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Do Rzecznika Praw Obywatelskich naptywajg skargi od oséb zainteresowanych
wykupieniem zajmowanej osobnej kwatery statej lub lokalu mieszkalnego, ktore wptacity
zaliczki okreslone w § 3 ust. 2 rozporzgdzenia Ministra Obrony Narodowej z dnia 7 marca
1996 r. w sprawie szczegotowych zasad i trybu sprzedazy osobnych kwater statych (Dz.U.
Nr 32, poz. 141 ze zm.). Z tresci nadestanych skarg wynika, ze w przypadku, gdy do dnia
15 stycznia 2003 r. nie doszto do zawarcia umowy sprzedazy kwatery, osoby te zostaty
wezwane przez dyrektorow oddziatow rejonowych Wojskowej Agencji Mieszkaniowej do
wptacenia zadatku na pokrycie kosztow zwigzanych z przygotowaniem do sprzedazy
kwater i lokali mieszkalnych na podstawie art. 58 ust. 2c ustawy z dnia 22 czerwca 1995 r.
o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. z 2002 r. Nr 42, poz. 368
ze zm.).

Na podstawie § 3 ust. 2 wspomnianego rozporzgdzenia Ministra Obrony
Narodowej zaliczka pobierana byta od oséb, ktére zawiadomity o zamiarze kupna osobnej
kwatery statej z przeznaczeniem jej na pokrycie kosztow przygotowania nieruchomosci do
sprzedazy, tj. na przeprowadzenie geodezyjnego rozgraniczenia nieruchomosci, jezeli nie
zostato dokonane wczesniej, oraz wycene wartosci budynkow (kwater) i gruntu, w trybie i
na zasadach obowigzujacych przy sprzedazy lokali mieszkalnych Skarbu Panstwa.
Zaliczka ta byta zaliczana na poczet ceny sprzedazy, zas w wypadku odstgpienia od
kupna kwatery podlegata ona zwrotowi w jej nominalnej wysokosci.

W dniu 15 stycznia 2003 r. do obrotu prawnego zostat wprowadzony przepis art.
58 ust. 2c ustawy o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych RP przez art. 8 pkt 9 lit. a) ustawy z
dnia 5 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o zasadach wykonywania uprawnien
przystugujacych  Skarbowi Panstwa, ustawy o komercjalizacji i prywatyzacji
przedsiebiorstw panstwowych oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 240, poz. 2055).



Zgodnie z brzmieniem tego przepisu wszelkie koszty zwigzane z przygotowaniem
nieruchomosci do sprzedazy przypadajgce na zbywany lokal oraz koszty zwigzane ze
sporzadzeniem aktu notarialnego ponosi nabywca. Na poczet kosztow zwigzanych z
przygotowaniem nieruchomosci do sprzedazy Agencja pobiera zadatek. Jednoczesnie w
art. 58 ust. 8 ustawy o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych RP skreslone zostato upowaznienie
dla Ministra Obrony Narodowej do okreslenia sposobu rozliczenia zaliczki wptacane;j
przez osoby zainteresowane wykupem mieszkania. Zgodnie z art. 24 ustawy o zmianie
ustawy o zasadach wykonywania uprawnien przystugujgcych Skarbowi Panstwa, ustawy o
komercjalizacji i prywatyzacji przedsiebiorstw panstwowych oraz niektorych innych ustaw,
do czasu wydania przepisbw wykonawczych na podstawie upowaznien zmienianych tg
ustawg, nie dtuzej jednak niz przez 18 miesiecy od dnia wejscia w zycie ustawy,
zachowujg moc przepisy dotychczasowe, jezeli nie sg z nig sprzeczne. Oznacza to w
konsekwencji, iz przepisy rozporzadzenia Ministra Obrony Narodowej w sprawie
szczegotowych zasad i trybu sprzedazy osobnych kwater statych, regulujace zasady
rozliczania wspomnianej na wstepie zaliczki, utracity moc obowigzujagcg z dniem 15
stycznia 2003 r., a zatem obecnie nie obowigzujg zadne przepisy, ktére regulowatyby te
kwestie. W praktyce dyrektorzy oddziatéw rejonowych WAM wptacone wczesniej zaliczki
rozliczajg na zasadach obowigzujgcych przed datg 15 stycznia 2003 r. tzn. sg one
zaliczane na poczet ceny kwatery (lokalu mieszkalnego). Nalezy jednak zwroci¢ uwage, iz
w Swietle wyzej przedstawionych uwag dziatania te dokonywane sa bez podstawy
prawnej, bowiem - jak juz wspomniano - aktualnie nie obowigzujg zadne przepisy, ktore
okreslatyby sposob rozliczenia owej zaliczki.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich watpliwosci budzi rowniez stanowisko
prezentowane przez dyrektorow oddziatow rejonowych WAM w kwestii charakteru
prawnego zadatku, o ktorym mowa w art. 58 ust. 2c ustawy o zakwaterowaniu Sit
Zbrojnych RP.

