Informacja o sposobie rozstrzygniecia skarqi na czynnosci zwiazane ze
zbyciem nieruchomosci

Dot. |przetargu pisemnego nieograniczonego na sprzedaz nieruchomosci
w Lesznie pomigdzy Alejami Zygmunta Krasiriskiego i ul. Przemystowa

Podstawa prawna: § 11 ust. 5 rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 14 wrzesnia
2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na
zbycie nieruchomosci (Dz.U. 2014 poz. 1490 ze zm.).

Prezydent Miasta Leszna po rozpatrzeniu skargi Dombud Development Sp. z 0.0. z
dnia 20.10.2020 r., na czynnosci zwigzane z przeprowadzeniem przetargu
pisemnego nieograniczonego na sprzedaz nieruchomos$ci w Lesznie pomiedzy
Alejami Zygmunta Krasifiskiego i ul. Przemystowa (dziatki numer: 7/3, 7/9, 7/12,
7/13), ktory odbyt sie dnia 22.09.2020 r., uznat skarge po czeéci za uzasadniong

i postanawia nakazaé¢ powtérzenie czynnosci przetargowych.

Uzasadnienie

Po dokonaniu analizy prawnej aktu i uzyskanych w toku postepowania
odwotawczego informacji, Prezydent Miasta Leszna stwierdza, ze komisja wydajac
rozstrzygnigcie w ww. przetargu naruszyta przepisy rozporzgdzenia Rady Ministrow z
dnia 14 wrzesnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw
oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (Dz.U. 2014 poz. 1490 ze zm.), dalej
rozporzadzenie.

W mysl § 11 ust. 4 rozporzadzenia organ wykonawczy jednostki samorzadu
terytorialnego moze nakaza¢ powtérzenie czynnosci przetargowych w przypadku

uznania zasadnosci skargi na czynnosci zwigzane z przeprowadzeniem przetargu.

W dniu 22.09.2020 r. w siedzibie Urzedu Miasta Leszna zebrata sie Komisja do
przeprowadzenia przedmiotowego przetargu, ktérej przewodniczyt Adam Mytych a
uczestniczyto jeszcze 5 cztonkow. W czesci jawnej przetargu komisja.

poinformowata, Ze w wyznaczonym terminie wptynely 4 oferty, wszystkie spetniajace



warunki zakwalifikowania do czesci niejawnej. W czesci niejawnej, ktéra odbyta sie
28.09., 30.09. oraz 13.10.2020 r.,, Komisja przetargowa dokonata wyboru oferty
Przedsigbiorstwa Budowlanego AMBIT Sp. z o0.0. jako najkorzystniejszej.
Przewodniczgcy stwierdzit, ze procedura przetargowa zostala przeprowadzona
prawidtowo i Ze Przedsiebiorstwo Budowlane AMBIT Sp. z 0.0. zostala nabywca
nieruchomos$ci. Pismem z dnia 13.10.2020 r. Przewodniczacy komisji zawiadomit
uczestnikow, ze komisja przetargowa wybrata najkorzystniejsza oferte i przetarg
zostat zamknigty. W dniu 20.10.2020 r. wplyneta skarga uczestnika przetargu,
zarzucajaca, ze byty uchybienia w przygotowaniu warunkéw przetargowych, ze w
ogtoszeniu o przetargu nie wskazano terminu i miejsca, w ktérym mozna zapoznaé
si¢ z regulaminem, ze ogtoszenie o przetargu wprowadza w bigd, ze brak jest
informacji o0 mozliwosci zlozenia skargi, ze prace komisji i dokonany przez nig wybér

byly nieprawidtowe i niezgodne z obowigzujgcymi przepisami.

§ 11 ust. 4 rozporzadzenia stanowi, ze organ rozpoznajgcy skarge moze uznac jg za
uzasadniong i nakaza¢ powtdrzenie czynnosci przetargowych lub uniewaznié
przetarg albo uznaé skarge za niezasadng. Z regulacji tej wynika, ze nie wszystkie
uchybienia w przeprowadzeniu przetargu prowadzg do koniecznosci jego
uniewaznienia, skoro ustawodawca dopuscit mozliwo$¢ takze powtérzenia czynnosci
przetargowych. Niewatpliwie taki bedzie skutek uznania skargi za uzasadniong, gdy

wadliwe byly czynnosci, ktére moga by¢ powtérzone.

