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Abstract

Systematics of Real Estate Tenders in Poland — a Comparative Analysis of
Detailed Procedures

This article presents the tender as a tool of real estate transactions and systematizes public
tenders of real estate to the light of the legislation in force in Poland. The main part of the thesis
is the analysis of detailed procedures based on a comparison of selected characteristics of real
estate auctions organized by various public bodies in relation to the regulations contained in
Real Estate Management Act in 1997. In addition, the article shows tender operations carried
out by State-owned enterprises, the company created as a result of commercialization, inclu-
ding the Polish State Railways. Indicates the need for the unification of certain aspects of these
tenders and proposed changes in the law.
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Streszczenie

W niniejszej pracy przedstawiono przetarg jako narzedzie obrotu nieruchomo$ciami publicznymi
oraz dokonano systematyki przetargéw na nieruchomosci w Polsce w §wietle obowigzujacych ak-
tow prawnych. Glowna cze$¢ pracy stanowi analiza procedur szczegdtowych oparta na poréwnaniu
wybranych cech przetargdw na nieruchomosci organizowanych przez rdézne podmioty publiczne
wzgledem regulacji zawartych w Ustawie o gospodarce nieruchomosciami z 1997 roku. Dodatkowo
przyblizono czynnosci przetargowe realizowane przez przedsigbiorstwa panstwowe, spotki powstate
w wyniku komercjalizacji, w tym Polskie Koleje Panstwowe. Zasygnalizowano potrzebg ujednolice-
nia niektorych aspektow tych przetargéw oraz zaproponowano zmiany w przepisach prawa.

Stowa kluczowe: nieruchomosci publiczne, gospodarowanie nieruchomos$ciami, obrdt nieru-
chomo$ciami, przetarg, procedura.
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Wprowadzenie

Nieruchomosci publiczne bedace sktadowg dobr publicznych powinny podlegac
racjonalnemu gospodarowaniu, co przejawia si¢ migdzy innymi klarownoscig
przepisow prawa z tego zakresu i jest widoczne w praktyce — poprawnym stoso-
waniem procedur szczegoétowych.

Nieruchomosci publiczne to nieruchomos$ci stanowigce wlasno$¢ organow
wladzy z uwzglednieniem zasad podziatlu terytorialnego kraju (nieruchomosci
panstwowe — wlasnos$¢ Skarbu Panstwa oraz nieruchomos$ci w zasobie jednostek
samorzadu terytorialnego). Nieruchomos$ciami publicznymi sa rowniez te, ktore
pozostajg we wladaniu podmiotéw $Swiadczacych ustugi publiczne, np. Agencja
Nieruchomosci Rolnych, Lasy Panstwowe czy Parki Narodowe [Gross, 2011].

Wystepujace pomiedzy przedmiotem (nieruchomoscia) a podmiotem gospo-
darowania relacje i zalezno$ci sa rozumiane jako gospodarowanie nieruchomos-
ciami [Kotlinska, Nowak, 2010]. Jedng z takich relacji i zalezno$ci jest obrot
nieruchomos$ciami publicznymi. Gtownym narzedziem wykorzystywanym do
sprawnego funkcjonowania obrotu nieruchomos$ciami publicznymi jest przetarg
[Zrobek i in., 2012]. Przetarg, jako jeden ze sposobdéw zawarcia umowy, cha-
rakteryzuje si¢ wielostronnym oraz eliminacyjnym post¢powaniem. Podmiot
bedacy w Scistej relacji z przedmiotem obrotu jest nastawiony przede wszystkim
na osiagniecie jak najwigkszych korzysci. Dokonuje wyboru najlepszej oferty,
eliminujac pozostale [Bieniek, 2011]. Ponadto celem tego instrumentu jest obrot
nieruchomos$ciami publicznymi wedtug jednolitych i powszechnie obowigzu-
jacych warunkow [Zrébek i in., 2012]. Przebieg procedury przetargowej cisle
okreslono w polskim prawie. Celem niniejszego artykutu jest przedstawienie
1 usystematyzowanie procedur szczegétowych realizacji przetargéw na nieru-
chomos$ci publiczne w Polsce z podziatem na podmioty odpowiedzialne za ich
organizacj¢e. Metoda badawcza, jakg zastosowano w pracy, jest analiza aktow
prawnych (ustaw oraz aktéw wykonawczych). Dotychczas w polskiej litera-
turze nie dokonano kompleksowej analizy i systematyki przetargéw na nieru-
chomosci publiczne w Polsce wzgledem podmiotdw odpowiedzialnych za ich
organizacje.

