny wadium..., s. 82, 92-93.
10 Por. Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne – czêœæ ogólna, Warszawa 1997, s. 33; K. S t e -

f a n i u k, Wybór formy przetargu i jego og³oszenie oraz wniesienie wadium w œwietle
ustawy o gospodarce nieruchomoœciami, Rejent 1999, nr 10, s. 99-100.

11 Zob. R. S z o s t a k, Charakter prawny wadium..., s. 83.
12 Zob. J. G ê s i a k, Zawarcie umowy w drodze przetargu, Rejent 1999, nr 9, s. 87.
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udzia³u w nim13. Obowi¹zek wniesienia wadium wynika wprost z § 4
ust. 1 rozporz¹dzenia: w przetargu mog¹ braæ udzia³ osoby, które wnios¹
wadium w terminie wyznaczonym w og³oszeniu o przetargu14 , z wy-
j¹tkami okreœlonymi w § 5. Wed³ug § 5 rozporz¹dzenia, osoby wymie-
nione w art. 2 ustawy z dnia 12 grudnia 2003 r. o zaliczaniu na poczet
ceny sprzeda¿y albo op³at z tytu³u u¿ytkowania wieczystego nierucho-
moœci Skarbu Pañstwa wartoœci nieruchomoœci pozostawionych poza
obecnymi granicami pañstwa polskiego15 , zwolnione s¹ z obowi¹zku
wniesienia wadium. Powo³ana ustawa zosta³a uchylona z dniem 7 paŸ-
dziernika 2005 r. Obecnie obowi¹zuje ustawa z dnia 8 lipca 2005 r. o realizacji
prawa do rekompensaty z tytu³u pozostawienia nieruchomoœci poza
obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej16. Stosownie do art. 2 ustawy
z dnia 8 lipca 2005 r., prawo do rekompensaty przys³uguje w³aœcicielowi
nieruchomoœci pozostawionych poza obecnymi granicami Rzeczypospo-
litej Polskiej, je¿eli spe³nia on ³¹cznie nastêpuj¹ce wymogi:

1) by³ w dniu 1 wrzeœnia 1939 r. obywatelem polskim, zamieszkiwa³
w tym dniu na by³ym terytorium Rzeczypospolitej Polskiej oraz opuœci³
je w zwi¹zku z wojn¹ rozpoczêt¹ w 1939 r.;

2) posiada obywatelstwo polskie.

13 Odnoœnie do zasady równego dostêpu do udzia³u w przetargu zob. art. 42 ust. 1 u.g.n.
oraz R. P a d r a k, Sprzeda¿ nieruchomoœci na podstawie ustawy o gospodarce nierucho-
moœciami, Warszawa 2005, s. 11 i nast.

14 W szczególnoœci niedopuszczalne jest spotykane w praktyce w og³oszeniach o prze-
targach wnoszenie tzw. wadium ruchomego, spotykanego przy jednoczesnym og³aszaniu
o kilku przetargach przeprowadzanych tego samego dnia. Wadium ruchome polega na
dopuszczeniu przez organizatora przetargu do automatycznego zaliczenia wadium wnie-
sionego na zabezpieczenie obowi¹zku zawarcia umowy w jednym przetargu na zabezpie-
czenie takiego obowi¹zku w innym, kolejnym przetargu, je¿eli dany oferent nie zostanie
wy³oniony jako nabywca pierwszej sprzedawanej nieruchomoœci i przystêpuje do kolej-
nego przetargu, a wniesione w pierwszym przetargu wadium jest równe lub mniejsze od
wyznaczonego w kolejnym przetargu. W przypadku wadium ruchomego termin do wnie-
sienia go jest zachowany wy³¹cznie w odniesieniu do przetargu, w którym zosta³o wnie-
sione. W pozosta³ych przypadkach mo¿na co najwy¿ej uznaæ, ¿e wniesione zosta³o w dniu
przetargu, a wiêc po terminie; zob. R. P a d r a k, Komentarz do rozporz¹dzenia Rady
Ministrów z dnia 14 wrzeœnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania prze-
targów oraz rokowañ na zbycie nieruchomoœci, Lex/el. 2006, www.lex.pl (luty 2006).

15 Dz.U. z 2004 r. Nr 6, poz. 39.
16 Dz.U. Nr 169, poz. 1418 ze zm., zwana dalej ustaw¹ z dnia 8 lipca 2005 r.
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Wed³ug art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 8 lipca 2005 r., prawo do rekom-
pensaty jest realizowane m.in. w formie zaliczenia wartoœci nieruchomo-
œci pozostawionych poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej
na poczet ceny sprzeda¿y nieruchomoœci stanowi¹cych w³asnoœæ Skarbu
Pañstwa. Osoby, którym przys³uguje prawo do rekompensaty albo ich
spadkobiercy, na mocy art. 14 ust. 4 ustawy z dnia 8 lipca 2005 r. zosta³y
zwolnione z obowi¹zku wniesienia wadium do wysokoœci kwoty nieprze-
kraczaj¹cej wysokoœci potwierdzonego prawa do rekompensaty, je¿eli
do³¹cz¹ do oferty pisemne zobowi¹zanie do uiszczenia kwoty równej
wysokoœci niewniesionego wadium w przypadku uchylenia siê od zawar-
cia umowy. Na podstawie § 5 rozporz¹dzenia, który koresponduje rów-
nie¿ z przepisami nowej ustawy z dnia 8 lipca 2005 r., wymogi formalne
uzyskania zwolnienia z obowi¹zku wniesienia wadium, sprowadzaj¹ siê
zatem do obowi¹zku:

1) przedstawienia dowodu w postaci orygina³u zaœwiadczenia lub decyzji
potwierdzaj¹cej prawo do zaliczenia wartoœci nieruchomoœci pozostawio-
nej poza obecnymi granicami pañstwa polskiego (prawo do rekompen-
saty)17,

2) do³¹czenia do oferty sk³adanej w przetargu pisemnym lub przed-
³o¿enia komisji przetargowej przed otwarciem przetargu ustnego (§ 4
ust. 5) pisemnego zobowi¹zania do uiszczenia kwoty równej wysokoœci
wadium ustalonego w razie uchylenia siê od zawarcia umowy.

Na podstawie § 4 rozporz¹dzenia w³aœciwy organ (tj. organizator
przetargu) w og³oszeniu ustala wysokoœæ wadium, które nie mo¿e byæ
ni¿sze ni¿ 5% ceny wywo³awczej i wy¿sze ni¿ 20% tej ceny (ust. 2),
wskazuje formy jego wniesienia (ust. 4), ustala termin wniesienia w sposób
umo¿liwiaj¹cy komisji przetargowej stwierdzenie, nie póŸniej ni¿ 3 dni
przed przetargiem, ¿e dokonano wp³aty18 (ust. 6). Uszczegó³owieniem

17 Obecnie prawo do rekompensaty potwierdza wojewoda w formie decyzji (art. 5 ust.
3 ustawy z dnia 8 lipca 2005 r.). Wed³ug art. 7 ust. 3 cyt. ustawy, osoby, które posiadaj¹
zaœwiadczenia lub decyzje potwierdzaj¹ce prawo do rekompensaty wydane na podstawie
odrêbnych przepisów i nie zrealizowa³y tego prawa, wystêpuj¹ do wojewody, który wyda³
decyzjê, lub do wojewody w³aœciwego ze wzglêdu na siedzibê starosty, który wyda³ zaœwiad-
czenie lub decyzjê, z wnioskiem o ujawnienie w wojewódzkim rejestrze wybranej formy
realizacji prawa do rekompensaty, zgodnie z art. 13 ust. 1 tej ustawy.