W przedmiotowej sprawie Prezydent Miasta Leszna uznat z uzasadniony zarzut
dotyczacy dziatar komisji w zakresie wyboru najkorzystniejszej oferty w przetargu, tj.
oceny koncepcji ztozonych ofert w zakresie zgodno$ci planowanej zabudowy z
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku z powyzszym
Prezydent Miasta Leszna nakazuje powtdrzenie czynnoéci w przedmiotowym

zakresie.

Prezydent Miasta Leszna zwraca uwage, ze przy zbywaniu nieruchomosci w drodze
przetargdw niezbednym jest przestrzeganie zasady jawnosci postepowania, ktéra
daje gwarancje jednakowego traktowania wszystkich podmiotéw przystepujacych do
przetargdw. Zgodnie z art. 40 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przetarg



pisemny ma na celu wybdr najkorzystniejszej oferty, w przeciwienstwie do przetargu
ustnego, ktory zdeterminowany jest jedynie uzyskaniem najwyzszej ceny, tym
samym komisja przetargowa w cze$ci niejawnej przetargu dokonuje szczegdtowej
analizy ofert, wybiera najkorzystniejsza z ofert lub stwierdza, ze nie wybiera zadnej
ze ztozonych ofert.

Komisja przetargowa dokonuje oceny kazdej z ofert oddzielnie, wedtug kryteriéw
wspdlnych dla wszystkich ofert. Przy dokonywaniu wyboru najkorzystniejszej oferty
komisja przetargowa bierze pod uwage cene oraz inne kryteria wptywajace na wyboér
najkorzystniejszej oferty, ustalone w warunkach przetargu. Z samej tresci

Regulaminu przetargu wyraZnie wynika, jakie elementy koncepcji zagospodarowania

nieruchomosci wplywajg za wybor najkorzystniejszej oferty i co bedzie oceniane, {j.:

1. rodzaj i charakterystyke planowanej zabudowy, ktérg oferent zamierza

Zrealizowag,
2. wptyw inwestycji na istniejgce otoczenie biznesowe,
3. wptyw inwestycji na rozwdj gospodarczy miasta,
4. harmonogram — terminy realizacji projektu inwestycyjnego,

5. zgodno$¢ przedsiewziecia inwestycyjnego z | celem strategicznym Strategii

Rozwoju Miasta Leszna,

6. zaplanowana ilos¢ miejsc parkingowych (parking wielopoziomowy) i
wykorzystanie elementéw zagospodarowania wynikajacych z ,Koncepcji ruchy

pieszego w rejonie Centrum i Srodmiescia m. Leszna.

Tymczasem z uzasadnienia do protokotu komisji przetargowej oraz tre$ci odpowiedzi
na zarzuty wynika, ze komisja oceniajac poszczegdlne prace nie kierowata sie tylko i
wytgcznie ww. elementami, a dokonata oceny ztozonych koncepc;ji
zagospodarowania nieruchomos$ci pod katem zgodnosci planowanej zabudowy z
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. W szczegoino$ci oceniajgc
procent zabudowy i powierzchni biologicznej czynnej, zasad obstugi nieruchomosci w
zakresie komunikacji wkomponowaniu nowej zabudowy w zabytkowy krajobraz
miasta, polegajacy na jej dopasowaniu do parametréw zabudowy historycznej tj.
wysokos$ci budynkdw, ksztattu i rodzaju pokrycia dachu, podziatu u wystroju elewaciji.



Nalezy mie¢ na uwadze, ze dziatania komisji przetargowej, ktérych wynikiem jest
wybér oferty powinny urzeczywistniaé podstawowe zasady sposobu i trybu
przeprowadzania przetargéw, do ktérych nalezg jawnos$¢ i jednolito$¢ postepowania,
rowny dostep do udziatu w przetargu, uzyskanie najkorzystniejszego wyniku

przetargu, wobec czego bardzo istotne z punktu widzenia ww. zasad jest wyrazne

przestrzeganie kryteriow i ich elementéw wplywajacych na wybér

najkorzystniejszej oferty.

Skoro zatem w regulaminie przetargu wskazano konkretne elementy, ktérymi bedzie
kierowa¢ sie komisja oceniajagc zaoferowane koncepcje zagospodarowania
nieruchomosci, to komisja jest nimi zwigzana i tylko te elementy winna braé pod

uwage.