Systematyka przetargéw na nieruchomosci w swietle
wybranych aktow prawnych

Przetarg w $§wietle analizowanych aktéw prawnych w Polsce to przede wszyst-
kim jedna z form zbycia nieruchomosci publicznych, ponadto jest rowniez in-
strumentem postgpowania egzekucyjnego z nieruchomosci.

W odniesieniu do sprzedazy nieruchomosci publicznych najogodlniejsza for-
me przetargu przedstawia Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny
(Kc¢), Dziat I1 — Zawarcie umowy (70'-70°), ktéra wyznacza jedynie gtowne ramy
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realizacji czynnosci przetargowych. Przetarg w Kc traktowany jest jako jedna
z form zawierania umow. W bazie obowigzujacych aktow prawnych najszerze;j
opisane regulacje dotyczace zasad przeprowadzania przetargu zawiera Ustawa
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami — Rozdziat 4 (art.
37-42) (Uogn). Podczas przeprowadzania przetargdw na zbycie (lub oddanie
w uzytkowanie wieczyste) nieruchomosci Skarbu Panstwa (SP) badz jednostek
samorzadu terytorialnego (j.s.t.) obok Uogn nalezy realizowac zasady zawarte
w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 14 wrze$nia 2004 r. Rozporzadzenie
W sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargdw oraz rokowan na zbycie
nieruchomosci zaktada konieczno$¢ zachowania zasady jawnosci i jednolito$ci
postepowania, a takze rownego dostepu do udzialu w przetargu i osiggnigcia
najkorzystniejszego wyniku. W drodze przetargu przewiduje si¢ takze sprzedaz
nieruchomosci Skarbu Panstwa, ktorych gospodarowanie powierzono Agencji
Mienia Wojskowego (AMW). Zgodnie z Ustawa z dnia 30 maja 1996 r. o go-
spodarowaniu niektérymi sktadnikami mienia Skarbu Panstwa oraz o Agencji
Mienia Wojskowego, Agencja gospodaruje nieruchomo$ciami wedtug regulacji
zawartych w Uogn, zatem zbywanie czy oddawanie nieruchomosci w uzytko-
wanie wieczyste nastgpuje w trybie przetargowym badz z zastrzezeniem art. 37
Uogn w trybie bezprzetargowym. Strona internetowa AMW podaje informa-
¢j¢, 1z nieruchomos$ci zbywane sa w formie przetargdéw ustnych ograniczonych
(www.amw.com.pl, dostep: 10.10.2013). W trybie przetargowym sprzedawane,
oddawane w uzytkowanie wieczyste, a takze w najem czy dzierzawg¢ sg nieru-
chomosci Skarbu Panstwa przejete od wojsk Federacji Rosyjskiej. Zasady zbycia
tych nieruchomosci reguluje Ustawa z dnia 10 czerwca 1994 r. o zagospodaro-
waniu nieruchomosci Skarbu Panstwa przejetych od wojsk Federacji Rosyjskie;j.
W odniesieniu do nieruchomosci rolnych bedacych wtasnoscig Skarbu Panstwa
sprzedazy dokonuje si¢ zgodnie z regulacjami Rozdziatu 6 — Sprzedaz i nabywa-
nie nieruchomos$ci Ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nie-
ruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa; natomiast Rozporzadzenie Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 30 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegdlowe-
go trybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
i ich czesci sktadowych, warunkdéw obnizenia ceny sprzedazy nieruchomosci
wpisanej do rejestru zabytkoéw oraz stawek szacunkowych gruntu wyznacza
szczegotowe zasady przebiegu procedury przetargowej na ich zbycie. Agencja
Nieruchomosci Rolnych (ANR) moze roztozy¢ na raty nalezno$¢ (jaka nabywca
musi zaptacié), o czym §wiadczy Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 16 lutego 2012 r. w sprawie szczegbélowych warunkoéw rozkladania
na raty nalezno$ci z tytulu sprzedazy nieruchomosci z Zasobu Nieruchomosci
Rolnych Skarbu Panstwa oraz wysokosci oprocentowania roztozonej na raty na-
lezno$ci. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 14 stycznia
2009 r. w sprawie szczegdlowego trybu przeprowadzania przetargow na dzierza-