18 Przepis § 4 ust. 6 jest nieprecyzyjny, poniewa¿ pominiêto w nim istnienie niepie-
niê¿nych form wadialnych. Wyra¿enie in fine dokonano wp³aty nale¿a³oby de lege fe-
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cytowanych przepisów s¹ regulacje rozporz¹dzenia normuj¹ce sk³adniki
treœci og³oszeñ o przetargach. W stosunku do wadium unormowania te
s¹ identyczne dla wszystkich form przetargu. Stosownie do § 13 pkt 5
(dotycz¹cego przetargu ustnego nieograniczonego) oraz § 16 pkt 7
rozporz¹dzenia (dotycz¹cego przetargu pisemnego nieograniczonego)19,
w og³oszeniu podaje siê informacje o wysokoœci wadium, formach, terminie
i miejscu jego wniesienia.

Nale¿y zwróciæ uwagê na redakcjê przepisu § 4 ust. 4 rozporz¹dzenia,
z którego wynika nakaz wskazywania form wniesienia wadium, a nie
jednej jego formy. Wydaje siê, liczba mnoga zosta³a u¿yta w tym przepisie
nieprzypadkowo. W powo³anych wy¿ej przepisach rozporz¹dzenia, nor-
muj¹cych treœæ og³oszeñ, organizator przetargu zobowi¹zany zosta³ tak¿e
do podawania form, a nie jednej formy wnoszenia wadium. Wyk³adnia
jêzykowa wymienionych przepisów prowadzi do wniosku, ¿e organizator
przetargu powinien w og³oszeniu o przetargu wskazaæ potencjalnym
oferentom co najmniej dwie z trzech form wadialnych, wymienionych
w § 4 ust. 3 rozporz¹dzenia. Nie mo¿e zatem ustanowiæ warunku prze-
targowego w postaci obowi¹zku wnoszenia wadium w konkretnej, wybranej
formie, w przeciwnym bowiem razie nie by³oby uzasadnienia dla wska-
zywania w og³oszeniu o przetargu innych form wnoszenia wadium ni¿
wyznaczona przez organizatora przetargu. Tak wiêc wybór formy wnosze-
nia wadium przys³uguje oferentowi20. Ograniczanie form wnoszenia wa-
dium przez organizatora przetargu do wadium wnoszonego w pieni¹dzu,
powszechne w praktyce sprzeda¿y nieruchomoœci publicznych, jest zatem
sprzeczne z treœci¹ § 4 ust. 2, § 13 pkt 5 i § 16 pkt 7 rozporz¹dzenia21.

renda zast¹piæ zwrotem wadium zosta³o wniesione. Analogiczna uwaga dotyczy § 14 ust.
1 rozporz¹dzenia, wed³ug którego przewodnicz¹cy komisji przetargowej podaje do wia-
domoœci dane podmiotów, które wp³aci³y wadium.

19 Na mocy § 15 ust. 4  przepis § 13 pkt 5 rozporz¹dzenia stosuje siê do przetargów
ustnych ograniczonych natomiast na podstawie § 24 ust. 4 przepis § 16 pkt 7 rozporz¹-
dzenia  stosuje siê do przetargów pisemnych ograniczonych.

20 Niniejszym poprawiam b³¹d zawarty w monografii: R. P a d r a k, Sprzeda¿ nieru-
chomoœci na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomoœciami..., s. 71.

21 Por. analogiczne pogl¹dy autorów odnoœnie do wadium w zamówieniach publicz-
nych: T. K w i e c i ñ s k i, [w:] J. B a e h r, T. C z a j k o w s k i, W. D z i e r ¿ a n o w s k i,
T. K w i e c i ñ s k i, W. £ y s a k o w s k i, Prawo zamówieñ publicznych..., s. 148; J. P i e -
r ó g, Prawo zamówieñ publicznych. Komentarz, Warszawa 2004, wyd. 6, s. 144-145.
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III. Wed³ug § 4 ust. 3 rozporz¹dzenia, wadium mo¿e byæ wnoszone
w pieni¹dzu, obligacjach Skarbu Pañstwa lub papierach wartoœciowych
dopuszczonych do obrotu publicznego. Z cytowanego przepisu wynika,
¿e podobnie jak pod rz¹dami rozporz¹dzenia Rady Ministrów z 13 stycznia
1998 r. w sprawie okreœlenia szczegó³owych zasad i trybu przeprowa-
dzania przetargów na zbycie nieruchomoœci stanowi¹cych w³asnoœæ Skarbu
Pañstwa lub w³asnoœæ gminy22, prawodawca ustanowi³ zamkniêty katalog
form wadialnych23. Oznacza to, ¿e wniesienie wadium w formie nieprze-
widzianej w tym przepisie powinno spowodowaæ odmowê dopuszczenia
do udzia³u w przetargu ustnym (§ 14 ust. 1) albo odmowê zakwalifiko-
wania ofert do czêœci niejawnej przetargu pisemnego (§ 16 pkt 4).
Przyk³adowo, wniesienie wadium w formie gwarancji ubezpieczeniowej
lub czeku potwierdzonego przez bank nie spe³nia wymogów zawartych
w rozporz¹dzeniu w odniesieniu do formy jego wnoszenia.

Najkorzystniejsz¹ z punktu widzenia organizatora przetargu i w zasa-
dzie jedyn¹ wystêpuj¹c¹ w praktyce form¹ wadium jest wadium pieniê¿-
ne. W treœci og³oszeñ o przetargach organizator zosta³ zobowi¹zany do
wskazania miejsca jego wniesienia. Wobec braku regulacji co do sposobu
wnoszenia wadium, wadium pieniê¿ne mo¿e byæ wnoszone zarówno
w gotówce, jak i przelewem na rachunek bankowy organizatora prze-
targu, o czym w praktyce oferenci s¹ informowani w og³oszeniach o prze-
targach. Wadium w pieni¹dzu mo¿e byæ wniesione wy³¹cznie w walucie
polskiej. W rozporz¹dzeniu nie zamieszczono przepisu stanowi¹cego wyj¹tek
od obowi¹zuj¹cej w prawie polskim zasady walutowoœci (art. 358 § 1
k.c.), uprawniaj¹cego do pos³ugiwania siê w postêpowaniu przetargo-
wym innym pieni¹dzem ni¿ polski24.