Zadatek ten pobierany jest na podstawie umowy o przygotowanie kwatery (lokalu
mieszkalnego) do sprzedazy, zawieranej przez dyrektora oddziatu rejonowego WAM z
osobg zainteresowang. Zgodnie z interpretacjg art. 58 ust. 2c ustawy o zakwaterowaniu
Sit Zbrojnych RP, prezentowang przez dyrektoréw oddziatow rejonowych WAM, zadatek,
o ktérym mowa w tym przepisie, ma inny charakter niz zadatek uregulowany w Kodeksie
cywilnym. Jest to w istocie zaptata za ustuge przygotowania mieszkania do sprzedazy,
stanowigca naleznos¢ Skarbu Panstwa. Ponadto formularze uméw o przygotowanie
kwatery (lokalu mieszkalnego) do sprzedazy zawierajg postanowienie, iz zgodnie z art. 58
ust. 2c ustawy o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych RP zadatek nie stanowi sktadnika ceny
nabycia kwatery (lokalu) i w przypadku, gdy nie dojdzie do zawarcia umowy sprzedazy,
nie podlega zwrotowi.

Nalezy jednak zwrdéci¢ uwage, iz przepis art. 58 ust. 2c ustawy o zakwaterowaniu
Sit Zbrojnych RP wprowadzajgcy zadatek, a wiec instytucje o charakterze



cywilnoprawnym, nie precyzuje, jakie sg skutki prawne dania (i przyjecia) tego zadatku. Z
tego wzgledu - zdaniem Rzecznika Praw Obywatelskich - charakter prawny zadatku, a
wiec kwestie zwigzane m.in. z jego zwrotem i zaliczeniem na poczet Swiadczenia strony,
ktora go data, wbrew stanowisku prezentowanemu przez dyrektorow oddziatow
rejonowych WAM, winien by¢ oceniany w Swietle przepisow Kodeksu cywilnego.

Z mocy ustawy zadatek spetnia przede wszystkim funkcje sSrodka
zabezpieczajgcego wykonanie umowy. W swietle postanowien art. 394 § 1 Kodeksu
cywilnego w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy
zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedng ze stron
druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstgpicC i
otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go data, moze Zzada¢ sumy dwukrotnie
wyzszej. Danie (i przyjecie) zadatku ma ten skutek, ze jezeli ktérakolwiek ze stron nie
wywigze sie ze swego obowigzku umownego, to sytuacja drugiej strony ksztattuje sie dla
niej dogodnie, ma ona bowiem do wyboru: albo zgda¢ wykonania umowy z wszelkimi tego
konsekwencjami i odpowiedzialnoscig na zasadach ogodlnych, albo tez rezygnujac z
wykonania, odstgpic od umowy bez wyznaczania terminu dodatkowego i zachowac
otrzymany zadatek, a jezeli sama go data - zagda¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Regulacja
skutkébw dania zadatku moze zosta¢ zmodyfikowana przez same strony w zawartej
umowie. W doktrynie i ugruntowanym orzecznictwie sgdowym przyjmuje sie, ze zgodnie z
wolg stron wreczenie zadatku moze spetniac funkcje: znaku zawarcia umowy, zaliczki na
poczet przysztego swiadczenia, szczegodlnej sankcji na wypadek niewykonania umowy
przez ktorakolwiek ze stron, odstepnego.