wy nieruchomosci Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa reguluje natomiast
zasady realizacji przetargéw na dzierzawe¢ nieruchomosci rolnych. W drodze
przetargu publicznego sprzedawane sg rowniez lasy, grunty i inne nieruchomo-
$ci, ktére znajduja si¢ w zarzadzie Laséw Panstwowych. Regulacje dotyczace
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zbywania tych nieruchomosci znajduja si¢ w Ustawie z 28 wrze$nia 1991 r. o la-
sach — art. 38. Szczegdlowe regulacje odnoszace si¢ do sprzedazy nieruchomo-
$ci bedacych w zarzadzie Lasow Panstwowych sg zawarte w Rozporzadzeniu
Ministra Srodowiska z 20 kwietnia 2007 r. w sprawie szczegdétowych warun-
koéw i trybu przeprowadzania przetargu publicznego oraz sposobu i warunkow
przeprowadzania negocjacji cenowej w przypadku sprzedazy lasow, gruntow
i innych nieruchomosci znajdujacych si¢ w zarzadzie Lasow Panstwowych.
W ustawie o lasach funkcjonujg réwniez regulacje (art. 40a) dotyczace sprze-
dazy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi i samodzielnych
lokali mieszalnych, a takze gruntow z budynkami mieszkalnymi b¢dacymi
w budowie, ktore sa nieprzydatne Lasom Panstwowym. Szczegdlowe infor-
macje dotyczace sprzedazy tych nieruchomosci zawarte s3 w Rozporzadzeniu
Ministra Srodowiska z dnia 1 pazdziernika 2013 r. w sprawie szczegbtowych
zasad 1 trybu sprzedazy lokali i gruntéw z budynkami mieszkalnymi w budo-
wie oraz kryteridw kwalifikowania ich jako nieprzydatne Lasom Panstwowym,
a takze trybu przeprowadzania przetargu ograniczonego. Kolejnym aktem
prawnym, w $wietle ktorego sa przeprowadzane przetargi, jest ustawa z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, ktéra reguluje m.in. zasady zawierania
umow w drodze przetargu, odnoszace si¢ do rozporzadzania nieruchomosciami,
a szczegbdlowe zasady normuje Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 20
lipca 2012 r. w sprawie przetargdw oraz rokowan na rozporzadzanie nierucho-
mos$ciami przez parki narodowe. W drodze przetargu, zgodnie z Ustawg z 25
wrze$nia 1981 r. o przedsiebiorstwach panstwowych, sprzedawane jest rowniez
mienie przedsigbiorstw panstwowych. Szczegotowe zasady organizowania prze-
targu na sprzedaz srodkow trwatych przez przedsigbiorstwa panstwowe oraz
warunki odstgpienia od przetargu reguluje Rozporzadzenie Rady Ministrow
z 5 pazdziernika 1993 r. Sktadniki aktywow trwatych o warto$ci przekracza-
jacej rownowartos¢ w ztotych — 5 000 euro nalezace do spotki, ktéra powsta-
ta w wyniku komercjalizacji, ktérej ponad potowa ogélnej liczby akcji nalezy
do Skarbu Panstwa, sa sprzedawane zgodnie z Ustawg z dnia 30 sierpnia 1996
1. 0 komercjalizacji i prywatyzacji w drodze przetargu. Szczegdétowe warunki
sprzedazy tych aktywow reguluje Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 13
lutego 2007 r. w sprawie okreslenia sposobu i trybu organizowania przetargu
na sprzedaz skladnikéw aktywow trwatych przez spotke powstata w wyniku
komercjalizacji. Jedng ze skomercjalizowanych spotek, ktére sprzedajg swoje
aktywa trwate w trybie przetargu, sa Polskie Koleje Panstwowe, o czym $wiad-
czy art. 40 Ustawy z dnia 8 wrze$nia 2000 r. o komercjalizacji, restrukturyza-
cji i prywatyzacji przedsigbiorstwa panstwowego ,,Polskie Koleje Panstwowe”,
a szczegbdlowe zasady przeprowadzania czynno$ci przetargowych zawarte sg
w akcie wykonawczym — w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 11
wrzesnia 2009 r. w sprawie okre$lenia sposobu i trybu organizowania przez
Polskie Koleje Panstwowe Spotke Akcyjng przetargdw oraz rokowan na zbycie
aktywow trwatych. Zestawienie aktow prawnych dotyczacych przetargow na
nieruchomosci publiczne w Polsce przedstawiono w Tabeli 1.
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Tabela 1