Ze wzglêdu na brak szczególnych regulacji zobowi¹zuj¹cych np. do
przechowywania wadium na wyodrêbnionym rachunku bankowym,
organizator przetargu mo¿e rozporz¹dzaæ wp³aconym wadium. Wydaje
siê wiêc, ¿e pieni¹dze wp³acone na poczet wadium przechodz¹ na w³a-

22 Dz.U. Nr 9, poz. 30 ze zm., zwane dalej rozporz¹dzeniem z dnia 13.01.1998 r.
23 W wyniku wejœcia w ¿ycie rozporz¹dzenia zmniejszony zosta³ katalog form wnie-

sienia wadium, pominiêto bowiem w jego treœci wymienione w § 4 ust. 4 rozporz¹dzenia
z dnia 13.01.1998 r. listy gwarancyjne i weksle.

24 Por. K. P a d r a k, R. P a d r a k, Wadium w zamówieniach publicznych, cz. I, Za-
mówienia Publiczne. Doradca 2005, nr 4, s. 30.
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snoœæ organizatora przetargu ze skutkiem zap³aty. Przedmiotem œwiad-
czenia pieniê¿nego nie jest bowiem pewna liczba sztuk pieni¹dza jako
rzeczy, lecz okreœlona wartoœæ ekonomiczna w postaci sumy pieniê¿nej,
wyra¿onej w odpowiednich jednostkach. Trudnoœci zwi¹zane z identy-
fikacj¹ w³asnoœci pieniêdzy jako obiegowych znaków na okaziciela uza-
sadniaj¹ domniemanie, ¿e ka¿dy ich posiadacz jest równoczeœnie w³aœci-
cielem25. Tak wiêc w okresie od wniesienia wadium pieniê¿nego do chwili
jego zwrotu pomiêdzy oferentem a organizatorem przetargu nawi¹zuje siê
stosunek prawny, do którego nale¿y stosowaæ odpowiednio przepisy
odnosz¹ce siê do depozytu nieprawid³owego (art. 845 k.c.). Oznaczaæ
to bêdzie w szczególnoœci, ¿e stronom przetargu nie przys³uguj¹ ¿adne
roszczenia z tytu³u wzajemnych rozliczeñ po¿ytków i kosztów zwi¹za-
nych z przechowywaniem wadium (np. kosztów prowadzenia rachunku,
na którym jest przechowywana, odsetek z tytu³u przechowywania tej
kwoty na rachunku), skoro wniesione wadium pieniê¿ne przechodzi na
w³asnoœæ organizatora przetargu.

Zamierzeniem prawodawcy by³o stworzenie alternatywnych rozwi¹-
zañ wzglêdem wnoszenia wadium pieniê¿nego, skutkuj¹cego obowi¹z-
kiem dokonania wp³aty pieniêdzy i wyzbycia siê (okresowego) ich w³a-
snoœci. Oferent przed przetargiem nie ma bowiem pewnoœci, ¿e jego
oferta zostanie wybrana. Chodzi³o zatem o ochronê zw³aszcza tych
oferentów, którzy zamierzaj¹ uczestniczyæ równolegle w kilku przetar-
gach26, st¹d oprócz wadium pieniê¿nego dopuszczone zosta³y w § 4 ust. 3
rozporz¹dzenia niepieniê¿ne jego formy, tj. papiery wartoœciowe dopusz-
czone do obrotu publicznego i obligacje Skarbu Pañstwa. W przepisach
rozporz¹dzenia nie unormowano jednak sposobu wnoszenia wadium
niepieniê¿nego, co niew¹tpliwie przyczyni³o siê do niewystêpowania tych
form w praktyce. Wobec tego na marginesie mo¿na wspomnieæ, ¿e sto-
sowanie niepieniê¿nych form wadialnych nakazuje mieæ na uwadze
przepisy szczególne, reguluj¹ce obrót papierami wartoœciowymi, w szcze-
gólnoœci przepisy ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami

25 Zob. W. C z a c h ó r s k i, Zobowi¹zania. Zarys wyk³adu, Warszawa 1994, s. 59,
370; R. S z o s t a k, Charakter prawny wadium..., s. 96-97.

26 Por. R. S z o s t a k, Charakter prawny wadium..., s. 87-88.
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finansowymi27, co w rezultacie prowadzi do w¹tpliwoœci odnoœnie do
aktualnoœci i celowoœci ustanowienia takich form wadialnych przy sprze-
da¿y nieruchomoœci publicznych. Ustawa o obrocie instrumentami finan-
sowymi nie zawiera ju¿ definicji papierów wartoœciowych dopuszczo-
nych do obrotu, natomiast wyró¿nia np. papiery wartoœciowe dopuszczone
do obrotu na rynku regulowanym oraz wprowadzone do alternatywnego
systemu obrotu (art. 5 ust. 1 cyt. ustawy). Definicja papierów warto-
œciowych zawarta jest w jej art. 3 pkt 1. Papierami wartoœciowymi s¹:

1) akcje, prawa poboru w rozumieniu przepisów ustawy z dnia 15
wrzeœnia 2000 r. – Kodeks spó³ek handlowych28, prawa do akcji, warranty
subskrypcyjne, kwity depozytowe, obligacje, listy zastawne, certyfikaty
inwestycyjne i inne zbywalne papiery wartoœciowe, w tym inkorporuj¹ce
prawa maj¹tkowe odpowiadaj¹ce prawom wynikaj¹cym z akcji lub z za-
ci¹gniêcia d³ugu, wyemitowane na podstawie w³aœciwych przepisów prawa
polskiego lub obcego,

2) inne zbywalne prawa maj¹tkowe, które powstaj¹ w wyniku emisji,
inkorporuj¹ce uprawnienie do nabycia lub objêcia papierów wartoœcio-
wych okreœlonych w lit. a lub wykonywane poprzez dokonanie rozlicze-
nia pieniê¿nego (prawa pochodne).

W przypadku wnoszenia wadium w formie papierów wartoœciowych
dopuszczonych do publicznego obrotu (a wiêc zdematerializowanych)
oferent powinien uzyskaæ od podmiotu prowadz¹cego jego rachunek pa-
pierów wartoœciowych imienne œwiadectwo depozytowe (art. 9-12 cyt.
ustawy), które wraz z oœwiadczeniem woli, umo¿liwiaj¹cym zaspokojenie
przysz³ej wierzytelnoœci organizatora przetargu, nale¿y przed³o¿yæ w³a-
œciwemu organowi29. Wnoszenie wadium niepieniê¿nego mo¿e nast¹piæ

27 Dz.U. Nr 183, poz. 1538. Nie maj¹ jednak zastosowania przepisy ustawy z dnia
2 kwietnia 2004 r. o niektórych zabezpieczeniach finansowych (Dz.U. Nr 91, poz. 871),
poniewa¿ jej przepisów nie stosuje siê, je¿eli stron¹ umowy jest osoba fizyczna (art. 2 ust.
3), a ze wzglêdu na zasadê równego dostêpu do udzia³u w przetargach nie by³oby mo¿liwe
istnienie ró¿nych form wnoszenia wadium w zale¿noœci od tego, czy oferentem jest osoba
fizyczna, czy prawna. Ponadto ww. ustawê stosuje siê, gdy jedn¹ ze stron jest organ w³adzy
publicznej dzia³aj¹cy w imieniu Skarbu Pañstwa, co wskazuje na publicznoprawny, a nie
cywilnoprawny charakter wierzytelnoœci bêd¹cych przedmiotem zabezpieczenia (w cyt.
ustawie w ogóle nie wymieniono wœród stron umowy jednostek samorz¹du terytorialnego).