Jak wynika z brzmienia art. 58 ust. 2c ustawy o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych RP,
Agencja pobiera zadatek na poczet kosztéw zwigzanych z przygotowaniem nieruchomosci
do sprzedazy. A zatem podobnie jak zaliczka przewidziana w § 3 ust. 2 rozporzadzenia
Ministra Obrony Narodowej w sprawie szczegétowych zasad i trybu sprzedazy osobnych
kwater statych, w przypadku wykonania umowy zadatek powinien by¢ zaliczony na poczet
ceny nabywanej kwatery, co jest zgodne z funkcjg zadatku okreslong w art. 394 § 2 K.c.
Jednakze w praktyce organéw WAM przyjeto, iz w takim przypadku zadatek nie podlega
ani zwrotowi, ani zaliczeniu na poczet ceny nabywanej kwatery, co powoduje, iz kwota
pobrana przez WAM tytutem ,zadatku" nie moze by¢ - z cywilnoprawnego punktu
widzenia - zakwalifikowana jako zadatek, poniewaz sposob rozliczenia tej kwoty w
przypadku wykonania umowy jest catkowicie odmienny, niz w przypadku cywilnoprawne;j
instytucji zadatku. W sytuacji zas, gdy przepisy ustawy o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych
RP w ogole nie regulujg kwestii rozliczenia zadatku, praktyka ta budzi uzasadnione
watpliwosci prawne. Wydaje sie bowiem, ze gdy strong umowy jest panstwowa osoba
prawna, dysponujgca mieniem Skarbu Panstwa, to tak dalece idace odstepstwo od
ogolnych zasad prawa cywilnego, jak w przypadku omawianego ,zadatku", stosowane w



umowach z osobami uprawnionymi do nabycia kwatery (lokalu mieszkalnego) powinny
wynikac z wyraznego upowaznienia ustawowego.

Zastrzezenia Rzecznika Praw Obywatelskich budzi rowniez sama wysokosc
zadatku. Analiza tresci skarg nadestanych do Biura RPO wskazuje, iz sg to kwoty trzy, a
nawet czterokrotnie przewyzszajgce wysokosS¢ zaliczek pobieranych na podstawie
wymienionego wyzej rozporzadzenia Ministra Obrony Narodowej. Skoro zadatek, tak jak
poprzednio zaliczka, pobierany jest na poczet kosztow zwigzanych z przygotowaniem
nieruchomosci do sprzedazy, niezrozumiatym jest pobieranie go od o0séb
zainteresowanych wykupieniem kwatery (lokalu) w wysokos$ci znacznie przewyzszajacej
wysokosC wptaconej - np. trzy miesigce wczesniej - zaliczki. Zgodnie bowiem z
postanowieniami § 3 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Obrony Narodowej w sprawie
szczegotowych zasad i trybu sprzedazy osobnych kwater statych, w zaleznosci od
zainteresowania mieszkancow kupnem osobnych kwater statych w budynkach
wymienionych w zestawieniu dyrektor oddziatu rejonowego Agencji zleca:

1) przeprowadzenie geodezyjnego rozgraniczenia nieruchomosci, jezeli nie
zostato dokonane wczesniej,

2) wycene wartosci budynkow (kwater) oraz gruntu, w trybie i na zasadach
obowigzujacych przy sprzedazy lokali mieszkalnych Skarbu Panstwa.

Do dnia 15 stycznia 2003 r. na pokrycie kosztow wymienionych prac pobierana
byta zaliczka. Poréwnanie wysokosci pobieranych w przesztosci zaliczek oraz
pobieranych obecnie zadatkdw nasuwa pytanie, jakie dodatkowe koszty przygotowania
nieruchomosci do sprzedazy pokrywa obecnie zadatek, ktorych nie pokrywata zaliczka.

Dlatego tez Rzecznik Praw Obywatelskich zwrocit sie do Prezesa Wojskowej
Agencji Mieszkaniowej z prosbg o zajecie stanowiska w przedstawionych kwestiach. W
dniu 29 kwietnia br. do Biura RPO wptyneto pismo Prezesa WAM z dnia 23 kwietnia
2003r. o sygn. BP-GSP-076-6/03 zawierajgce odpowiedZ na wspomniane wystgpienie
Rzecznika (kserokopia w zatgczeniu), w ktérym Prezes WAM w istocie podtrzymuje
dotychczasowe stanowisko dyrektoréw oddziatéw rejonowych WAM w kwestii charakteru
prawnego omawianego zadatku. Zawartych w tym pismie wyjasnien, uzasadniajgcych
dlaczego charakter ten ma by¢ odmienny od powszechnie przyjetego w obrocie, nie
mozna jednak uznac za przekonywujace.