Zestawienie aktow prawnych dotyczacych przetargéw na nieruchomosci publiczne w Polsce

Ustawa

Akt wykonawczy

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami

Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 14 wrzes-
nia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowa-
dzania przetargéw oraz rokowan na zbycie nieru-
chomosci

Ustawa z dnia 30 maja 1996 r. o gospodarowaniu
niektorymi sktadnikami mienia Skarbu Panstwa
oraz o Agencji Mienia Wojskowego

Ustawa z dnia 10 czerwca 1994 r. o zagospodaro-
waniu nieruchomosci Skarbu Panstwa przejetych
od wojsk Federacji Rosyjskiej

Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospo-
darowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa

Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 30 kwietnia 2012 r. w sprawie szcze-
gotowego trybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa i ich cze$ci
sktadowych, warunkéw obnizenia ceny sprzedazy
nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkow oraz
stawek szacunkowych gruntu

Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
z dnia 16 lutego 2012 r. w sprawie szczegotowych
warunkow rozkladania na raty naleznosci z tytutu
sprzedazy nieruchomosci z Zasobu Nieruchomosci
Rolnych Skarbu Panstwa oraz wysokosci oprocen-
towania roztozonej na raty naleznosci

Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 14 stycznia 2009 r. w sprawie szczegoto-
wego trybu przeprowadzania przetargéw na dzier-
zawy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa

Ustawa z 28 wrzesnia 1991 r. o lasach

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 20 kwiet-
nia 2007 roku w sprawie szczegdtowych warun-
kow i trybu przeprowadzania przetargu publicz-
nego oraz sposobu i warunkéw przeprowadzania
negocjacji cenowej w przypadku sprzedazy lasow,
gruntéw i innych nieruchomosci znajdujacych sig¢
w zarzadzie Lasow Panstwowych

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 1 paz-
dziernika 2013 r. w sprawie szczegétowych zasad
i trybu sprzedazy lokali i gruntéw z budynka-
mi mieszkalnymi w budowie oraz kryteriow
kwalifikowania ich jako nieprzydatne Lasom
Panstwowym, a takze trybu przeprowadzania
przetargu ograniczonego

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 20
lipca 2012 r. w sprawie przetargéw oraz rokowan
na rozporzadzanie nieruchomosciami przez parki
narodowe
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Ustawa Akt wykonawczy

Rozporzadzenie Rady Ministrow z 5 pazdziernika
Ustawa z 25 wrzesnia 1981 r. o przedsigbior- | 1993 r. w sprawie zasad organizowania przetargu na
stwach panstwowych sprzedaz srodkow trwatych przez przedsigbiorstwa
panstwowe oraz warunki odstgpienia od przetargu

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 13 lutego
2007 r. w sprawie okreslenia sposobu i trybu orga-
nizowania przetargu na sprzedaz skladnikow ak-
tywow trwatych przez spotke powstata w wyniku
komercjalizacji

Ustawa z dnia 30 sierpnia 1996 r. o komercjaliza-
cji i prywatyzacji

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 11
Ustawa z dnia 8 wrze$nia 2000 r. o komercjalizacji, | wrzesnia 2009 r. w sprawie okre$lenia sposobu i trybu
restrukturyzacji 1 prywatyzacji przedsigbiorstwa | organizowania przez Polskie Koleje Panstwowe
panstwowego ,,Polskie Koleje Panstwowe” Spotke Akcyjna przetargéw oraz rokowan na zbycie
aktywow trwatych

Zrddto: opracowanie wlasne.

