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Wadium w przetargach na sprzedaz nieruchomosci
prowadzonych na podstawie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami

I. Whniesienie i utrzymywanie wadium przez caly czas trwania poste-
powania jest warunkiem dopuszczenia do udziatu oferentow w przetargu
na sprzedaz nieruchomosci Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu te-
rytorialnego (nieruchomosci publicznych). W przepisach ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami' nie sformutowano
definicji wadium. W zwiazku z tym nalezy positkowaé si¢ definicjq
wynikajaca z art. 70* § 1 k.c., tj. przepisu zamieszczonego w podsta-
wowym akcie prawnym regulujacym stosunki cywilnoprawne. Stosow-
nie do niego, wadium jest okreslong suma pienigdzy lub odpowiednim
zabezpieczeniem zaplaty tej sumy, od ktérej wniesienia organizator prze-
targu (wlasciwy organ) uzaleznia dopuszczenie oferenta (uczestnika
przetargu) do udzialu w postepowaniu przetargowym?. Innymi stowy,
wadium stanowi warto$¢ majatkowa, ktora oferent powinien przekazaé
organizatorowi z chwilg przystapienia do przetargu®. Jest wyrazona nie-
zaleznie od formy w okreslonej kwocie pienieznej, co swiadczy o pie-
nieznym charakterze swiadczenia. Wadium nie musi by¢ uiszczane

! Tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 (dalej: ustawa lub u.g.n.).

2Por. T.Kwiecinski,[w:]J.Baehr,T.Czajkowski,W.Dzierzanowski,
T.Kwiecinski, W.Lysakowski, Prawo zamowien publicznych. Komentarz,
Warszawa 2004, s. 147.

3 Zob. J. Litowski, Odpowiedzialnosé odszkodowawcza stron przetargu z ustawy
o zamowieniach publicznych, PUG 1999, nr 7-8, s. 13.
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w pieniadzu przed uplywem terminu skfadania ofert, moze by¢ uiszczone
pdzniej, pod warunkiem wniesienia w tym terminie odpowiedniego za-
bezpieczenia®.

Pomiedzy organizatorem przetargu a oferentem nawiazuje si¢ stosunek
prawny, zwany dalej umowga przetargowa’. Wobec braku odmiennej re-
gulacji w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, na mocy art. 70' § 4
k.c. organizator od chwili udostgpnienia warunkéw, a oferent od chwili
zlozenia oferty zgodnie z ogloszeniem przetargu, sa obowigzani postepo-
wa¢ w mys$l postanowien ogloszenia (warunkdéw przetargu). Wniesienie
wadium modyfikuje nawigzany w wyniku ztozenia oferty stosunek cywil-
noprawny, jest dodatkowym warunkowym zastrzezeniem umownym
umieszczanym w tresci ogloszen przetargowych, uzasadniajacym przeka-
zanie organizatorowi przetargu odpowiedniej sumy pienig¢znej, naleznej na
wypadek, gdyby wyloniony nabywca nieruchomosci nie stawil si¢ bez
usprawiedliwienia i nie zawart umowy sprzedazy (uchylit si¢ od zawarcia
umowy). Osadzenie zastrzezenia wadialnego jako jednego z postanowien
umowy przetargowej przesadza o jego zaleznosci od losoéw tego stosunku
prawnego. W szczegdlnosci niewazno$¢ przetargu prowadzi automatycz-
nie do upadku wadium i uzasadnia obowiazek jego zwrotu. Wadium stanowi
zatem konstrukcje sui generis, nieznajdujaca zadnego stosownego odpo-
wiednika w rozwigzaniach kodeksowych®.

Do whniesienia wadium pieni¢znego niezbedne jest oprocz jego uzgod-
nienia dokonanie przez oferenta wplaty kwoty pieni¢znej na rzecz orga-
nizatora przetargu, czyli przekazanie przedmiotu $wiadczenia wynikaja-
cego z wadium. Na realny charakter zastrzezenia wadialnego wskazuje
juz samo uzywanie przez prawodawcg w rozporzadzeniu Rady Ministrow
z dnia 14 wrzes$nia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania
przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (dalej: rozporzadze-
nie)’ sformutowania ,,wniesienie wadium”. W przypadku niepienieznych
form wadium sytuacja jest analogiczna, niezbedne jest w szczego6lnosci

*Zob. R. S zo stak, Charakter prawny wadium przetargowego w obrebie zamdwieh
publicznych, PS 1998, nr 11-12, s. 87.

5Zob.J. R aj ski, Przetarg w ujeciu nowych przepiséw kodeksu cywilnego, PPH 1997,
ne 1, s. 4-5.

¢ Por. R.Szostak, Charakter prawny wadium..., s. 88-89.

7 Dz.U. Nr 207, poz. 2108, zwane dalej rozporzadzeniem.
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przekazanie organizatorowi przetargu dokumentu, w ktérym inkorporo-
wane sa prawa majatkowe oferenta. Potwierdzeniem tej tezy jest § 4 ust. 9
rozporzadzenia, z ktérego wynika obowigzek dokonania fizycznego zwrotu
whiesionego wadium uczestnikowi przetargu, ktory przetarg wygral, nie-
zwlocznie po wplaceniu kwoty réwnej cenie nabycia nieruchomosci®.

Organizator przetargu jest uprawniony na mocy art. 41 ust. 2 u.g.n.
do zaniechania zwrotu wadium pieni¢znego w razie nieusprawiedliwio-
nego niestawiennictwa wybranego w przetargu oferenta w wyznaczonym
miejscu i czasie w celu zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci pu-
blicznej w formie aktu notarialnego albo do zadania zaptaty tej sumy®.
Wadium stanowi wigc w chwili jego wniesienia swoista kaucje zabez-
pieczajaca zawarcie umowy sprzedazy przez wybranego nabywcg. W razie
zas uchylenia si¢ tego uczestnika od zawarcia umowy, staje si¢ zryczal-
towana postacig odszkodowania za niewykonanie obowiazku jej zawarcia,
wynikajacego z umowy przetargowej'. Spelnia zatem funkcje zabezpie-
czajacq wzgledem przyszlej i niepewnej wierzytelnosci organizatora prze-
targu, obejmujacej moznos¢ domagania sie od zwycigskiego oferenta za-
warcia umowy'!. Wprowadzenie instytucji wadium do przetargu na
sprzedaz nieruchomosci publicznych oznacza w praktyce réwniez usta-
nowienie swoistego cenzusu majatkowego jako kryterium doboru poten-
cjalnych oferentow. Funkcja wadium sprowadza si¢ nie tylko do zabez-
pieczenia obowigzku zawarcia umowy przez podmiot wygrywajacy
przetarg, ale rowniez do zapewnienia wiarygodnosci sktadanych ofert'?.

I1. Niewniesienie wymaganego wadium przez podmiot przystepujacy
do przetargu stanowi niedopuszczalng zmiane warunkoéw przetargowych,
i skutkuje niewaznoscia umowy zawartej z takim uczestnikiem przetargu,
przede wszystkim ze wzgledu na naruszenie zasady rownego dostepu do

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

® Por. R.Szostak, Charakter prawny wadium..., s. 82, 92-93.

"Por. Z. R ad wansk i, Prawo cywilne — czes¢ ogdlna, Warszawa 1997,s.33; K. Ste -
faniuk, Wybor formy przetargu i jego ogloszenie oraz wniesienie wadium w Swietle
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Rejent 1999, nr 10, s. 99-100.