28 Dz.U. Nr 94, poz. 1037 ze zm.
29 W³aœciwy organ mo¿e ustanowiæ warunek przetargowy polegaj¹cy na zobowi¹zaniu

oferentów wnosz¹cych wadium niepieniê¿ne do z³o¿enia w terminie przyjêtym do jego
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np. w drodze ustanowienia zastawu rejestrowego na papierach warto-
œciowych30. Bior¹c pod uwagê obowi¹zek okreœlenia w imiennym œwia-
dectwie depozytowym terminu wa¿noœci tego œwiadectwa, w³aœciwy
organ w og³oszeniu o przetargu powinien informowaæ o sposobie wno-
szenia wadium niepieniê¿nego, w tym okreœliæ wymagany termin wa¿-
noœci imiennego œwiadectwa depozytowego. Jest to istotne ze wzglêdu
na treœæ art. 11 ust. 1 ustawy o obrocie instrumentami finansowymi,
wed³ug którego od chwili wystawienia œwiadectwa papiery wartoœciowe
w liczbie wskazanej w treœci œwiadectwa nie mog¹ byæ przedmiotem
obrotu do chwili utraty jego wa¿noœci albo zwrotu œwiadectwa wysta-
wiaj¹cemu przed up³ywem terminu wa¿noœci. Na okres ten wystawiaj¹cy
dokonuje blokady odpowiedniej liczby papierów wartoœciowych na tym
rachunku.

W przepisach rozporz¹dzenia nie uregulowano kwestii, czy oferent jest
uprawniony do wnoszenia wadium w wiêcej ni¿ jednej formie w ramach
jednego postêpowania, np. czêœciowo w pieni¹dzu, czêœciowo w obli-
gacjach Skarbu Pañstwa, a tak¿e czy mo¿e zamieniaæ formy wniesionego
wadium. Wydaje siê, ¿e wobec tego, ¿e wybór formy wnoszenia wadium
przys³uguje oferentowi, a nie organizatorowi przetargu, co do zasady

wnoszenia podpisanej umowy (wed³ug udostêpnionego wzoru), umo¿liwiaj¹cej zaspokoje-
nie wierzytelnoœci z tytu³u wadium.

30 Zob. art. 7 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 06.12.1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze
zastawów (Dz.U. Nr 149, poz. 703 ze zm.), wed³ug którego zastawem rejestrowym mo¿na
obci¹¿yæ prawa z papierów wartoœciowych. Wed³ug art. 22 ust. 1 pkt 1 cyt. ustawy, umowa
zastawnicza mo¿e przewidywaæ zaspokojenie zastawnika przez przejêcie przez niego na
w³asnoœæ przedmiotu zastawu rejestrowego, je¿eli zastaw rejestrowy ustanowiony zosta³
na instrumentach finansowych zapisanych na rachunku papierów wartoœciowych lub na
innym rachunku w rozumieniu ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi. W tym przypadku nastêpuje pozaegzekucyjne zaspokojenie organizatora
przetargu z przedmiotu zastawu. Stosownie do art. 23 ust. 1 cyt. ustawy, je¿eli umowa
zastawnicza przewiduje zaspokojenie zastawnika w drodze przejêcia na w³asnoœæ przedmio-
tu zastawu rejestrowego, a zastaw ten ustanowiono na dopuszczonych do obrotu zorga-
nizowanego, w rozumieniu ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finan-
sowymi, instrumentach finansowych, o których mowa w art. 22 ust. 1 pkt 1, wartoœæ
przejêtych instrumentów finansowych ustala siê po kursie notowañ z koñca dnia przejêcia.
Je¿eli w tym dniu nie notowano tych instrumentów finansowych, wartoœæ tê ustala siê po
kursie z koñca dnia ostatniego ich notowania. Wydaje siê, ¿e dopuszczalne jest tak¿e
zawarcie umowy przew³aszczenia na zabezpieczenie.
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nale¿y dopuœciæ wnoszenie wadium w jednym przetargu w ró¿nych
formach i dokonywanie zamiany form przed up³ywem wyznaczonego
terminu do jego wnoszenia. Warto jednak zauwa¿yæ, ¿e w przetargach
pisemnych organizator uprawniony jest do ustalenia dodatkowych wa-
runków przetargowych (§ 16 pkt 5 oraz § 24 ust. 4 rozporzadzenia),
w których mo¿e poczyniæ stosowne zakazy.

IV. W § 4 ust. 6 rozporz¹dzenia unormowano w sposób ogólny kwestiê
terminu wnoszenia wadium. Termin ten powinien byæ ustalony w og³o-
szeniu o przetargu w taki sposób, aby umo¿liwia³ komisji przetargowej
stwierdzenie, nie póŸniej ni¿ 3 dni przed przetargiem, ¿e wadium zosta³o
wniesione.

Terminowe wniesienie wadium pieniê¿nego gotówk¹ nastêpuje wtedy,
gdy ¿¹dana przez organizatora przetargu kwota zosta³a wp³acona w pe³nej
wysokoœci i w miejscu przez niego wskazanym. Dowodem bêdzie po-
kwitowanie kasowe, które w myœl § 4 ust. 5 oferent powinien przed
otwarciem przetargu przedstawiæ komisji. Wniesienie wadium pieniê¿ne-
go przelewem jest skuteczne dopiero z chwil¹ uznania rachunku w³aœci-
wego organu, na który wp³ynê³a ¿¹dana kwota w terminie okreœlonym
w og³oszeniu o przetargu. Uznanie rachunku bankowego organizatora
przetargu powoduje, ¿e jest on w posiadaniu œrodków pieniê¿nych wnie-
sionych przez oferenta31. Poœwiadczeniem wniesienia wadium pieniê¿ne-
go bezgotówkowego jest przelew bankowy. Nale¿y jednak zauwa¿yæ, ¿e
data na przelewie bankowym nie jest wystarczaj¹cym dowodem skutecz-
nego wniesienia wadium w terminie, poniewa¿ z samego dowodu prze-
lewu nie wynika jeszcze fakt wp³ywu œrodków na rachunek organizatora
w terminie okreœlonym w og³oszeniu o przetargu. Zastrze¿enie wadialne
ma bowiem charakter realny, do swej wa¿noœci i skutecznoœci wymaga
nie tylko uzgodnienia wadium, lecz tak¿e wydania jego przedmiotu. Wydaje
siê jednak, ¿e przedstawienie przed otwarciem przetargu przelewu ban-
kowego czyni zadoœæ obowi¹zkowi wynikaj¹cemu z § 4 ust. 5 rozpo-
rz¹dzenia, poniewa¿ przelew ten jest jedynym dowodem wniesienia wa-
dium, bêd¹cym w posiadaniu oferenta. Zadaniem komisji przetargowej

31 Por. wyrok Zespo³u Arbitrów UZP z dnia 29.10.2003 r. UZP/ZO/0-1690/03, ZPO
2004, nr 4, poz. 69.



129

Wadium w przetargach na sprzeda¿ nieruchomoœci...

jest natomiast ustalenie, czy wp³acona przelewem kwota wp³ynê³a w wy-
znaczonym w og³oszeniu terminie na rachunek organizatora przetargu32.