Analiza procedur szczegotowych przetargéow
na nieruchomosci

Podstawowe informacje o przebiegu procedury przetargowej zawarte sag w Kc.
Pierwszym etapem przeprowadzenia przetargu zgodnie ze wskazana ustawa jest
ogloszenie, ktore powinno zawiera¢ opis przedmiotu, czas, miejsce oraz warunki
przetargu lub wskazanie sposoboéw udostepniania warunkow. Przystapienie do
przetargu wiaze si¢ z koniecznos$cia uiszczenia na rzecz organizatora wadium
w okreslonej wysoko$ci. W zwigzku z tym, iz Kc przedstawia jedynie zarys wa-
runkéw realizacji przetargu, w treSci ustawy nie wskazano granic wysokoS$ci
wptacanego wadium. Podano za$§ zasady méwiace o tym, ze oferent, ktory wy-
gral przetarg, a odst¢puje od zawarcia umowy, musi si¢ liczy¢ z utrata naleznos$ci
okreslonej jako wadium na korzy$¢ organizatora, oraz w przypadku, gdy z winy
organizatora nie dojdzie do zawarcia umowy, oferent moze si¢ ubiegac o zaptate
naleznosci w wysoko$ci podwdjnego wadium badz naprawienia szkody. W in-
nych przypadkach wadium zostaje zwrocone. Ustawa Kc przedstawia przetarg
jako sktadanie ofert, mozna zatem domniemywac, ze mowa jest o przetargu pi-
semnym. Oferta ztozona podczas przetargu traci swoja moc z chwilg wyboru in-
nej badz gdy doszto do zamknigcia przetargu bez wybrania jakiejkolwiek z ofert.
O wynikach przetargu lub o jego zamknigciu informuje si¢ na pi§mie wszyst-
kich uczestnikdéw. Z chwila przyjecia oferty przez organizatora obie strony moga
dochodzi¢ zawarcia umowy. W ustawie przewiduje si¢ rowniez uniewaznienie
zawartej umowy, czego mozna dochodzi¢ w przypadku, gdy jedna ze stron, inny
uczestnik lub osoba bedaca z nimi w porozumieniu wptyneli w sposéb niezgod-
ny z prawem lub dobrymi obyczajami na wynik przetargu. W tej sytuacji upraw-
niony moze zada¢ uniewaznienia umowy w ciggu miesigca, liczac od momentu,
gdy poszkodowany dowiedziat si¢ o zaistniatej przyczynie uchybief, jednak nie
pozniej niz rok od dnia, w ktérym podpisano umowe.
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Warunki sprzedazy nieruchomosci publicznych (wchodzacych w sktad zasobu
SP lub j.s.t.) najszerzej ujeto w Uogn i akcie wykonawczym do tej ustawy w zakre-
sie analizowanego tematu. Organizatorem przetargu, do ktdrego nalezy obowigzek
ogloszenia i przeprowadzenia przetargu, jest starosta w odniesieniu do nierucho-
mosci Skarbu Panstwa oraz organy wykonawcze kolejno gminy, powiatu i woje-
wodztwa —nieruchomosci jednostek samorzadu terytorialnego. Szczegdtowy prze-
bieg czynnosci przetargowych wedtug Uogn przedstawia Rycina 1.

Przebieg czynnosci przetargowych pokazanych na Rycinie 1 rozpoczyna si¢
od wykazu nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy. Wykaz podaje si¢ do
publicznej wiadomo$ci, wywieszajac go na okres 21 dni w siedzibie wlasciwe-
go urzedu, a informacje o wywieszeniu wykazu oglasza si¢ w prasie lokalnej,
stronach internetowych wilasciwego urzedu oraz w sposoéb zwyczajowo przyje-
ty w danej miejscowosci. Uogn szczegotowo okresla informacje, ktére powinny
by¢ zawarte w wykazie nieruchomosci przeznaczonych do zbycia. Poza Uogn
sporzadzenie wykazu nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy przewiduje
si¢ dla nieruchomosci przejetych od wojsk Federacji Rosyjskiej oraz zbywanych
przez Agencje Nieruchomosci Rolnej (ANR). ANR oglasza wykaz w sposob
zwyczajowo przyjety w siedzibie wlasciwego urzedu gminy oraz wlasciwej miej-
scowo izby rolniczej na okres 14 dni poprzedzajacych wystawienie ogloszenia
o przetargu badz terminu sprzedazy w innej formie.

Kolejnym istotnym etapem postgpowania przetargowego jest sporzadzenie
ogloszenia (badz obwieszczenia). Uogn zaklada, iz o ogloszeniu o przetargu
informuje si¢ w sposob zwyczajowo przyjety, w tym w Biuletynie Informacji
Publicznej, stronie internetowej wtasciwego urzedu oraz w prasie w terminie nie
krétszym niz 30 dni przed realizacja przetargu, a dla nieruchomosci, ktorych
cena wywotawcza wynosi co najmniej rownowarto§¢ w ztotych 100 000 euro
— na okres 2 miesiecy. ANR oglasza przetarg na 14 dni przed jego realizacja
(przetarg ograniczony — 28 dni) w ten sam sposob, w jaki podaje si¢ do wiado-
mosci wykaz nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, a informacje o ogto-
szeniu umieszcza si¢ na stronie internetowej Agencji Nieruchomosci Rolne;.
Ogloszenie o przetargu nieruchomo$ci zbywanych przez Lasy Panstwowe
(LP) podaje si¢ do publicznej wiadomosci za posrednictwem siedziby Lasow
Panstwowych, strony internetowej, w prasie cotygodniowej o zasiggu co naj-
mniej powiatu, w ktéorym jest zlokalizowana nieruchomos$¢, przynajmniej
30 dni przed planowang datg przetargu. Ogloszenie o sprzedazy w formie
przetargu nieruchomosci, za ktérg odpowiedzialne sg parki narodowe (PN),
wywiesza si¢ w siedzibie parku narodowego i umieszcza na ich stronie inter-
netowej (w Biuletynie Informacji Publicznej) oraz w sposdb zwyczajowo przy-
jety w miejscowosci. Whasciwe wzgledem parkéw narodowych akty prawne nie
wskazuja konkretnego terminu podania do publicznej wiadomosci ogloszenia
o przetargu. Ogloszenie — bez wzgledu na organizatora — powinno zawiera¢ opis
nieruchomosci, w tym oznaczenie wedtug katastru nieruchomosci i ksiegi wie-
czystej, przeznaczenie oraz jej charakterystyke, a ponadto miejsce i termin prze-
targu, cen¢ wywolawczg oraz wysoko$¢, forme oraz termin i miejsce sktadania
wadium.
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Tabela 2
Zestawienie poroéwnawcze elementow przetargéw na nieruchomosci realizowanych
przez r6zne podmioty
Agencia Kierownik jed-
. Starosta / organ . gend . nostki organi- Dyrektor Parku
Organizator Nieruchomosci .. ,
wykonawczy zacyjnej Lasow Narodowego
Rolnych ,
Panstwowych
Komisja 3-7 cztonkow 3-7 cztonkow 3-7 cztonkow 3-5 cztonkow
Cena CW2WN CW>WN CW2WN CW2WN
wywolawcza
CW=>50% WN CW>50% WN
= i >
Obnizka ceny | —II przetarg — Il przetarg CW>2/3 WN SKYez'feWrIjetar ;
wywolawczej | CW>40% WN CW>20% CWI —II przetarg . gae p g
. : . irokowania
— rokowania — kolejne przetargi