It Zob. R.Szostak, Charakter prawny wadium..., s. 83.

1270b. J. Gesiak, Zawarcie umowy w drodze przetargu, Rejent 1999, nr 9, s. 87.
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udzialu w nim'. Obowigzek wniesienia wadium wynika wprost z § 4
ust. 1 rozporzadzenia: w przetargu moga bra¢ udziat osoby, ktoére wniosg
wadium w terminie wyznaczonym w ogloszeniu o przetargu't, z wy-
jatkami okreslonymi w § 5. Wedtug § 5 rozporzadzenia, osoby wymie-
nione w art. 2 ustawy z dnia 12 grudnia 2003 r. o zaliczaniu na poczet
ceny sprzedazy albo optat z tytutu uzytkowania wieczystego nierucho-
mosci Skarbu Panstwa wartosci nieruchomosci pozostawionych poza
obecnymi granicami panstwa polskiego', zwolnione sg z obowigzku
whiesienia wadium. Powotana ustawa zostala uchylona z dniem 7 paz-
dziernika 2005 r. Obecnie obowiazuje ustawa z dnia 8 lipca 2005 r. o realizacji
prawa do rekompensaty z tytutu pozostawienia nieruchomosci poza
obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej'®. Stosownie do art. 2 ustawy
z dnia 8 lipca 2005 r., prawo do rekompensaty przystuguje wiascicielowi
nieruchomosci pozostawionych poza obecnymi granicami Rzeczypospo-
litej Polskiej, jezeli spelnia on tacznie nastepujace wymogi:

1) byl w dniu 1 wrzesnia 1939 r. obywatelem polskim, zamieszkiwat
w tym dniu na bytym terytorium Rzeczypospolitej Polskiej oraz opuscit
je w zwiazku z wojng rozpoczetg w 1939 r.;

2) posiada obywatelstwo polskie.

13 Odnosnie do zasady rownego dost¢pu do udzialu w przetargu zob. art. 42 ust. 1 u.g.n.
oraz R. Padrak, Sprzedaz nieruchomosci na podstawie ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami, Warszawa 2005, s. 11 i nast.

W szczegdlnosei niedopuszcezalne jest spotykane w praktyce w ogloszeniach o prze-
targach wnoszenie tzw. wadium ruchomego, spotykanego przy jednoczesnym oglaszaniu
o kilku przetargach przeprowadzanych tego samego dnia. Wadium ruchome polega na
dopuszczeniu przez organizatora przetargu do automatycznego zaliczenia wadium wnie-
sionego na zabezpieczenie obowiazku zawarcia umowy w jednym przetargu na zabezpie-
czenie takiego obowiazku w innym, kolejnym przetargu, jezeli dany oferent nie zostanie
wyloniony jako nabywca pierwszej sprzedawanej nieruchomosci i przystepuje do kolej-
nego przetargu, a wniesione w pierwszym przetargu wadium jest rowne lub mniejsze od
wyznaczonego w kolejnym przetargu. W przypadku wadium ruchomego termin do wnie-
sienia go jest zachowany wylacznie w odniesieniu do przetargu, w ktorym zostato wnie-
sione. W pozostatych przypadkach mozna co najwyzej uznac¢, ze wniesione zostato w dniu
przetargu, a wigc po terminie; zob. R.Padrak, Komentarz do rozporzqdzenia Rady
Ministrow z dnia 14 wrzesnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania prze-
targoéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci, Lex/el. 2006, www.lex.pl (luty 2006).

5 Dz.U. z 2004 r. Nr 6, poz. 39.

16 Dz.U. Nr 169, poz. 1418 ze zm., zwana dalej ustawg z dnia 8 lipca 2005 r.
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Wedtug art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 8 lipca 2005 ., prawo do rekom-
pensaty jest realizowane m.in. w formie zaliczenia wartosci nieruchomo-
Sci pozostawionych poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej
na poczet ceny sprzedazy nieruchomosci stanowiacych wlasnos¢ Skarbu
Panstwa. Osoby, ktorym przystuguje prawo do rekompensaty albo ich
spadkobiercy, na mocy art. 14 ust. 4 ustawy z dnia 8 lipca 2005 r. zostaty
zwolnione z obowigzku wniesienia wadium do wysokosci kwoty nieprze-
kraczajacej wysokosci potwierdzonego prawa do rekompensaty, jezeli
dotacza do oferty pisemne zobowiazanie do uiszczenia kwoty réwnej
wysokosci niewniesionego wadium w przypadku uchylenia si¢ od zawar-
cia umowy. Na podstawie § 5 rozporzadzenia, ktory koresponduje réw-
niez z przepisami nowej ustawy z dnia 8 lipca 2005 r., wymogi formalne
uzyskania zwolnienia z obowiazku wniesienia wadium, sprowadzajq sie
zatem do obowigzku:

1) przedstawienia dowodu w postaci oryginatu zaswiadczenia lub decyzji
potwierdzajacej prawo do zaliczenia wartosci nieruchomosci pozostawio-
nej poza obecnymi granicami panstwa polskiego (prawo do rekompen-
saty)'’,

2) dofaczenia do oferty sktadanej w przetargu pisemnym lub przed-
fozenia komisji przetargowej przed otwarciem przetargu ustnego (§ 4
ust. 5) pisemnego zobowigzania do uiszczenia kwoty rdwnej wysokosci
wadium ustalonego w razie uchylenia si¢ od zawarcia umowy.

Na podstawie § 4 rozporzadzenia wlasciwy organ (tj. organizator
przetargu) w ogloszeniu ustala wysoko$¢ wadium, ktére nie moze byé
nizsze niz 5% ceny wywoltawczej i wyzsze niz 20% tej ceny (ust. 2),
wskazuje formy jego wniesienia (ust. 4), ustala termin wniesienia w sposob
umozliwiajacy komisji przetargowej stwierdzenie, nie pézniej niz 3 dni
przed przetargiem, ze dokonano wptaty'® (ust. 6). Uszczegdtowieniem

17 Obecnie prawo do rekompensaty potwierdza wojewoda w formie decyzji (art. 5 ust.
3 ustawy z dnia 8 lipca 2005 r.). Wedlug art. 7 ust. 3 cyt. ustawy, osoby, ktore posiadaja
zaswiadczenia lub decyzje potwierdzajace prawo do rekompensaty wydane na podstawie
odrebnych przepisow i nie zrealizowaly tego prawa, wystepuja do wojewody, ktory wydat
decyzjg, lub do wojewody wlasciwego ze wzgledu na siedzibg starosty, ktory wydat zaswiad-
czenie lub decyzje, z wnioskiem o ujawnienie w wojewodzkim rejestrze wybranej formy
realizacji prawa do rekompensaty, zgodnie z art. 13 ust. 1 tej ustawy.

18 Przepis § 4 ust. 6 jest nieprecyzyjny, poniewaz pomini¢to w nim istnienie niepie-
nigznych form wadialnych. Wyrazenie in fine dokonano wptaty nalezatoby de lege fe-
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cytowanych przepiséw sg regulacje rozporzadzenia normujace sktadniki
tresci ogloszen o przetargach. W stosunku do wadium unormowania te
sq identyczne dla wszystkich form przetargu. Stosownie do § 13 pkt 5
(dotyczacego przetargu ustnego nieograniczonego) oraz § 16 pkt 7
rozporzadzenia (dotyczacego przetargu pisemnego nieograniczonego)'®,
w ogloszeniu podaje si¢ informacje o wysokosci wadium, formach, terminie
i miejscu jego wniesienia.