Oferty zakwalifikowane do czesci niejawnej przetargu — stosownie do postanowien
§20 rozporzadzenia — podlegajg szczegdtowej analizie komisji przetargowej, ktéra
wybiera najkorzystniejsza z nich, biorac pod uwage zaoferowang cene oraz inne
kryteria wptywajace na wybor najkorzystniejszej oferty, ustalone w warunkach

przetargu.

Zgodnie z zasadg jawno$ci postepowania, wszystkie kryteria oceny ofert powinny
by¢ jawne dla uczestnikéw przetargu. Kryteria oceny ofert, ich znaczenie oraz
elementy brane pod uwage byly uwidocznione w regulaminie przetargu. Wobec
powyzszego nakazuje powtdrzenie czynnosci przetargowych, tj. ponownej oceny
ztozonych koncepcji zagospodarowania przedmiotowej nieruchomosci przez
poszczegdinych uczestnikow wedtug kryteriow wspélnych dla wszystkich ofert
okreslonych w punkcie 6 Regulaminu.

Przy zbywaniu nieruchomos$ci w drodze przetargéw niezbednym jest réwniez
przestrzeganie zasady jawnosci postepowania, ktéra daje gwarancje jednakowego
traktowania wszystkich podmiotéw przystepujacych do przetargéw. W zwigzku z tym
za zasadny uznaje réwniez zarzut skierowany do cztonkéw komisji odnosnie
niejasnych zasad przyznawania punktacji odnoszac sie do zaoferowanych koncepci
zagospodarowania przedmiotowej nieruchomosci. Z opisem kryteriow $cisle wigze
sie informacja o sposobie oceny ofert. Nie chodzi tu tylko o poinformowanie

uczestnikow o fakcie, ze kazdy z czionkéw komisji dokona indywidualnej oceny ofert.



Sposdb oceny to przede wszystkim sposob mierzenia stopnia spetniania przez oferte
preferencji organizatora przetargu wyrazonej w postaci danego kryterium. W
protokole nalezy poinformowa¢ o systemie punktacji, jaki zostat przyjety do oceny
ofert podajgc liczbe punktéw, jakg mozna osiagngé w kazdym z kryteriéw oraz
sposobie, w jaki byly one przydzielane. Ponadto nalezy mieé¢ na uwadze, ze w
przypadku kryteriow niewymiernych (jak w przypadku koncepcji zagospodarowania
przedmiotowej nieruchomosci), opis uzasadnienia oceny danej koncepcji powinien
by¢ szerszy, opisowy, jednoznaczny i wyczerpujacy, umozliwiajgcy uczestnikom
sprawdzenie informacji przedstawianych w protokole z ogtoszeniem i regulaminem.
Komisja w protokole po zamknigciu przetargu powinna, zgodnie z zasada
przejrzystosci, poinformowaé uczestnikéw o sposobie oceny poszczegéinych ofert,
tak aby jej dziatanie nie bylo potraktowane jako potencjalne naruszenie zasady
uczciwej konkurencji, gdyz rozstrzygniecie byto dokonane ze zbytnig swobodng i
arbitraing oceng ofert. Kryterium niewymierne — koncepcja zagospodarowania

przedmiotowej nieruchomosci, nie _moZe oznaczaé¢ zupetnej dowolnosci oceny

dokonywanej przez cztonkow komisii.

Nakazujgc powtérzenie czynnosci informuje komisje, ze nie wystarczy poinformowaé
uczestnikow o stosowanych elementach w kryterium oraz o maksymalnej liczbie
punktow, jakie oferty otrzymaly w ramach kazdego z nich. Nalezy réwniez
poinformowac¢ uczestnikoéw, za jaki poziom jakosciowy oferty, jaki zakres informagji,
jak dobry sposob realizacji oferta otrzyma okreslone liczby punktéw, dla przyktadu: 5
punktow  (=max.) dla ,dobry/kompletny/optymainy itp., 3 punkty dla
dostateczny/czgéciowo spetnia/zdatny/przecietny itp., 1 punkt (=min.) dia
niedostateczny/wybrakowany/niezdatny itp. Przyktady te wskazujg, ze chodzi o
dokonanie wieloptaszczyznowej oceny merytorycznej oferty pod katem zapewnienia
odpowiedniej jakosci przy realizacji inwestycji.