5-20 %; 5-10%
Wadium 5-20% CW (przetarg ograni- 5-20% CW 5-20% CW

czony) CW
Postapienie min. 1% CW min. 1% CW min. 1% CW min. 1% CW
Rokowania | TAK NIE TAK (negocjacie | 1,

cenowe)

Zrbdlo: opracowanie wiasne.

Warunkiem wzigcia udziatu w przetargu wedtug Uogn jest obowigzek wnie-
sienia przez uczestnikow wadium. Wadium jest okreslone przez wlasciwy organ
w wysokosci nieprzekraczajacej progu 5-20% ceny wywolawczej, zgodnie z Ta-
belg 2. Wadium moze przyjmowac forme pieni¢zng, obligacji Skarbu Panstwa
badz papierow wartosciowych dopuszczonych do obrotu publicznego. Termin
whniesienia wadium powinien zosta¢ okreslony w taki sposob, by komisja prze-
targowa mogla stwierdzi¢ najp6zniej 3 dni przed rozpoczgciem przetargu, iz
kwota zostata uiszczona. Zasady te stosowane sg w $wietle wlasciwych aktow
prawnych w stosunku do nieruchomosci zbywanych przez ANR, LP oraz PN.
Wyjatkiem jest wysoko$¢ wadium w przypadku realizacji przez ANR przetargu
ograniczonego, dla ktorego wadium ksztattuje si¢ w przedziale 5-10%.

Do okreslenia wadium niezbgdne jest okreslenie ceny wywolawczej. W kaz-
dym z przypadkéw podstawg okreslenia ceny wywotawczej jest jej wartosc,
od ktérej cena wywotawcza w pierwszym przetargu nie moze by¢ nizsza.
Zakonczenie przetargu wynikiem negatywnym daje mozliwo$¢ organizacji ko-
lejnego, w ktorym cene wywotawcza zgodnie z Uogn oraz z wlasciwymi regula-
cjami odnoszacymi si¢ do nieruchomosci zbywanych przez ANR mozna obnizy¢
o nie wiecej niz 50% warto$ci nieruchomosci. W przypadku rokowan ceng nieru-
chomosci okresla si¢ na poziomie nie nizszym niz 40% warto$ci nieruchomosci
— Uogn. Agencja Nieruchomos$ci Rolnej, zbywajac nieruchomosci w kolejnych
przetargach, nie moze jednorazowo obnizy¢ ceny o wiecej niz 20% ceny wy-
wotawczej pierwszego przetargu. W przypadku sprzedazy nieruchomosci przez
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Lasy Panstwowe i Parki Narodowe cen¢ wywotawcza w drugim przetargu moz-
na obnizy¢ do poziomu dwoch trzecich warto$ci nieruchomosci.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami przewiduje wszystkie mozliwe for-
my organizowania przetargu na sprzedaz nieruchomosci publicznych (tabela 3),
a mianowicie:

* ustny nieograniczony;

* ustny ograniczony:

— celem przetargdw ustnych jest uzyskanie najwyzszej ceny;

* pisemny niecograniczony;

* pisemny ograniczony:

— celem przetargdw pisemnych jest wybor oferty najkorzystniejsze;.