Nalezy zwréci¢ uwage na redakcje przepisu § 4 ust. 4 rozporzadzenia,
z ktorego wynika nakaz wskazywania form wniesienia wadium, a nie
jednej jego formy. Wydaje sie, liczba mnoga zostala uzyta w tym przepisie
nieprzypadkowo. W powolanych wyzej przepisach rozporzadzenia, nor-
mujacych tres¢ ogloszen, organizator przetargu zobowigzany zostatl takze
do podawania form, a nie jednej formy wnoszenia wadium. Wyktadnia
jezykowa wymienionych przepiséw prowadzi do wniosku, ze organizator
przetargu powinien w ogloszeniu o przetargu wskaza¢ potencjalnym
oferentom co najmniej dwie z trzech form wadialnych, wymienionych
w § 4 ust. 3 rozporzadzenia. Nie moze zatem ustanowi¢ warunku prze-
targowego w postaci obowigzku wnoszenia wadium w konkretnej, wybranej
formie, w przeciwnym bowiem razie nie byloby uzasadnienia dla wska-
zywania w ogloszeniu o przetargu innych form wnoszenia wadium niz
wyznaczona przez organizatora przetargu. Tak wigc wybdr formy wnosze-
nia wadium przystuguje oferentowi?®. Ograniczanie form wnoszenia wa-
dium przez organizatora przetargu do wadium wnoszonego w pienigdzu,
powszechne w praktyce sprzedazy nieruchomosci publicznych, jest zatem
sprzeczne z trescig § 4 ust. 2, § 13 pkt 51 § 16 pkt 7 rozporzadzenia®..

renda zastapi¢ zwrotem wadium zostato wniesione. Analogiczna uwaga dotyczy § 14 ust.
1 rozporzadzenia, wedlug ktorego przewodniczacy komisji przetargowej podaje do wia-
domosci dane podmiotéw, ktore wplacity wadium.

¥ Na mocy § 15 ust. 4 przepis § 13 pkt 5 rozporzadzenia stosuje si¢ do przetargdw
ustnych ograniczonych natomiast na podstawie § 24 ust. 4 przepis § 16 pkt 7 rozporza-
dzenia stosuje si¢ do przetargéw pisemnych ograniczonych.

2 Niniejszym poprawiam blad zawarty w monografii: R.Padrak, Sprzedaz nieru-
chomosci na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomosciami..., s. 71.

21 Por. analogiczne poglady autorow odnosnie do wadium w zamowieniach publicz-
nych: T.Kwiecinski, [w:] J.Baehr, T.Czajkowski, W.Dzierzanowski,
T.Kwiecinski, W.Lysakowski, Prawo zamowien publicznych..., s. 148; J. Pie -
r6 g, Prawo zamowien publicznych. Komentarz, Warszawa 2004, wyd. 6, s. 144-145.
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III. Wedtug § 4 ust. 3 rozporzadzenia, wadium moze by¢é wnoszone
w pienigdzu, obligacjach Skarbu Panstwa lub papierach wartosciowych
dopuszczonych do obrotu publicznego. Z cytowanego przepisu wynika,
ze podobnie jak pod rzadami rozporzadzenia Rady Ministrow z 13 stycznia
1998 r. w sprawie okreslenia szczegdélowych zasad i trybu przeprowa-
dzania przetargéw na zbycie nieruchomosci stanowiacych wiasnos¢ Skarbu
Panstwa lub wlasnos$¢ gminy®, prawodawca ustanowit zamkniety katalog
form wadialnych®. Oznacza to, ze wniesienie wadium w formie nieprze-
widzianej w tym przepisie powinno spowodowa¢ odmowe dopuszczenia
do udziatu w przetargu ustnym (§ 14 ust. 1) albo odmowe zakwalifiko-
wania ofert do czegsci niejawnej przetargu pisemnego (§ 16 pkt 4).
Przyktadowo, wniesienie wadium w formie gwarancji ubezpieczeniowej
lub czeku potwierdzonego przez bank nie spelnia wymogéw zawartych
w rozporzadzeniu w odniesieniu do formy jego wnoszenia.

Najkorzystniejsza z punktu widzenia organizatora przetargu i w zasa-
dzie jedyna wystepujaca w praktyce forma wadium jest wadium pieniez-
ne. W tresci ogloszen o przetargach organizator zostal zobowigzany do
wskazania miejsca jego wniesienia. Wobec braku regulacji co do sposobu
wnoszenia wadium, wadium pieni¢zne moze by¢ wnoszone zaréwno
w gotdwcee, jak i przelewem na rachunek bankowy organizatora prze-
targu, o czym w praktyce oferenci sa informowani w ogloszeniach o prze-
targach. Wadium w pienigdzu moze by¢ wniesione wytacznie w walucie
polskiej. W rozporzadzeniu nie zamieszczono przepisu stanowigcego wyjatek
od obowiazujacej w prawie polskim zasady walutowosci (art. 358 § 1
k.c.), uprawniajacego do postugiwania si¢ w postgpowaniu przetargo-
wym innym pienigdzem niz polski*.

Ze wzgledu na brak szczegdlnych regulacji zobowiazujacych np. do
przechowywania wadium na wyodrebnionym rachunku bankowym,
organizator przetargu moze rozporzadza¢ wplaconym wadium. Wydaje
sig¢ wigc, ze pienigdze wptacone na poczet wadium przechodza na wia-

2 Dz.U. Nr 9, poz. 30 ze zm., zwane dalej rozporzadzeniem z dnia 13.01.1998 r.

2 W wyniku wejscia w zycie rozporzadzenia zmniejszony zostat katalog form wnie-
sienia wadium, pominigto bowiem w jego tresci wymienione w § 4 ust. 4 rozporzadzenia
z dnia 13.01.1998 r. listy gwarancyjne i weksle.

% Por. K.Padrak, R.Padrak, Wadium w zaméwieniach publicznych, cz. 1, Za-
moéwienia Publiczne. Doradca 2005, nr 4, s. 30.
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snos¢ organizatora przetargu ze skutkiem zaptaty. Przedmiotem $wiad-
czenia pienigznego nie jest bowiem pewna liczba sztuk pienigdza jako
rzeczy, lecz okreslona wartos¢ ekonomiczna w postaci sumy pienigzne;j,
wyrazonej w odpowiednich jednostkach. Trudnosci zwigzane z identy-
fikacja wlasnosci pieniedzy jako obiegowych znakoéw na okaziciela uza-
sadniaja domniemanie, ze kazdy ich posiadacz jest rownoczesnie wiasci-
cielem®. Tak wiec w okresie od wniesienia wadium pienig¢znego do chwili
jego zwrotu pomigdzy oferentem a organizatorem przetargu nawiazuje si¢
stosunek prawny, do ktérego nalezy stosowa¢ odpowiednio przepisy
odnoszace si¢ do depozytu nieprawidlowego (art. 845 k.c.). Oznaczad
to bedzie w szczeg6lnoscei, ze stronom przetargu nie przystuguja zadne
roszczenia z tytulu wzajemnych rozliczen pozytkow i kosztow zwigza-
nych z przechowywaniem wadium (np. kosztéw prowadzenia rachunku,
na ktérym jest przechowywana, odsetek z tytutu przechowywania tej
kwoty na rachunku), skoro wniesione wadium pienigzne przechodzi na
wlasno$¢ organizatora przetargu.