Jednocze$nie wskazuje, ze zamkniecie przetargu nastepuje z chwila podpisania —
sporzadzonego przez przewodniczacego komisji przetargowej (§ 23 ust. 1
rozporzgdzenia) - protokotu. Natomiast zgodnie z § 10 rozporzadzenia z
przeprowadzonego przetargu przewodniczacy komisji przetargowej sporzadza
odpowiednio w trzech egzemplarzach protokét, stanowigcy podstawe zawarcia

umowy, a zarazem bedacy integralng czes¢ aktu notarialnego. Tre$é oraz sposéb



sporzadzenia protokotu z przeprowadzonego przetargu sg ujete szczegétowo ww.
paragrafie. Protokét zawiera powtdrzenie niektdrych informacii, ktére uprzednio byly
zawarte w ogfoszeniu o przetargu (oznaczenie nieruchomosci, informacje o
przetargu, informacje o cenie wywotawczej), nastgpnie obejmuje opis przebiegu
przetargu wraz z informacjami o osobie wylonionej w przetargu jako nabywca
nieruchomosci, uzasadnieniu rozstrzygnie¢ podjetych przez komisje przetargowa,

dalej date sporzadzenia protokotu wraz z danymi osobowymi i podpisami wszystkich

cztonkéw komisji. W przypadku pozytywnego rozstrzygniecia przetargu protokdt

podpisuje osoba wytoniona w przetargu jako nabywca nieruchomosci.

Gdy przeprowadzono przetarg pisemny nieograniczony, przewodniczacy komisji
przetargowej zawiadamia na piSmie wszystkich, ktérzy ztozyli oferty o wyniku
przetargu w terminie nie dtuzszym niz 3 dni od dnia zamkniecia przetargu (§ 23 ust. 2

rozporzadzenia).

Majac na uwadze tres¢ i forme Protokotu komisji z 13 pazdziernika 2020 r. wnioskuije,
ze w przedmiotowej sprawie do zamkniecia przetargu jeszcze nie doszio
a zawiadomienia o rozstrzygnigciu przetargu wystane do uczestnikéw miaty

nieformalny charakter.

Protokét ~ stanowigey podstawe zawarcia aktu notarialnego — sporzadzony w trzech
jednobrzmigcych egzemplarzach, z ktorych dwa przeznaczone sg dla wiasciwego
organu, a jeden dla osoby ustalonej jako nabywca nieruchomosci, podpisujg
przewodniczacy, cztonkowie komisji oraz nabywca nieruchomosci (§ 10 ust. 2, 3 oraz

4 rozporzadzenia).

Przypominam komisji, ze ustawodawca zastrzegl, ze przewodniczacy komisji
przetargowej — w terminie nie dtuzszym niz 3 dni od dnia zamknigcia przetargu —
zawiadamia wszystkich, ktorzy ziozyli oferty o wyniku przetargu. Nalezy pamietaé, ze
procz ww. zawiadomien organizator przetargu jest obowigzany (dodatkowo)
zawiadomi¢ osobe ustalong jako nabywca nieruchomosci o miejscu i terminie
zawarcia umowy sprzedazy lub oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci,
najpodzniej w terminie 21 dni od dnia rozstrzygniecia przetargu, przy czym termin ten
nie moze by¢ krétszy niz 7 dni od dnia doreczenia zawiadomienia (art. 41 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Ze wzgledu na przystugujgce uczestnikom
przetargu prawo zaskarzenia czynno$ci zwigzanych z jego przeprowadzeniem w

terminie 7 dni od dnia dorgczenia zawiadomienia o wyniku przetargu nalezy



zauwazyc, ze jezeli organizator przetargu zdecyduje sie dokonaé zawiadomienia, o
ktorym mowa w art. 41 ust. 1 ustawy wraz z zawiadomieniem przewodniczacego
komisji przetargowej o wyniku przetargu, powinien wyznaczyé termin zawarcia
umowy sprzedazy lub oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomoséci odpowiednio
odlegly (uwzgledniajacy czas wymagany na doreczenie zawiadomieri o wyniku
przetargu oraz 7-dniowy termin przewidziany na zaskarzenia czynnosci

przetargowych).

W pozostatym zakresie zarzuty skargi zostaly uznana za bezzasadne.
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