Wadium wnoszone w innych dopuszczalnych formach bêdzie wnie-
sione w terminie, je¿eli dokument, w którym inkorporowane s¹ prawa
maj¹tkowe oferenta wraz ze stosownymi oœwiadczeniami jego woli, zostanie
zdeponowany u organizatora przetargu przed up³ywem wyznaczonego
terminu. Poniewa¿ oferent sk³ada dokumenty w oryginale, na dowód
wniesienia wadium powinien domagaæ siê wystawienia stosownego
zaœwiadczenia, które przed otwarciem przetargu ma obowi¹zek przed-
stawiæ komisji przetargowej, stosownie do § 4 ust. 5 rozporz¹dzenia.

Obowi¹zek terminowego wniesienia wadium i ryzyko z tym zwi¹zane
obci¹¿a oferenta. Wydaje siê, ¿e nawet oparcie siê na ustnej informacji
pracownika zatrudnionego u organizatora przetargu, odmiennej w treœci
od jednoznacznych postanowieñ jawnych, dostêpnych dla jego uczest-
ników warunków przetargowych, nie mo¿e byæ uznane za okolicznoœæ
obci¹¿aj¹c¹ organizatora33.

V. Przepisy § 4 ust. 7 i 9 rozporz¹dzenia zawieraj¹ uregulowania
w zakresie zwrotu wadium. Wed³ug § 4 ust. 7 pkt 1-4 rozporz¹dze-
nia, wadium zwraca siê niezw³ocznie po odwo³aniu lub zamkniêciu prze-
targu, jednak nie póŸniej ni¿ przed up³ywem 3 dni od dnia:

1) odwo³ania przetargu,
2) zamkniêcia przetargu,
3) uniewa¿nienia przetargu,
4) zakoñczenia przetargu wynikiem negatywnym.
Zwrot wadium nastêpuje z urzêdu. Przepisy rozporz¹dzenia nie regu-

luj¹ w szczególnoœci kwestii dopuszczalnoœci sk³adania przez oferentów
wniosków o zwrot wadium po up³ywie terminu do sk³adania ofert i sposobu
postêpowania z tymi wnioskami przez organizatora przetargu34. Wydaje

32 W przetargach pisemnych uczestnicy przetargu zostali dodatkowo zobowi¹zani
w § 17 ust. 3 rozporz¹dzenia do do³¹czenia do oferty kopii dowodu wniesienia wadium.
W przetargach ustnych oferenci przed otwarciem przetargu powinni przed³o¿yæ dowód
wniesienia wadium, zgodnie z § 4 ust. 5 rozporz¹dzenia.

33 Por. wyrok S¹du Okrêgowego w Warszawie z dnia 23.05.2002 r. V Ca 730/02, ZPO
2002, nr 1, poz. 103.

34 Por. § 10 ust. 2 rozporz¹dzenia Rady Ministrów z dnia 14 grudnia 2004 r. w sprawie
szczegó³owego trybu sprzeda¿y przedsiêbiorstwa (Dz.U. Nr 277, poz. 2744), wed³ug któ-
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siê, ¿e wobec braku obowi¹zku zwrotu wadium na ¿¹danie oferenta,
wynikaj¹cego z przepisów rozporz¹dzenia i enumeratywnych przes³anek
zwrotu wadium dokonywanego z urzêdu, organizator przetargu jest upraw-
niony do pozostawienia takiego wniosku bez rozpoznania. Ka¿dy uczest-
nik przetargu, który z³o¿y³ ofertê, jest ni¹ zwi¹zany co najmniej do dnia
przeprowadzenia przetargu (art. 66 § 2 k.c.). Zwrot wadium przed
przetargiem powodowa³by, ¿e oferent nie zosta³by dopuszczony do prze-
targu ustnego, a w przetargu pisemnym oferta nie zosta³aby zakwalifi-
kowana do jego czêœci niejawnej. ¯¹danie zwrotu wadium po up³ywie
terminu sk³adania ofert (przed przetargiem) jest wiêc równoznaczne pod
wzglêdem skutków prawnych z cofniêciem oferty, które nie jest dopusz-
czalne w drodze jednostronnego oœwiadczenia woli oferenta. Do zwrotu
wadium przed przetargiem i cofniêcia oferty wymagana by³aby zgoda
organizatora35.

Wadium jest zwracane wszystkim uczestnikom przetargu w przypad-
kach unormowanych w § 4 ust. 7 pkt 1, 3 i 4 rozporz¹dzenia, a w razie
zamkniêcia przetargu (pkt 2) wszystkim uczestnikom, z wyj¹tkiem ofe-
renta, który wygra³ przetarg i wniós³ wadium w pieni¹dzu. Stosownie
do § 4 ust. 9 rozporz¹dzenia, wadium wniesione w innej formie ni¿
w pieni¹dzu przez uczestnika przetargu, który przetarg wygra³, podlega
zwrotowi niezw³ocznie po wp³aceniu kwoty równej cenie nabycia nie-
ruchomoœci. Ustalenia wymaga natomiast data, od której biegnie 3-dnio-
wy termin na dokonanie zwrotu wadium w poszczególnych przypadkach,
wymienionych wy¿ej w pkt 1-4 § 4 ust. 7 rozporz¹dzenia.

Dat¹ odwo³ania przetargu jest data podjêcia decyzji o jego odwo³aniu,
nie zaœ data podania informacji do publicznej wiadomoœci, do czego
zobowi¹zany jest organizator przetargu na podstawie art. 38 ust. 4 u.g.n.
Dniem zamkniêcia przetargu pisemnego jest dzieñ, w którym podpisany
zosta³ protokó³ z przeprowadzonego przetargu przez przewodnicz¹cego,
cz³onków komisji przetargowej i wy³onionego nabywcê (§ 10 ust. 3 i § 23

rego wadium jest zwracane na wniosek oferenta, je¿eli wycofa³ on ofertê przed up³ywem
terminu do sk³adania ofert albo gdy up³yn¹³ termin zwi¹zania ofert¹.