Zamierzeniem prawodawcy bylo stworzenie alternatywnych rozwia-
zan wzgledem wnoszenia wadium pienigznego, skutkujacego obowiaz-
kiem dokonania wptaty pienigdzy i wyzbycia si¢ (okresowego) ich wia-
snosci. Oferent przed przetargiem nie ma bowiem pewnosci, ze jego
oferta zostanie wybrana. Chodzito zatem o ochrone zwtaszcza tych
oferentow, ktérzy zamierzaja uczestniczy¢ réwnolegle w kilku przetar-
gach?®, stad oprécz wadium pienieznego dopuszczone zostaty w § 4 ust. 3
rozporzadzenia niepieniezne jego formy, tj. papiery wartosciowe dopusz-
czone do obrotu publicznego i obligacje Skarbu Panstwa. W przepisach
rozporzadzenia nie unormowano jednak sposobu wnoszenia wadium
niepieni¢znego, co niewatpliwie przyczynito sie do niewystgpowania tych
form w praktyce. Wobec tego na marginesie mozna wspomnie¢, Ze sto-
sowanie niepienieznych form wadialnych nakazuje mie¢ na uwadze
przepisy szczegolne, regulujace obrdt papierami wartoSciowymi, w szcze-
gblnosci przepisy ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami

3 Zob. W.Czachorski, Zobowigzania. Zarys wyktadu, Warszawa 1994, s. 59,
370; R.Szostak, Charakter prawny wadium..., s. 96-97.
% Por. R.Szostak, Charakter prawny wadium..., s. 87-88.
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finansowymi?’, co w rezultacie prowadzi do watpliwosci odno$nie do
aktualnosci i celowosci ustanowienia takich form wadialnych przy sprze-
dazy nieruchomosci publicznych. Ustawa o obrocie instrumentami finan-
sowymi nie zawiera juz definicji papierow wartosciowych dopuszczo-
nych do obrotu, natomiast wyrdznia np. papiery wartosciowe dopuszczone
do obrotu na rynku regulowanym oraz wprowadzone do alternatywnego
systemu obrotu (art. 5 ust. 1 cyt. ustawy). Definicja papieréw warto-
Sciowych zawarta jest w jej art. 3 pkt 1. Papierami wartosciowymi sa:

1) akcje, prawa poboru w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 15
wrzesnia 2000 r. — Kodeks spotek handlowych?, prawa do akcji, warranty
subskrypcyjne, kwity depozytowe, obligacje, listy zastawne, certyfikaty
inwestycyjne i inne zbywalne papiery wartosciowe, w tym inkorporujace
prawa majatkowe odpowiadajace prawom wynikajacym z akcji lub z za-
ciagniecia dlugu, wyemitowane na podstawie wiasciwych przepiséw prawa
polskiego lub obcego,

2) inne zbywalne prawa majatkowe, ktore powstaja w wyniku emisji,
inkorporujace uprawnienie do nabycia lub objecia papieréw wartoscio-
wych okreslonych w lit. a lub wykonywane poprzez dokonanie rozlicze-
nia pienigznego (prawa pochodne).

W przypadku wnoszenia wadium w formie papieréw wartosciowych
dopuszczonych do publicznego obrotu (a wigc zdematerializowanych)
oferent powinien uzyska¢ od podmiotu prowadzacego jego rachunek pa-
pieréw wartosciowych imienne $wiadectwo depozytowe (art. 9-12 cyt.
ustawy), ktoére wraz z o§wiadczeniem woli, umozliwiajacym zaspokojenie
przysztej wierzytelnosci organizatora przetargu, nalezy przedtozyé wia-
Sciwemu organowi”. Wnoszenie wadium niepieni¢znego moze nastapic

27 Dz.U. Nr 183, poz. 1538. Nie maja jednak zastosowania przepisy ustawy z dnia
2 kwietnia 2004 r. o niektorych zabezpieczeniach finansowych (Dz.U. Nr 91, poz. 871),
poniewaz jej przepisoOw nie stosuje si¢, jezeli strona umowy jest osoba fizyczna (art. 2 ust.
3), a ze wzgledu na zasadg rownego dostepu do udzialu w przetargach nie bytoby mozliwe
istnienie r6znych form wnoszenia wadium w zaleznosci od tego, czy oferentem jest osoba
fizyczna, czy prawna. Ponadto ww. ustawe stosuje si¢, gdy jedna ze stron jest organ wladzy
publicznej dziatajacy w imieniu Skarbu Panstwa, co wskazuje na publicznoprawny, a nie
cywilnoprawny charakter wierzytelnosci bedacych przedmiotem zabezpieczenia (w cyt.
ustawie w ogodle nie wymieniono wsrdd stron umowy jednostek samorzadu terytorialnego).

% Dz.U. Nr 94, poz. 1037 ze zm.

2 Wiasciwy organ moze ustanowi¢ warunek przetargowy polegajacy na zobowiazaniu
oferentow wnoszacych wadium niepieni¢zne do zlozenia w terminie przyjetym do jego
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np. w drodze ustanowienia zastawu rejestrowego na papierach warto-
sciowych®. Biorac pod uwage obowiazek okreslenia w imiennym $wia-
dectwie depozytowym terminu waznosci tego $wiadectwa, wiasciwy
organ w ogloszeniu o przetargu powinien informowac o sposobie wno-
szenia wadium niepienigznego, w tym okresli¢ wymagany termin waz-
nosci imiennego $wiadectwa depozytowego. Jest to istotne ze wzgledu
na tres¢ art. 11 ust. 1 ustawy o obrocie instrumentami finansowymi,
wedtug ktorego od chwili wystawienia §wiadectwa papiery wartosciowe
w liczbie wskazanej w tresci $wiadectwa nie moga by¢ przedmiotem
obrotu do chwili utraty jego waznosci albo zwrotu $wiadectwa wysta-
wiajacemu przed uptywem terminu waznosci. Na okres ten wystawiajacy
dokonuje blokady odpowiedniej liczby papierow wartosciowych na tym
rachunku.

W przepisach rozporzadzenia nie uregulowano kwestii, czy oferent jest
uprawniony do wnoszenia wadium w wigcej niz jednej formie w ramach
jednego postepowania, np. czesciowo w pienigdzu, czgsciowo w obli-
gacjach Skarbu Panstwa, a takze czy moze zamienia¢ formy wniesionego
wadium. Wydaje si¢, ze wobec tego, ze wybdr formy wnoszenia wadium
przystuguje oferentowi, a nie organizatorowi przetargu, co do zasady

wnoszenia podpisanej umowy (wedhug udostepnionego wzoru), umozliwiajacej zaspokoje-
nie wierzytelnosci z tytutu wadium.