W ocenie Prezesa WAM, przyjecie przez ustawodawce koncepcji zadatku bez
odestania do przepisow Kodeksu cywilnego, w szczegolnosci do art. 394 § 2 K.c., oraz
brak wyraznego upowaznienia w art. 58 ust. 2c do zaliczenia zadatku na poczet ceny
sprzedazy kwatery, uniemozliwia potraktowanie omawianego zadatku jako skfadnika tej
ceny.

Natomiast zdaniem Rzecznika Praw Obywatelskich, gdyby zamiarem
ustawodawcy byto inne, niz to wynika z art. 394 Kodeksu cywilnego, uregulowanie
charakteru prawnego zadatku przewidzianego w art. 58 ust. 2c ustawy o zakwaterowaniu



Sit Zbrojnych RP, wowczas kwestie te zostatyby unormowane w przepisach regulujgcych
zasady sprzedazy kwater. Skoro jednak ustawodawca, wprowadzajgc do ustawy o
zakwaterowaniu Sit Zbrojnych RP instytucje zadatku, odstapit jednoczesnie od nadania tej
instytucji innego charakteru prawnego, niz wynikajacy z art. 394 Kodeksu cywilnego, to
funkcja zadatku oraz skutki prawne jego dania i otrzymania winny by¢ oceniane w swietle
przepisow prawa cywilnego. Przyjeciu takiej koncepcji nie stoi na przeszkodzie fakt, iz
zgodnie z art. 58 ust. 2c ustawy o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych RP, zadatek pobierany
jest na poczet kosztow zwigzanych z przygotowaniem nieruchomosci do sprzedazy.

Z wyjasnien zawartych we wspomnianym pismie Prezesa WAM nie wynika
rowniez jednoznacznie, dlaczego w praktyce przyjetej przez organy WAM, omawiany
zadatek w zadnym przypadku nie podlega zwrotowi. Gdyby nawet uznac, iz - tak jak to
przyjmujg organy WAM - zadatek ten jest zaptatg za ustuge przygotowania kwatery do
sprzedazy, stanowigcg naleznos¢ Skarbu Panstwa, niezrozumiatym wydaje sie
stanowisko, ze nie podlega on zwrotowi nawet w przypadku, gdy nie dojdzie do zawarcia
umowy sprzedazy kwatery z przyczyn lezacych po stronie WAM.

Pragne réwniez zauwazyc, iz Prezes WAM nie ustosunkowat sie do zawartych w
wystgpieniu Rzecznika watpliwosci dotyczacych dopuszczalnosci rozliczania zaliczki
pobranej przez organy WAM od oséb zainteresowanych wykupieniem na wiasnos¢
zajmowanej kwatery (lokalu mieszkalnego) na podstawie przepiséw, ktére utracity moc
obowigzujaca, jak réwniez do kwestii wysokosci zadatku pobieranego na podstawie
obecnie obowigzujgcych przepisdw w stosunku do wysokosci wspomnianej zaliczki.

Z uwagi na fakt, iz argumentacja zaprezentowana przez Prezesa WAM nie
przekonuje Rzecznika Praw Obywatelskich, a ponadto udzielone wyjasnienia nie
wyczerpujg catej problematyki poruszonej w wystapieniu Rzecznika, stosownie do art. 16
ust. 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2001 r. Nr
14, poz. 147) zwracam sie do Pana Ministra z prosbg o ustosunkowanie sie do
przedstawionych w tym wystapieniu zagadnien. Bede wdzieczny za poinformowanie mnie
0 zajetym w tej sprawie stanowisku.

tacze wyrazy szacunku
ZASTEPCA
Rzecznika Praw Obywatelskich

/-/ Stanistaw Trociuk

Zat. 1
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Pan

Stanistaw TROCIUK

Zastepca

Rzecznika Praw Obywatelskich

Szanowny Panie Rzeczniku,

W wystgpieniu z dnia 26 marca 2003 r. Nr RPO-433031-V-DZ/03 podniesione
zostaty problemy wynikajace z wprowadzonego do obrotu prawnego przepisu art.58 ust.
2c ustawy z dnia 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej
Polskiej (jednolity tekst: Dz. U. 2002 nr 42, poz. 368 z poz. zm.).