35 Sk³adane przez uczestników przetargów wnioski o zwrot wadium po przeprowadze-
niu przetargu nie wywo³uj¹ skutków prawnych, poniewa¿ zwrot wadium nastêpuje z urzêdu,
zaœ o jego zatrzymaniu decyduje jednostronnie organizator przetargu; zob. R. P a d r a k,
Komentarz do rozporz¹dzenia...
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ust. 1 rozporz¹dzenia). W przetargach ustnych dniem zamkniêcia jest na
podstawie § 14 ust. 6 rozporz¹dzenia dzieñ przeprowadzenia, w którym
dosz³o do wyboru nabywcy nieruchomoœci w wyniku trzykrotnego wy-
wo³ania ostatniej, najwy¿szej ceny przez przewodnicz¹cego komisji prze-
targowej. Z § 11 ust. 4 rozporz¹dzenia wynika natomiast, ¿e dniem unie-
wa¿nienia przetargu jest dzieñ, w którym wojewoda albo organ
wykonawczy jednostki samorz¹du terytorialnego wyda³ rozstrzygniêcie
o uniewa¿nieniu przetargu w zwi¹zku ze skarg¹ z³o¿on¹ na czynnoœci
przetargowe. Warto w tym miejscu zwróciæ uwagê na wzajemne relacje
przepisów o zwrocie wadium i zaskar¿aniu czynnoœci przetargowych.
Termin do wniesienia skargi na czynnoœci przetargowe zosta³ okreœlony
w art. 40 ust. 5 u.g.n. na 7 dni od dnia og³oszenia wyniku przetargu
ustnego lub dorêczenia zawiadomienia o wyniku przetargu pisemnego.
W razie wniesienia skargi np. 5 dnia od daty og³oszenia wyniku przetargu
ustnego wadium powinno byæ ju¿ zwrócone wszystkim oferentom,
z wyj¹tkiem tego, który przetarg wygra³, poniewa¿ powinno byæ zwró-
cone mu nie póŸniej ni¿ 3 dni od dnia zamkniêcia przetargu. Oznacza to
w praktyce, ¿e w tym przypadku nie bêdzie mog³o zapaœæ rozstrzygniêcie
skargi o uznaniu jej za zasadn¹ i kazaniu powtórzenia czynnoœci przetar-
gowych (§ 11 ust. 4 rozporz¹dzenia), ze wzglêdu na zaistnia³y po zwrocie
wadium brak zabezpieczenia obowi¹zku zawarcia umowy u wszystkich
oferentów oprócz wy³onionego nabywcy nieruchomoœci. W takiej sytu-
acji komisja przetargowa nie mog³aby ich dopuœciæ do udzia³u w przetargu
ustnym, a jedynym dopuszczonym do niego móg³by byæ oferent wybrany
na nabywcê w zaskar¿onym postêpowaniu, co wypacza³oby cel prze-
pisów art. 40 ust. 5 u.g.n. i § 11 rozporz¹dzenia.

Zakoñczenie przetargu wynikiem negatywnym nastêpuje w sytuacjach
wymienionych w art. 40 ust. 4 u.g.n.36 Dat¹ zakoñczenia przetargu
pisemnego z wynikiem negatywnym jest data podpisania protoko³u prze-
targu przeprowadzonego przez przewodnicz¹cego i cz³onków komisji

36 Wed³ug art. 40 ust. 4 u.g.n., przetarg uwa¿a siê za zakoñczony wynikiem negatyw-
nym, je¿eli nikt nie przyst¹pi³ do przetargu ustnego lub ¿aden z uczestników nie zaoferowa³
post¹pienia ponad cenê wywo³awcz¹ albo je¿eli w przetargu pisemnym nie wp³ynê³a ani
jedna oferta b¹dŸ ¿aden z uczestników nie zaoferowa³ ceny wy¿szej od wywo³awczej,
a tak¿e je¿eli komisja przetargowa stwierdzi³a, ¿e ¿adna oferta nie spe³nia warunków prze-
targu.
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przetargowej, która w praktyce powinna byæ tak¿e identyczna z dat¹
przetargu. W przypadku przetargów ustnych kwestia ta nie zosta³a unor-
mowana, chocia¿ mo¿e wyst¹piæ i mieæ znaczenie prawne, w razie gdy
¿aden z dopuszczonych uczestników nie zaoferowa³ post¹pienia ponad
cenê wywo³awcz¹. Wobec tego, ¿e na podstawie § 10 rozporz¹dzenia
obowi¹zek sporz¹dzania protoko³ów z przetargu dotyczy równie¿ prze-
targów ustnych, wydaje siê, ¿e w drodze analogii do § 23 ust. 1 roz-
porz¹dzenia dat¹ zakoñczenia wynikiem negatywnym przetargu ustnego
jest data podpisania protoko³u przetargu przez przewodnicz¹cego i cz³on-
ków komisji przetargowej.

Prawodawca nie zawar³ w rozporz¹dzeniu regulacji dotycz¹cych miejsca
dokonywania zwrotu wadium, w szczególnoœci wadium pieniê¿nego. Po
wyst¹pieniu przes³anek zwrotu wadium, tj. po odwo³aniu, zamkniêciu,
uniewa¿nieniu b¹dŸ zakoñczeniu przetargu wynikiem negatywnym, po
stronie organizatora powstaje obowi¹zek zwrotu wadium. Wprawdzie
d³ug pieniê¿ny jest d³ugiem oddawczym (art. 454 § 1 zd. 2 lub § 2 k.c.),
jednak¿e, jak zosta³o wy¿ej wspomniane, do sytuacji prawnej stron prze-
targu po wniesieniu wadium pieniê¿nego nale¿y stosowaæ odpowiednio
konstrukcjê depozytu nieprawid³owego. Wed³ug art. 845 zd. 2 k.c., miejsce
zwrotu okreœlaj¹ przepisy o przechowaniu, co na podstawie art. 844 § 3
k.c. oznacza, ¿e zwrot wp³aconej sumy pieniê¿nej powinien nast¹piæ
w miejscu, gdzie pieni¹dze mia³y byæ przechowywane, tj. w siedzibie
organizatora przetargu. Koszty zwrotu wadium obci¹¿aj¹ wiêc oferen-
tów37.

W przypadku niepieniê¿nych form wnoszenia wadium, zainteresowa-
nym uczestnikom przetargu nale¿y umo¿liwiæ odbiór w siedzibie orga-
nizatora przetargu orygina³ów zdeponowanych dokumentów, bêd¹cych
podstaw¹ zabezpieczenia obowi¹zku zap³aty wadium. Choæ nie wynika
to z ¿adnego przepisu, zwrot depozytów powinien byæ udokumentowany
w formie np. protoko³u lub stosownej notatki.