30 Zob. art. 7 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 06.12.1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze
zastawow (Dz.U. Nr 149, poz. 703 ze zm.), wedlug ktorego zastawem rejestrowym mozna
obcigzy¢ prawa z papierow wartosciowych. Wedtug art. 22 ust. 1 pkt 1 cyt. ustawy, umowa
zastawnicza moze przewidywac zaspokojenie zastawnika przez przejgcie przez niego na
wlasnos¢ przedmiotu zastawu rejestrowego, jezeli zastaw rejestrowy ustanowiony zostal
na instrumentach finansowych zapisanych na rachunku papierow warto$ciowych lub na
innym rachunku w rozumieniu ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi. W tym przypadku nastgpuje pozaegzekucyjne zaspokojenie organizatora
przetargu z przedmiotu zastawu. Stosownie do art. 23 ust. 1 cyt. ustawy, jezeli umowa
zastawnicza przewiduje zaspokojenie zastawnika w drodze przejgcia na wlasnosé przedmio-
tu zastawu rejestrowego, a zastaw ten ustanowiono na dopuszczonych do obrotu zorga-
nizowanego, w rozumieniu ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finan-
sowymi, instrumentach finansowych, o ktorych mowa w art. 22 ust. 1 pkt 1, wartos¢
przejetych instrumentow finansowych ustala si¢ po kursie notowan z konca dnia przejgcia.
Jezeli w tym dniu nie notowano tych instrumentéw finansowych, warto$¢ te ustala si¢ po
kursie z konca dnia ostatniego ich notowania. Wydaje si¢, ze dopuszczalne jest takze
zawarcie umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie.
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nalezy dopusci¢ wnoszenie wadium w jednym przetargu w réznych
formach i dokonywanie zamiany form przed uptywem wyznaczonego
terminu do jego wnoszenia. Warto jednak zauwazy¢, ze w przetargach
pisemnych organizator uprawniony jest do ustalenia dodatkowych wa-
runkéw przetargowych (§ 16 pkt 5 oraz § 24 ust. 4 rozporzadzenia),
w ktorych moze poczyni¢ stosowne zakazy.

IV. W § 4 ust. 6 rozporzadzenia unormowano w sposob ogdlny kwestie
terminu wnoszenia wadium. Termin ten powinien by¢ ustalony w ogto-
szeniu o przetargu w taki sposob, aby umozliwiat komisji przetargowej
stwierdzenie, nie p6zniej niz 3 dni przed przetargiem, ze wadium zostato
whiesione.

Terminowe wniesienie wadium pieni¢znego gotéwka nastgpuje wtedy,
gdy zadana przez organizatora przetargu kwota zostata wplacona w petnej
wysokosci i w miejscu przez niego wskazanym. Dowodem bedzie po-
kwitowanie kasowe, ktore w mys$l § 4 ust. 5 oferent powinien przed
otwarciem przetargu przedstawi¢ komisji. Wniesienie wadium pienigzne-
go przelewem jest skuteczne dopiero z chwilg uznania rachunku wiasci-
wego organu, na ktory wplyngta zadana kwota w terminie okreslonym
w ogloszeniu o przetargu. Uznanie rachunku bankowego organizatora
przetargu powoduje, ze jest on w posiadaniu srodkéw pienieznych wnie-
sionych przez oferenta’'. Po§wiadczeniem wniesienia wadium pienigzne-
go bezgotowkowego jest przelew bankowy. Nalezy jednak zauwazy¢, ze
data na przelewie bankowym nie jest wystarczajacym dowodem skutecz-
nego wniesienia wadium w terminie, poniewaz z samego dowodu prze-
lewu nie wynika jeszcze fakt wptywu Srodkéw na rachunek organizatora
w terminie okreslonym w ogloszeniu o przetargu. Zastrzezenie wadialne
ma bowiem charakter realny, do swej waznosci i skutecznosci wymaga
nie tylko uzgodnienia wadium, lecz takze wydania jego przedmiotu. Wydaje
si¢ jednak, ze przedstawienie przed otwarciem przetargu przelewu ban-
kowego czyni zado$¢ obowiazkowi wynikajacemu z § 4 ust. 5 rozpo-
rzadzenia, poniewaz przelew ten jest jedynym dowodem wniesienia wa-
dium, bedacym w posiadaniu oferenta. Zadaniem komisji przetargowej

31 Por. wyrok Zespotu Arbitrow UZP z dnia 29.10.2003 r. UZP/Z0/0-1690/03, ZPO
2004, nr 4, poz. 69.
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jest natomiast ustalenie, czy wplacona przelewem kwota wplynela w wy-
znaczonym w ogloszeniu terminie na rachunek organizatora przetargu®2.

Wadium wnoszone w innych dopuszczalnych formach bedzie wnie-
sione w terminie, jezeli dokument, w ktorym inkorporowane sa prawa
majatkowe oferenta wraz ze stosownymi oswiadczeniami jego woli, zostanie
zdeponowany u organizatora przetargu przed uptywem wyznaczonego
terminu. Poniewaz oferent sktada dokumenty w oryginale, na dowdd
whniesienia wadium powinien domaga¢ si¢ wystawienia stosownego
zaswiadczenia, ktére przed otwarciem przetargu ma obowigzek przed-
stawi¢ komisji przetargowej, stosownie do § 4 ust. 5 rozporzadzenia.

Obowigzek terminowego wniesienia wadium i ryzyko z tym zwiazane
obciaza oferenta. Wydaje sie, ze nawet oparcie si¢ na ustnej informacji
pracownika zatrudnionego u organizatora przetargu, odmiennej w tresci
od jednoznacznych postanowien jawnych, dostepnych dla jego uczest-
nikéw warunkéw przetargowych, nie moze by¢ uznane za okolicznosé
obcigzajacg organizatora®.

V. Przepisy § 4 ust. 7 i 9 rozporzadzenia zawierajg uregulowania
w zakresie zwrotu wadium. Wedlug § 4 ust. 7 pkt 1-4 rozporzadze-
nia, wadium zwraca si¢ niezwtocznie po odwotaniu lub zamknigciu prze-
targu, jednak nie pdzniej niz przed uptywem 3 dni od dnia:

1) odwotania przetargu,

2) zamknigcia przetargu,

3) uniewaznienia przetargu,

4) zakonczenia przetargu wynikiem negatywnym.

Zwrot wadium nastepuje z urzedu. Przepisy rozporzadzenia nie regu-
luja w szczegolnosci kwestii dopuszczalnosci sktadania przez oferentow
whioskéw o zwrot wadium po uptywie terminu do sktadania ofert i sposobu
postepowania z tymi wnioskami przez organizatora przetargu®*. Wydaje

32'W przetargach pisemnych uczestnicy przetargu zostali dodatkowo zobowiazani
w § 17 ust. 3 rozporzadzenia do dotaczenia do oferty kopii dowodu wniesienia wadium.
W przetargach ustnych oferenci przed otwarciem przetargu powinni przedtozy¢ dowod
whniesienia wadium, zgodnie z § 4 ust. 5 rozporzadzenia.

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

3#Por. § 10 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 14 grudnia 2004 r. w sprawie
szczegdtowego trybu sprzedazy przedsigbiorstwa (Dz.U. Nr 277, poz. 2744), wedtug kto-
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sig¢, ze wobec braku obowigzku zwrotu wadium na zadanie oferenta,
wynikajacego z przepisdw rozporzadzenia i enumeratywnych przestanek
zwrotu wadium dokonywanego z urzedu, organizator przetargu jest upraw-
niony do pozostawienia takiego wniosku bez rozpoznania. Kazdy uczest-
nik przetargu, ktory ztozyt oferte, jest nig zwigzany co najmniej do dnia
przeprowadzenia przetargu (art. 66 § 2 k.c.). Zwrot wadium przed
przetargiem powodowatby, ze oferent nie zostatby dopuszczony do prze-
targu ustnego, a w przetargu pisemnym oferta nie zostataby zakwalifi-
kowana do jego czesci niejawnej. Zadanie zwrotu wadium po uptywie
terminu sktadania ofert (przed przetargiem) jest wigc rownoznaczne pod
wzgledem skutkéw prawnych z cofnigciem oferty, ktore nie jest dopusz-
czalne w drodze jednostronnego o$wiadczenia woli oferenta. Do zwrotu
wadium przed przetargiem i cofnigcia oferty wymagana bylaby zgoda
organizatora®.