Tabela 3

Stosowane formy przetargéw przez podmioty odpowiedzialne za zbycie nieruchomosci

Podmiot odpowiedzialny za Prze.targ Przetarg ) 'Przetarg. Przetarg
Zbveie ustny nieogra- | ustny ograni- | pisemny nie- pisemny
Y niczony czony ograniczony | ograniczony

Skarb Panstw.a / jednostki samo- X X % X
rzadu terytorialnego
Agencja Nieruchomosci Rolnej X X X X
Lasy Panstwowe X X X
Parki Narodowe X X

Zrbdto: opracowanie wihasne.

Agencja Nieruchomosci Rolnej ma mozliwo$¢ zbycia nieruchomosci za po-
srednictwem ofert — przetargu pisemnego, ale tylko w przypadku uzasadnionych
wzgledow gospodarczych. Organizacja przez Lasy Panstwowe przetargu pisem-
nego ograniczonego ma natomiast miejsce wowczas, gdy oferte kupna wolnego
lokalu badz gruntu z budynkiem mieszkalnym w budowie zgtosi wigcej niz jed-
na osoba uprawniona.

Bez wzgledu na rodzaj podmiotu odpowiedzialnego za sprzedaz nieruchomo-
$ci, po zrealizowanym przetargu sporzadza si¢ protokot. We wszystkich przy-
padkach, w §wietle whasciwych aktéw prawnych, istnieje mozliwo$¢ zaskarzenia
czynno$ci przetargowych, ktore powodujg natychmiastowe wstrzymanie prze-
targu. Skarge mozna uznaé za zasadng, prowadzac tym samym do powtorzenia
tych czynnosci badz do koniecznoséci ponownego przeprowadzenia przetargu,
za$ w sytuacji uznania jej za niezasadng nast¢puje kontynuacja postepowania.

Sprzedaz nieruchomosci w formie przetargu realizuja rowniez przedsiebior-
stwa panstwowe, spotki powstale w wyniku komercjalizacji, w tym Polskie
Koleje Panstwowe. W przypadku tych podmiotéw oszacowanie §rodkoéw trwa-
tych ksztaltuje si¢ na poziomie nie nizszym niz aktualna warto$¢ rynkowa lub
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nie nizszym od poczatkowej warto$ci ksiegowej, za§ wadium uiszczane przez
uczestnikdw wynosi 10% od ceny wywolawczej w formie gotéwki lub w papie-
rach warto$ciowych, po uzgodnieniu ze sprzedawcy.

Podobnie jak w Uogn, podmioty te sa obowigzane sporzadzi¢ obwieszczenie

o przetargu. Ze wzgledu na podmiot zajmujacy si¢ sprzedazg, zasady dotyczace
obwieszczenia ksztattujg si¢ nastepujaco:

* Przedsigbiorstwo panstwowe — umieszcza si¢ w codziennej prasie lokalnej
badz krajowej, a takze w lokalu przedsigbiorstwa panstwowego bedacego
sprzedawcg. W sytuacji, gdy za realizacje przetargu jest odpowiedzial-
ny podmiot gospodarczy dzialajacy na zlecenie organizatora, ogtoszenie
wywiesza si¢ rowniez w jego siedzibie. Obwieszczenie zamieszczane jest
w codziennej prasie krajowej w odniesienie do nieruchomosci, ktorych
warto$¢ stanowi dziesieciokrotng kwote okreslong wedtug odrgbnych
przepisow w sprawie uznawania skladnikow majatkowych za $rodki
trwate. Czas miedzy podaniem obwieszczenia do publicznej wiadomosci
a przeprowadzeniem przetargu musi wynosi¢ co najmniej 14 dni.

* Spotki powstate w wyniku komercjalizacji — obwieszczenie zamiesz-
cza si¢ w dzienniku o zasiggu lokalnym, w lokalu spoiki oraz w innych
zwyczajowo przyjetych miejscach. Obwieszczenie umieszcza si¢ rowniez
w siedzibie podmiotu gospodarczego przeprowadzajacego przetarg na zle-
cenie spotki. W przypadku gdy cena wywotawcza dla nieruchomo$ci osig-
ga 40 000 euro, a dla pozostatych sktadnikow aktywow statych — 20 000
euro, obwieszczenie o przetargu powinno by¢ zamieszczone w dzienniku
o zasiegu ogdlnopolskim. Ogloszenie o przetargu podaje si¢ do publiczne;j
wiadomosci co najmniej 21 dni przed terminem przetargu.