37 W celu umo¿liwienia oferentom odebrania wadium nale¿y ich niezw³ocznie powia-
domiæ o wyniku przetargu (por. § 23 ust. 2 dotycz¹cy informowania o zamkniêciu prze-
targu). Wydaje siê, ¿e w przetargach pisemnych, w dodatkowych warunkach przetargo-
wych, mo¿na umo¿liwiæ oferentom wskazanie numeru rachunku bankowego, na który ma
byæ dokonany zwrot kwoty wadium, informuj¹c o potr¹caniu kosztów prowizji bankowej.
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VI. Przepis art. 41 ust. 2 zd. 1 u.g.n. stanowi, ¿e je¿eli osoba ustalona
jako nabywca nieruchomoœci nie stawi siê bez usprawiedliwienia w miejscu
i w terminie podanym w stosownym zawiadomieniu, organizator prze-
targu mo¿e odst¹piæ od zawarcia umowy, a wp³acone wadium nie podlega
zwrotowi. W rozporz¹dzeniu nie zawarto regulacji odnosz¹cych siê do
zatrzymania wadium, cytowany przepis ustawy jest wy³¹czn¹ podstaw¹
prawn¹ do tego upowa¿niaj¹c¹. Z literalnego brzmienia art. 41 ust. 2 u.g.n.
wynika, ¿e dozwolone jest zatrzymanie wadium wp³aconego, a wiêc
wadium pieniê¿nego. Nie oznacza to jednak, ¿e organizator przetargu jest
zobowi¹zany do zwrotu dokumentu bêd¹cego podstaw¹ zabezpieczenia
obowi¹zku zap³aty kwoty wadium oferentowi uchylaj¹cemu siê od za-
warcia umowy. Taka interpretacja by³aby oczywiœcie sprzeczna z celem
wnoszenia wadium, pozbawia³aby sensu normatywnego przepis § 4 ust.
9 rozporz¹dzenia. Je¿eli wadium jest instytucj¹ prawn¹ maj¹c¹ na celu
zabezpieczenie obowi¹zku zawarcia umowy, to wierzycielowi powinny
przys³ugiwaæ instrumenty prawne pozwalaj¹ce na realizacjê roszczenia.
Nale¿a³oby zatem uznaæ, ¿e przepis art. 41 ust. 2 u.g.n. ma zastosowanie
w drodze analogii do zatrzymania wadium niepieniê¿nego.

Istotnym zagadnieniem jest kwestia, czy organizator przetargu mo¿e
zamiast zaspokojenia siê z wadium dochodziæ na drodze s¹dowej zawarcia
umowy w trybie art. 64 k.c. i 1047 k.p.c. przez wydanie przez s¹d
orzeczenia zastêpuj¹cego oœwiadczenie woli nabywcy, ustalonego w pro-
tokole z przetargu. Wydaje siê, ¿e treœæ art. 41 ust. 2 u.g.n. pozwala na
stwierdzenie, ¿e organizator przetargu jest uprawniony do wyboru po-
miêdzy odst¹pieniem od umowy z jednoczesnym zatrzymaniem wadium
a dochodzeniem zawarcia umowy sprzeda¿y na drodze s¹dowej. Je¿eli
bowiem z wymienionego przepisu wynika nakaz zatrzymania wadium
i odst¹pienia od umowy przetargowej (a w konsekwencji odst¹pienie od
zawarcia umowy sprzeda¿y), to nieprawid³owe by³oby u¿yte w tym prze-
pisie sformu³owanie, ¿e organizator przetargu mo¿e odst¹piæ od tej umowy.
Gdyby zaœ przyj¹æ, ¿e alternatyw¹ dla organizatora przetargu jest mo¿-
liwoœæ wyznaczania kolejnych terminów w celu doprowadzenia do za-
warcia umowy, wówczas pozbawienie organizatora przetargu mo¿liwoœci
dochodzenia na drodze s¹dowej roszczenia o z³o¿enie stosownego oœwiad-
czenia woli przez wy³onionego w przetargu nabywcê nie mog³oby byæ
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racjonalnie uzasadnione38. Wadium stanowi przejaw odpowiedzialnoœci
kontraktowej, zobowi¹zany oferent nie mo¿e uchyliæ siê od powinnoœci
zawarcia umowy, poœwiêcaj¹c wadium. W szczególnoœci uprawniony
organizator decyduje o tym, czy zaspokoi siê z wadium (rozwi¹zuj¹c
stosunek obligacyjny), czy te¿ bêdzie dochodzi³ od zwyciêskiego oferenta
œwiadczenia in natura w postaci zawarcia umowy39. Roszczenie o za-
warcie umowy sprzeda¿y w drodze przymusu s¹dowego powstaje
w przetargu ustnym z chwil¹ trzykrotnego wywo³ania ostatniej, najwy¿-
szej ceny i zamkniêciu przetargu, a nastêpnie og³oszeniu danych oferenta,
który przetarg wygra³ (§ 14 ust. 6 rozporz¹dzenia), natomiast w przetargu
pisemnym z chwil¹ pisemnego zawiadomienia oferenta wybranego na
nabywcê przez przewodnicz¹cego komisji o wyniku przetargu (co po-
winno nast¹piæ w terminie nie d³u¿szym ni¿ 3 dni od dnia zamkniêcia
przetargu – § 23 ust. 2 rozporz¹dzenia), a je¿eli wczeœniej podpisany zosta³
przez wy³onionego nabywcê protokó³ z przeprowadzonego przetargu (§ 10
ust. 3 rozporz¹dzenia), roszczenie powstaje z t¹ chwil¹.

Zatrzymanie wadium dotyczy wy³¹cznie wadium wniesionego przez
oferenta, który wygra³ przetarg. Przes³ank¹ jego zatrzymania jest zacho-

38 Zob. R. P a d r a k, Komentarz do art. 37-42... Warto na marginesie zauwa¿yæ, ¿e
w ustawie brak jest odpowiednika przepisu art. 94 ust. 2 ustawy z dnia 29.01.2004 r. –
Prawo zamówieñ publicznych (Dz.U. Nr 19, poz. 177 ze zm.), stosownie do którego
organizator przetargu obowi¹zany jest dokonaæ ponownego wyboru oferty najkorzystniej-
szej spoœród pozosta³ych ofert, je¿eli wykonawca, którego oferta zosta³a wybrana, uchyla
siê od zawarcia umowy w sprawie zamówienia publicznego. Dopiero analogiczna regulacja
w ustawie o gospodarce nieruchomoœciami stanowi³aby o braku roszczenia o zawarcie
umowy po stronie organizatora przetargu. Brak roszczenia o zawarcie umowy sprzeda¿y
w razie uchylania siê od zawarcia umowy przez oferenta, który przetarg wygra³, wystêpuje
natomiast w § 10 ust. 5 rozporz¹dzenia Rady Ministrów z dnia 14 grudnia 2004 r. w sprawie
szczegó³owego trybu sprzeda¿y przedsiêbiorstwa (Dz.U. Nr 277, poz. 2744), stosownie
do którego wadium nie podlega zwrotowi, je¿eli: 1) oferent, którego oferta zosta³a wy-
brana jako najkorzystniejsza, uchyli siê od zawarcia umowy; 2) zawarcie umowy sta³o siê
niemo¿liwe z przyczyn zawinionych po stronie oferenta; por. te¿ art. 702 § 3, art. 703
§ 3 i art. 363 § 1 k.c.