Wadium jest zwracane wszystkim uczestnikom przetargu w przypad-
kach unormowanych w § 4 ust. 7 pkt 1, 3 i 4 rozporzadzenia, a w razie
zamknigcia przetargu (pkt 2) wszystkim uczestnikom, z wyjatkiem ofe-
renta, ktory wygral przetarg i wnidst wadium w pieniadzu. Stosownie
do § 4 ust. 9 rozporzadzenia, wadium wniesione w innej formie niz
w pieniadzu przez uczestnika przetargu, ktdry przetarg wygrat, podlega
zwrotowi niezwlocznie po wptaceniu kwoty rdwnej cenie nabycia nie-
ruchomosci. Ustalenia wymaga natomiast data, od ktorej biegnie 3-dnio-
wy termin na dokonanie zwrotu wadium w poszczeg6lnych przypadkach,
wymienionych wyzej w pkt 1-4 § 4 ust. 7 rozporzadzenia.

Data odwotania przetargu jest data podjecia decyzji o jego odwotaniu,
nie za$ data podania informacji do publicznej wiadomosci, do czego
zobowigzany jest organizator przetargu na podstawie art. 38 ust. 4 u.g.n.
Dniem zamknigcia przetargu pisemnego jest dzien, w ktorym podpisany
zostat protokdt z przeprowadzonego przetargu przez przewodniczacego,
cztonkow komisji przetargowej i wylonionego nabywcee (§ 10 ust. 31 § 23

rego wadium jest zwracane na wniosek oferenta, jezeli wycofat on ofert¢ przed uptywem
terminu do skladania ofert albo gdy uptynat termin zwigzania oferta.

35 Sktadane przez uczestnikow przetargdw wnioski o zwrot wadium po przeprowadze-
niu przetargu nie wywotuja skutkow prawnych, poniewaz zwrot wadium nastgpuje z urzedu,
za$ o jego zatrzymaniu decyduje jednostronnie organizator przetargu; zob. R.Padrak,
Komentarz do rozporzqdzenia...
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ust. 1 rozporzadzenia). W przetargach ustnych dniem zamknigcia jest na
podstawie § 14 ust. 6 rozporzadzenia dzien przeprowadzenia, w ktérym
doszto do wyboru nabywcy nieruchomosci w wyniku trzykrotnego wy-
wolania ostatniej, najwyzszej ceny przez przewodniczacego komisji prze-
targowej. Z § 11 ust. 4 rozporzadzenia wynika natomiast, ze dniem unie-
waznienia przetargu jest dzien, w ktorym wojewoda albo organ
wykonawczy jednostki samorzadu terytorialnego wydat rozstrzygnigcie
0 uniewaznieniu przetargu w zwiazku ze skarga zlozona na czynnosci
przetargowe. Warto w tym miejscu zwroci¢ uwage na wzajemne relacje
przepisow o zwrocie wadium i zaskarzaniu czynnosci przetargowych.
Termin do wniesienia skargi na czynnosci przetargowe zostat okreslony
w art. 40 ust. 5 u.g.n. na 7 dni od dnia ogloszenia wyniku przetargu
ustnego lub doreczenia zawiadomienia o wyniku przetargu pisemnego.
W razie wniesienia skargi np. 5 dnia od daty ogloszenia wyniku przetargu
ustnego wadium powinno by¢ juz zwrocone wszystkim oferentom,
z wyjatkiem tego, ktory przetarg wygral, poniewaz powinno by¢ zwro-
cone mu nie pdzniej niz 3 dni od dnia zamknigcia przetargu. Oznacza to
w praktyce, ze w tym przypadku nie bedzie moglo zapas¢ rozstrzygnigcie
skargi o uznaniu jej za zasadna i kazaniu powtdrzenia czynnosci przetar-
gowych (§ 11 ust. 4 rozporzadzenia), ze wzgledu na zaistniaty po zwrocie
wadium brak zabezpieczenia obowigzku zawarcia umowy u wszystkich
oferentow oprocz wylonionego nabywcy nieruchomosci. W takiej sytu-
acji komisja przetargowa nie mogtaby ich dopusci¢ do udziatu w przetargu
ustnym, a jedynym dopuszczonym do niego mdgltby by¢ oferent wybrany
na nabywcg w zaskarzonym postepowaniu, co wypaczaloby cel prze-
pisow art. 40 ust. 5 u.g.n. i § 11 rozporzadzenia.

Zakonczenie przetargu wynikiem negatywnym nastgpuje w sytuacjach
wymienionych w art. 40 ust. 4 u.g.n.*® Datg zakonczenia przetargu
pisemnego z wynikiem negatywnym jest data podpisania protokotu prze-
targu przeprowadzonego przez przewodniczacego i cztonkow komisji

36 Wedlug art. 40 ust. 4 u.g.n., przetarg uwaza si¢ za zakonczony wynikiem negatyw-
nym, jezeli nikt nie przystapit do przetargu ustnego lub zaden z uczestnikow nie zaoferowat
postapienia ponad ceng wywolawcza albo jezeli w przetargu pisemnym nie wplyngla ani
jedna oferta badz zaden z uczestnikow nie zaoferowatl ceny wyzszej od wywolawczej,
a takze jezeli komisja przetargowa stwierdzita, ze zadna oferta nie spetnia warunkéw prze-
targu.
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przetargowej, ktéra w praktyce powinna by¢ takze identyczna z data
przetargu. W przypadku przetargdw ustnych kwestia ta nie zostata unor-
mowana, chociaz moze wystapi¢ i mie¢ znaczenie prawne, w razie gdy
zaden z dopuszczonych uczestnikow nie zaoferowat postapienia ponad
cen¢ wywolawczg. Wobec tego, ze na podstawie § 10 rozporzadzenia
obowiazek sporzadzania protokotdéw z przetargu dotyczy réwniez prze-
targéw ustnych, wydaje si¢, ze w drodze analogii do § 23 ust. 1 roz-
porzadzenia datg zakonczenia wynikiem negatywnym przetargu ustnego
jest data podpisania protokotu przetargu przez przewodniczacego i czton-
kéw komisji przetargowe;.

Prawodawca nie zawarl w rozporzadzeniu regulacji dotyczacych miejsca
dokonywania zwrotu wadium, w szczegdlnosci wadium pieni¢znego. Po
wystapieniu przestanek zwrotu wadium, tj. po odwolaniu, zamknigciu,
uniewaznieniu badz zakonczeniu przetargu wynikiem negatywnym, po
stronie organizatora powstaje obowiazek zwrotu wadium. Wprawdzie
dtug pienigzny jest dtugiem oddawczym (art. 454 § 1 zd. 2 lub § 2 k.c.),
jednakze, jak zostalo wyzej wspomniane, do sytuacji prawnej stron prze-
targu po wniesieniu wadium pienig¢znego nalezy stosowac odpowiednio
konstrukcje depozytu nieprawidtowego. Wedtug art. 845 zd. 2 k.c., miejsce
zwrotu okreslaja przepisy o przechowaniu, co na podstawie art. 844 § 3
k.c. oznacza, ze zwrot wplaconej sumy pienigznej powinien nastgpic
w miejscu, gdzie pienigdze mialy by¢ przechowywane, tj. w siedzibie
organizatora przetargu. Koszty zwrotu wadium obcigzaja wigc oferen-
tow?’.