* Polskie Koleje Panstwowe — ogloszenie o przetargu podaje si¢ do pub-
licznej wiadomos$ci w terminie co najmniej na 30 dni przed terminem
przetargu. Miejsce i termin podania do publicznej wiadomo$ci ogloszenia
o przetargu zalezy od ceny wywolawczej sktadnika aktywow trwatych,
a mianowicie:

— rownowarto$¢ w ztotych 5 000 euro — na co najmniej 30 dni przed rea-
lizacjg przetargu w prasie codziennej o zasiegu krajowym,;

— réwnowarto$¢ w ztotych 500 000 euro — na co najmniej 60 dni przed
realizacjg przetargu w prasie codziennej o zasiggu krajowym (pona-
wiajac ogloszenie na 30 dni przed terminem przetargu).

Bez wzgledu na cen¢ wywotawcza, ogloszenie o przetargu umieszcza si¢ na

stronie internetowej PKP SA lub podmiotu dziatajacego na ich zlecenie.

Formy przetargu, jakie dopuszcza si¢ w przedsiebiorstwach, to przetarg ustny

i pisemny. Spotki powstate w wyniku komercjalizacji zaznaczaja dodatkowo,
iz przetarg przyjmuje forme ustng wowczas, gdy cena wywotawcza przekracza
rownowartos¢ w ztotych kwoty 20 000 euro. Polskie Koleje Panstwowe SA do-
puszczaja jedynie nieograniczone formy przetargu, zaréwno ustnego, jak i pi-
semnego.

Do obowiazkoéw kazdego z przedstawionych podmiotow prowadzacych prze-

targ jest sporzadzenie protokotu z jego przebiegu.
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Podsumowanie

Podstawowe zasady obrotu nieruchomo$ciami w formie przetargu przedstawia
Ustawa Kodeks cywilny z 1964 r. W zwiazku z tym, ze Kc stanowi lex generalis,
w ustawach szczegélnych mozna dokona¢ modyfikacji [Kisilowska, 2011]. W od-
niesieniu do nieruchomosci publicznych gtéwnym aktem prawnym regulujacym
przebieg procedury przetargu jest ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Jak
dowodzi analiza przepisoOw prawa, w Polsce istnieje szeroka gama podmiotow
publicznych odpowiedzialnych za obrét nieruchomos$ciami, a co za tym idzie
— funkcjonujg regulujgce te postgpowania ustawy i towarzyszace im akty wyko-
nawcze. Przedstawione w pracy badania oparte na analizie polskiego prawa w za-
kresie obrotu nieruchomos$ciami publicznymi réznych podmiotéw pozwalaja na
uznanie Uogn za ustawe nadrzedng. Zestawienie porownawcze podstawowych
elementdéw czynnosci przetargowych, tj. wadium, ceny wywotawczej, obnizenia
ceny wywotawczej, postapienia czy form przetargéw, dowiodto, iz uregulowa-
nia w zakresie obrotu nieruchomosciami publicznymi, za ktére odpowiedzialna
jest Agencja Nieruchomosci Rolnych, kierownik jednostki organizacyjnej Lasow
Panstwowych czy Dyrektor Parkéw Narodowych, znajduja si¢ w granicach zasad
zawartych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Nalezy zwr6ci¢ réwniez
uwagg na fakt, iz poza podmiotami gospodarujgcymi nieruchomos$ciami pub-
licznymi oraz podmiotami, w ktérych zarzadzie znajduja si¢ owe nieruchomosci,
sprzedaz w drodze przetargu realizujg przedsigbiorstwa panstwowe, spotki po-
wstate w wyniku komercjalizacji, w tym Polskie Koleje Panstwowe. Istotg pra-
widlowego gospodarowania nieruchomosciami, w tym sprawnego obrotu nimi,
jest transparentno$¢ przepiséw prawa. Dzigki przeprowadzonej analizie mozna
wysnu¢ wniosek, ktory potwierdza wskazane powyzej twierdzenie, iz przydat-
nym dla polskiego prawa rozwigzaniem byloby ujednolicenie przepisow prawa
dotyczacych obrotu nieruchomos$ciami publicznymi. W rezultacie doprowadzi-
loby to do realizacji przetargdw zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomos-
ciami z 1997 r. bez wzgledu na rodzaj podmiotu publicznego odpowiedzialnego
za przeprowadzenie przetargu. Takie rozwigzanie przyniosloby zapewne wiele
korzysci, a mianowicie: porzadek prawny, organizacyjny, dodatkowo wykluczy-
oby to zaistniate pomytki wynikajace z braku zrozumienia badz niedopatrzenia
przez zainteresowanych nabyciem nieruchomosci.
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