39 Zob. R. S z o s t a k, Glosa do wyroku SN z dnia 27.06.2003 r. IV CKN 302/01, PiP
2005, z. 4, s. 115 i nast. Podobne pogl¹dy prezentowali A. £ u s z p a k - Z a j ¹ c, Charakter
prawny przetargu prowadzonego dla zawarcia umowy wymagaj¹cej zachowania formy
szczególnej pod rygorem niewa¿noœci, PPH 1998, nr 10, s. 19 i nast.; P. M a c h n i k o w -
s k i, Kierunek zmian w przepisach o zawieraniu umów, TPP 2003, nr 2, s. 13 i nast.
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wanie wy³onionego w przetargu nabywcy nieruchomoœci, polegaj¹ce na
nieusprawiedliwionym niestawiennictwie w wyznaczonym miejscu w celu
zawarcia umowy w formie aktu notarialnego, które mo¿na okreœliæ jako
jeden z przejawów uchylania siê od zawarcia umowy. Nieusprawiedliwio-
ne niestawiennictwo w miejscu i czasie podanym w zawiadomieniu
kierowanym do wy³onionego w przetargu nabywcy stwarza domniema-
nie istnienia z³ej woli, polegaj¹cej na zamiarze niewywi¹zania siê z ustaleñ
wynikaj¹cych ze z³o¿onej i wybranej oferty, a tym samym zniweczenia
wyniku przetargu, natomiast usprawiedliwione niestawiennictwo powin-
no skutkowaæ ustaleniem innego terminu zawarcia umowy sprzeda¿y.

W art. 41 ust. 2 u.g.n. wskazano tylko jedn¹ przes³ankê umo¿liwiaj¹c¹
zatrzymanie wadium, tj. nieusprawiedliwione niestawiennictwo w celu
zawarcia umowy. Pominiête zosta³y inne okolicznoœci, np. powoduj¹ce,
¿e zawarcie umowy jest niemo¿liwe z przyczyn zawinionych lub zale¿-
nych od oferenta. Taka sytuacja mo¿e wyst¹piæ, je¿eli np. wy³oniony
w przetargu nabywca nieruchomoœci ma zamiar wywi¹zaæ siê z ustaleñ
przetargu i stawiæ siê w wyznaczonym terminie w celu zawarcia umowy,
jednak¿e zawarcie umowy sprzeda¿y powodowa³oby np. bezwzglêdn¹ jej
niewa¿noœæ, zawinion¹ przez oferenta40. Warto zauwa¿yæ, ¿e w rozpo-
rz¹dzeniu prawodawca rozszerzy³ przes³anki umo¿liwiaj¹ce zatrzymanie
wadium. W og³oszeniach o przetargach w³aœciwy organ powinien bo-
wiem informowaæ o skutkach uchylenia siê od zawarcia umowy, a nie
o skutkach nieusprawiedliwionego niestawiennictwa, tak jak stanowi to
art. 41 ust. 2 u.g.n. (§ 13 pkt 7 w przetargach ustnych, § 16 pkt 9
w przetargach pisemnych). Wydaje siê, ¿e mimo niespójnoœci tych re-
gulacji nale¿y dopuœciæ mo¿liwoœæ rozszerzenia przes³anek zatrzymania
wadium w stosunku do przepisów ustawy w drodze umowy stron
przetargu, tym bardziej, ¿e zatrzymanie wadium jest jedynie uprawnieniem
w³aœciwego organu, a nie obowi¹zkiem. Przystêpuj¹c do przetargu, ofe-

40 Np. ze wzglêdu na naruszenie przez cz³onków organu zarz¹dzaj¹cego wy³onionego
nabywcy zakazu pe³nienia przez niego funkcji we w³adzach spó³ki, wynikaj¹cego z prze-
pisów art. 4 w zw. z art. 2 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o ograniczeniu prowadzenia
dzia³alnoœci gospodarczej przez osoby pe³ni¹ce funkcje publiczne (Dz.U. Nr 106, poz. 679
ze zm.). Taki stan rzeczy oznacza na podstawie art. 9 cyt. ustawy, ¿e nabywca nie posiada
organu uprawnionego do zawarcia umowy sprzeda¿y nieruchomoœci publicznej; zob. R. P a -
d r a k, Komentarz do art. 37-42...
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rent akceptuje równie¿ zastrze¿enie o mo¿liwoœci zatrzymania wadium
w razie uchylenia siê od zawarcia umowy sprzeda¿y.

Skutki prawne zatrzymania wadium pieniê¿nego sprowadzaj¹ siê do
braku obowi¹zku zwrotu wadium. Wydaje siê, ¿e organizator przetargu,
decyduj¹c siê na odst¹pienie od zawarcia umowy sprzeda¿y (a jednocze-
œnie odst¹pienie od umowy przetargowej) i zatrzymanie wadium, nie mo¿e
domagaæ siê odszkodowania uzupe³niaj¹cego, przewy¿szaj¹cego kwotê
wadium, nawet jeœli powsta³y na skutek zachowania oferenta uszczerbek
przewy¿sza jego kwotê. Utrata wadium nie zale¿y bowiem od powstania
i rozmiarów szkody. W takiej sytuacji stanowi wy³¹czny sposób zrekom-
pensowania uszczerbku powsta³ego w wyniku bezprawnego zachowania
siê tego uczestnika przetargu41.

W razie zaistnienia okolicznoœci uprawniaj¹cych do odst¹pienia od
zawarcia umowy sprzeda¿y i zatrzymania wadium, organizator przetargu
powinien, choæby ze wzglêdów pewnoœci i bezpieczeñstwa obrotu, z³o-
¿yæ oferentowi stosowne oœwiadczenie woli w formie pisemnej ad
probationem42. W przypadku wniesienia wadium w formie niepieniê¿nej,
uchylanie siê wy³onionego w przetargu nabywcy od zawarcia umowy
mo¿e skutkowaæ powstaniem obowi¹zku zap³aty na rzecz organizatora
przetargu kwoty równej ustalonemu w przetargu wadium. W tym celu
organizator przetargu powinien, jak siê wydaje, najpierw wezwaæ do zap³aty
d³u¿nika, a po bezskutecznym up³ywie wyznaczonego terminu podj¹æ
dzia³ania w celu zaspokojenia wierzytelnoœci z przedmiotu zabezpieczenia.

Z przypadkiem czasowego zatrzymania wadium mamy do czynienia
w razie wniesienia go w formie niepieniê¿nej przez wy³onionego w prze-
targu nabywcê nieruchomoœci. Do czasu wp³acenia kwoty równej cenie
nabycia nieruchomoœci wadium nie podlega zwrotowi, stosownie do § 4
ust. 9 rozporz¹dzenia. Od jego zatrzymania nale¿y odró¿niæ sytuacjê,
w której wadium pieniê¿ne, wniesione przez uczestnika wygrywaj¹cego
przetarg, jest obligatoryjnie zaliczane na poczet ceny nieruchomoœci (§ 4
ust. 8 rozporz¹dzenia). W tym przypadku dochodzi do zarachowania
kwoty wadium na poczet ceny, a nie do jego zatrzymania43.

41 Por. J. L i t o w s k i, Odpowiedzialnoœæ odszkodowawcza stron przetargu..., s. 13.
42 Zob. R. S z o s t a k, Charakter prawny wadium..., s. 93.
43 Zob. R. P a d r a k, Komentarz do rozporz¹dzenia...