W przypadku niepieni¢znych form wnoszenia wadium, zainteresowa-
nym uczestnikom przetargu nalezy umozliwi¢ odbiér w siedzibie orga-
nizatora przetargu oryginaléw zdeponowanych dokumentéw, bedacych
podstawa zabezpieczenia obowigzku zaptaty wadium. Cho¢ nie wynika
to z zadnego przepisu, zwrot depozytéw powinien by¢ udokumentowany
w formie np. protokotu lub stosownej notatki.

37'W celu umozliwienia oferentom odebrania wadium nalezy ich niezwlocznie powia-
domi¢ o wyniku przetargu (por. § 23 ust. 2 dotyczacy informowania o zamknigciu prze-
targu). Wydaje sig, ze w przetargach pisemnych, w dodatkowych warunkach przetargo-
wych, mozna umozliwi¢ oferentom wskazanie numeru rachunku bankowego, na ktoéry ma
by¢ dokonany zwrot kwoty wadium, informujac o potracaniu kosztow prowizji bankowe;j.
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VL. Przepis art. 41 ust. 2 zd. 1 u.g.n. stanowi, ze jezeli osoba ustalona
jako nabywca nieruchomosci nie stawi si¢ bez usprawiedliwienia w miejscu
i w terminie podanym w stosownym zawiadomieniu, organizator prze-
targu moze odstapi¢ od zawarcia umowy, a wptacone wadium nie podlega
zwrotowi. W rozporzadzeniu nie zawarto regulacji odnoszacych sie do
zatrzymania wadium, cytowany przepis ustawy jest wytaczng podstawa
prawna do tego upowazniajaca. Z literalnego brzmienia art. 41 ust. 2 u.g.n.
wynika, ze dozwolone jest zatrzymanie wadium wptaconego, a wiec
wadium pienigznego. Nie oznacza to jednak, ze organizator przetargu jest
zobowiazany do zwrotu dokumentu bgdacego podstawa zabezpieczenia
obowiazku zaptaty kwoty wadium oferentowi uchylajacemu si¢ od za-
warcia umowy. Taka interpretacja bytaby oczywiscie sprzeczna z celem
wnoszenia wadium, pozbawiataby sensu normatywnego przepis § 4 ust.
9 rozporzadzenia. Jezeli wadium jest instytucja prawna majacq na celu
zabezpieczenie obowigzku zawarcia umowy, to wierzycielowi powinny
przystugiwaé instrumenty prawne pozwalajace na realizacj¢ roszczenia.
Nalezaloby zatem uzna¢, ze przepis art. 41 ust. 2 u.g.n. ma zastosowanie
w drodze analogii do zatrzymania wadium niepieni¢znego.

Istotnym zagadnieniem jest kwestia, czy organizator przetargu moze
zamiast zaspokojenia si¢ z wadium dochodzi¢ na drodze sadowej zawarcia
umowy w trybie art. 64 k.c. i 1047 k.p.c. przez wydanie przez sad
orzeczenia zastepujacego oswiadczenie woli nabywcy, ustalonego w pro-
tokole z przetargu. Wydaje sie, ze tres¢ art. 41 ust. 2 u.g.n. pozwala na
stwierdzenie, ze organizator przetargu jest uprawniony do wyboru po-
miedzy odstapieniem od umowy z jednoczesnym zatrzymaniem wadium
a dochodzeniem zawarcia umowy sprzedazy na drodze sadowej. Jezeli
bowiem z wymienionego przepisu wynika nakaz zatrzymania wadium
i odstapienia od umowy przetargowej (a w konsekwencji odstapienie od
zawarcia umowy sprzedazy), to nieprawidtowe bytoby uzyte w tym prze-
pisie sformutowanie, ze organizator przetargu moze odstapi¢ od tej umowy.
Gdyby za$ przyjac, ze alternatywa dla organizatora przetargu jest moz-
liwos¢ wyznaczania kolejnych terminéw w celu doprowadzenia do za-
warcia umowy, woéwczas pozbawienie organizatora przetargu mozliwosci
dochodzenia na drodze sadowej roszczenia o ztozenie stosownego o$wiad-
czenia woli przez wylonionego w przetargu nabywce nie mogloby by¢
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racjonalnie uzasadnione®®. Wadium stanowi przejaw odpowiedzialnosci
kontraktowej, zobowigzany oferent nie moze uchyli¢ si¢ od powinnosci
zawarcia umowy, poswigcajac wadium. W szczegdlnosci uprawniony
organizator decyduje o tym, czy zaspokoi si¢ z wadium (rozwiazujac
stosunek obligacyjny), czy tez bedzie dochodzit od zwycieskiego oferenta
$wiadczenia in natura w postaci zawarcia umowy®. Roszczenie o za-
warcie umowy sprzedazy w drodze przymusu sadowego powstaje
w przetargu ustnym z chwilg trzykrotnego wywolania ostatniej, najwyz-
szej ceny i zamknigciu przetargu, a nastgpnie ogloszeniu danych oferenta,
ktory przetarg wygral (§ 14 ust. 6 rozporzadzenia), natomiast w przetargu
pisemnym z chwilg pisemnego zawiadomienia oferenta wybranego na
nabywcg przez przewodniczacego komisji o wyniku przetargu (co po-
winno nastapi¢ w terminie nie dluzszym niz 3 dni od dnia zamknigcia
przetargu — § 23 ust. 2 rozporzadzenia), a jezeli wezesdniej podpisany zostat
przez wylonionego nabywce protokot z przeprowadzonego przetargu (§ 10
ust. 3 rozporzadzenia), roszczenie powstaje z tg chwila.

Zatrzymanie wadium dotyczy wytacznie wadium wniesionego przez
oferenta, ktory wygral przetarg. Przestanka jego zatrzymania jest zacho-

8 Zob. R.Padrak, Komentarz do art. 37-42... Warto na marginesie zauwazy¢, ze
w ustawie brak jest odpowiednika przepisu art. 94 ust. 2 ustawy z dnia 29.01.2004 r. —
Prawo zaméwien publicznych (Dz.U. Nr 19, poz. 177 ze zm.), stosownie do ktdrego
organizator przetargu obowiazany jest dokona¢ ponownego wyboru oferty najkorzystniej-
szej sposrod pozostatych ofert, jezeli wykonawca, ktdrego oferta zostala wybrana, uchyla
si¢ od zawarcia umowy w sprawie zamdwienia publicznego. Dopiero analogiczna regulacja
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami stanowitaby o braku roszczenia o zawarcie
umowy po stronie organizatora przetargu. Brak roszczenia o zawarcie umowy sprzedazy
w razie uchylania si¢ od zawarcia umowy przez oferenta, ktory przetarg wygrat, wystepuje
natomiast w § 10 ust. 5 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 14 grudnia 2004 r. w sprawie
szczegdltowego trybu sprzedazy przedsigbiorstwa (Dz.U. Nr 277, poz. 2744), stosownie
do ktorego wadium nie podlega zwrotowi, jezeli: 1) oferent, ktorego oferta zostata wy-
brana jako najkorzystniejsza, uchyli si¢ od zawarcia umowy; 2) zawarcie umowy stato si¢
niemozliwe z przyczyn zawinionych po stronie oferenta; por. tez art. 702 § 3, art. 703
§3iart. 363 § 1 k.