Przepis ten obcigzyt wszelkimi kosztami zwigzanymi z przygotowaniem
nieruchomosci do sprzedazy przypadajacymi na zbywany lokal oraz kosztami zwigzanymi
ze sporzadzeniem aktu notarialnego nabywce. Dla realizacji tego celu ustawodawca
postuzyt sie pojeciem zadatku, ktory jest pobierany na poczet wymienionych kosztow.
Ustawodawca odstapit zatem od stosowanej dotychczas zaliczki, ktéra wchodzita w sktad
ceny sprzedazy. W wystgpieniu zawarta jest analiza zadatku jako instytucji o charakterze
cywilnoprawnym ze skutkami wynikajgcymi z art. 394 k.c. Stanowi to podstawe do
wysuniecia tezy o zaliczeniu zadatku na poczet ceny nabywanej kwatery.

Taki poglad znajdowatby uzasadnienie w warunkach, gdyby ustawodawca
poprzez wprowadzenie zmiany w ustawie z dnia 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu Sit
Zbrojnych RP, nie okreslit funkcji i celu jakiemu ma stuzy¢ zadatek. Wydaje sie, ze celem
tym jest poniesienie przez nabywce wszelkich kosztow wynikajacych z czynnosci
przygotowawczych prowadzgcych do zawarcia umowy w formie aktu notarialnego oraz
kosztow zwigzanych z samym aktem notarialnym. Nie budzi watpliwosci, ze czynnosci
przygotowawcze i zwigzane z tym koszty obcigzaty sprzedajgcego. Stosowana praktyka
przy zawieraniu umow, z reguty koszty sporzgdzania aktu notarialnego przenosita na
nabywce i w tej czesci zapis wprowadzony w noweli do ustawy, i chyba tak to nalezy
oceni¢, usankcjonowat jedynie praktyke. Prezentowane wywody nakazujg wiec skupienie



uwagi na intencji ustawodawcy przy zastosowaniu wyktadni celowosciowej oraz ocenie
stopnia i zakresu postuzenia sie przepisem art.. 394 k.c. Kierujac sie przyjetg koncepcjq i
metodg celu zauwazy¢ trzeba, ze wprawdzie ustawodawca przyjat koncepcje zadatku,
lecz nie odestat do przepisow kodeksowych, a w szczegdlnosci do art. 394 § 2 k.c.
Przytoczony przepis traktuje bowiem zadatek jako sktadnik ceny sprzedazy, do czego nie
daje upowaznienia art. 58 ust. 2c ustawy o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych RP. W tym tez
nalezy dopatrywaC sie odmiennosci pomiedzy obu ustawami, aczkolwiek jedynym
elementem tgczacym obie ustawy jest zadatek. Jednakze zakres celu i przeznaczenia
tego zadatku jest catkowicie odmienny. Na przyjecie tej koncepcji zadatku spetniajacego
funkcje zaptaty ceny sprzedazy nie daje podstaw wymieniony przepis ustawy o
zakwaterowaniu Sit Zbrojnych RP, i to w powigzaniu z art. 58 ust. 1 stanowigcym, ze
sprzedaz kwatery lub lokalu mieszkalnego nastepuje po cenie ustalonej na podstawie
wartosci rynkowej. Zwrdci¢ tu nalezy uwage na okoliczno$¢, ze obowigzujace przepisy
przed nowelizacjg postugi waty sie pojeciem zaliczki z wyraznym okresleniem, ze jest ona
zaliczana na poczet ceny sprzedazy. Wyeliminowanie z obrotu prawnego zaliczki, a
zastgpienie jej zadatkiem nie spowodowato wkroczenia w sfere kodeksowego
uregulowania tego zadatku. Zadatek jest tylko elementem kosztéw ponoszonych
wytgcznie przez nabywce i w ustawowym ujeciu funkcjonuje on niejako samoistnie.

Wymienione wyzej wzgledy i okolicznosci staty sie podstawg do zawierania umow
z osobami, ktore zamierzaty naby¢ kwatere, w ktérych zawarto postanowienia o tym, ze
wpftacony zadatek nie podlega zwrotowi.

Wydaje sie, ze przedstawione poglady wyjasniajg przyczyny, dla ktorych przyjeto
tryb postepowania bedacy przedmiotem wystgpienia.

Z powazaniem
/- wz. Piotr URBANKOWSKI