¥ Zob. R.Szostak, Glosa do wyroku SN z dnia 27.06.2003 . IV CKN 302/01, PiP
2005, z. 4, s. 115 i nast. Podobne poglady prezentowali A. Luszpak-Zaj ac, Charakter
prawny przetargu prowadzonego dla zawarcia umowy wymagajqcej zachowania formy
szczegolnej pod rygorem niewaznosci, PPH 1998, nr 10, s. 19 i nast.; P Machnikow-
ski, Kierunek zmian w przepisach o zawieraniu uméw, TPP 2003, nr 2, s. 13 i nast.
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wanie wylonionego w przetargu nabywcy nieruchomosci, polegajace na
nieusprawiedliwionym niestawiennictwie w wyznaczonym miejscu w celu
zawarcia umowy w formie aktu notarialnego, ktore mozna okresli¢ jako
jeden z przejawow uchylania si¢ od zawarcia umowy. Nieusprawiedliwio-
ne niestawiennictwo w miejscu i czasie podanym w zawiadomieniu
kierowanym do wylonionego w przetargu nabywcy stwarza domniema-
nie istnienia ztej woli, polegajacej na zamiarze niewywigzania si¢ z ustalen
wynikajacych ze zlozonej i wybranej oferty, a tym samym zniweczenia
wyniku przetargu, natomiast usprawiedliwione niestawiennictwo powin-
no skutkowaé ustaleniem innego terminu zawarcia umowy sprzedazy.

W art. 41 ust. 2 u.g.n. wskazano tylko jedng przestanke umozliwiajaca
zatrzymanie wadium, tj. nieusprawiedliwione niestawiennictwo w celu
zawarcia umowy. Pominigte zostaly inne okolicznosci, np. powodujace,
Ze zawarcie umowy jest niemozliwe z przyczyn zawinionych lub zalez-
nych od oferenta. Taka sytuacja moze wystapi¢, jezeli np. wytoniony
w przetargu nabywca nieruchomosci ma zamiar wywiaza¢ si¢ z ustalen
przetargu i stawi¢ si¢ w wyznaczonym terminie w celu zawarcia umowy,
jednakze zawarcie umowy sprzedazy powodowatoby np. bezwzgledna jej
niewaznos$¢, zawiniona przez oferenta®. Warto zauwazy¢, ze w rozpo-
rzadzeniu prawodawca rozszerzyl przestanki umozliwiajace zatrzymanie
wadium. W ogloszeniach o przetargach wilasciwy organ powinien bo-
wiem informowa¢ o skutkach uchylenia si¢ od zawarcia umowy, a nie
o skutkach nieusprawiedliwionego niestawiennictwa, tak jak stanowi to
art. 41 ust. 2 u.gn. (§ 13 pkt 7 w przetargach ustnych, § 16 pkt 9
w przetargach pisemnych). Wydaje si¢, ze mimo niespojnosci tych re-
gulacji nalezy dopusci¢ mozliwos¢ rozszerzenia przestanek zatrzymania
wadium w stosunku do przepisow ustawy w drodze umowy stron
przetargu, tym bardziej, ze zatrzymanie wadium jest jedynie uprawnieniem
wlasciwego organu, a nie obowiazkiem. Przystepujac do przetargu, ofe-

40 Np. ze wzgledu na naruszenie przez cztonkow organu zarzadzajacego wylonionego
nabywcy zakazu pelnienia przez niego funkcji we wiadzach spolki, wynikajacego z prze-
piséw art. 4 w zw. z art. 2 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o ograniczeniu prowadzenia
dzialalno$ci gospodarczej przez osoby petnigce funkcje publiczne (Dz.U. Nr 106, poz. 679
ze zm.). Taki stan rzeczy oznacza na podstawie art. 9 cyt. ustawy, ze nabywca nie posiada
organu uprawnionego do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci publicznej; zob. R. P a -
drak, Komentarz do art. 37-42...
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rent akceptuje réwniez zastrzezenie o mozliwosci zatrzymania wadium
w razie uchylenia si¢ od zawarcia umowy sprzedazy.

Skutki prawne zatrzymania wadium pieni¢znego sprowadzaja si¢ do
braku obowigzku zwrotu wadium. Wydaje sie, ze organizator przetargu,
decydujac sie na odstapienie od zawarcia umowy sprzedazy (a jednocze-
$nie odstapienie od umowy przetargowe;j) i zatrzymanie wadium, nie moze
domaga¢ si¢ odszkodowania uzupetniajacego, przewyzszajacego kwote
wadium, nawet jesli powstaly na skutek zachowania oferenta uszczerbek
przewyzsza jego kwotg. Utrata wadium nie zalezy bowiem od powstania
i rozmiaréw szkody. W takiej sytuacji stanowi wylaczny sposob zrekom-
pensowania uszczerbku powstatego w wyniku bezprawnego zachowania
sie tego uczestnika przetargu*'.

W razie zaistnienia okolicznosci uprawniajacych do odstapienia od
zawarcia umowy sprzedazy i zatrzymania wadium, organizator przetargu
powinien, choéby ze wzgledéw pewnosci i bezpieczenstwa obrotu, zto-
zy¢ oferentowi stosowne oswiadczenie woli w formie pisemnej ad
probationem™. W przypadku wniesienia wadium w formie niepienieznej,
uchylanie si¢ wylonionego w przetargu nabywcy od zawarcia umowy
moze skutkowaé powstaniem obowigzku zaptaty na rzecz organizatora
przetargu kwoty rownej ustalonemu w przetargu wadium. W tym celu
organizator przetargu powinien, jak si¢ wydaje, najpierw wezwac do zaptaty
dhuznika, a po bezskutecznym uptywie wyznaczonego terminu podjaé
dziatania w celu zaspokojenia wierzytelnosci z przedmiotu zabezpieczenia.

7 przypadkiem czasowego zatrzymania wadium mamy do czynienia
W razie wniesienia go w formie niepieni¢znej przez wylonionego w prze-
targu nabywce nieruchomosci. Do czasu wplacenia kwoty réwnej cenie
nabycia nieruchomosci wadium nie podlega zwrotowi, stosownie do § 4
ust. 9 rozporzadzenia. Od jego zatrzymania nalezy odrézni¢ sytuacje,
w ktorej wadium pienigzne, wniesione przez uczestnika wygrywajacego
przetarg, jest obligatoryjnie zaliczane na poczet ceny nieruchomosci (§ 4
ust. 8 rozporzadzenia). W tym przypadku dochodzi do zarachowania
kwoty wadium na poczet ceny, a nie do jego zatrzymania®.

4 Por. J. Litowski, Odpowiedzialnosé odszkodowawcza stron przetargu..., s. 13.
2 Zob. R.Szostak, Charakter prawny wadium..., s. 93.
# Zob. R.Padrak, Komentarz do rozporzqdzenia...
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