WARUNKI SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI W TRYBIE PRZETARGU

Numer sprawy: 01.Z6.MF.11.2025

Niniejszy dokument, ,,Warunki Sprzedazy”, okresla zasady postepowania przetargowego
majacego na celu wybor nabywcey nieruchomosci ktory zrealizuje przedsigwzigcie inwestycyjne,
a Sprzedajacy zbedzie na jego rzecz prawa wilasnosci nieruchomosci gruntowych potozonych przy

ul. Zamkowej w Pucku.

Postgpowanie prowadzone jest w trybie przetargu pisemnego, nieograniczonego, o

charakterze dwuetapowym, na podstawie przepiséw ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks

cywilny.

Ztozony charakter przedsigwzigcia, taczacego sprzedaz nieruchomosci z obowigzkiem
realizacji przez nabywce S$cisle okreslonej inwestycji, uzasadnia zastosowanie procedury
dwuetapowej. Pierwszy etap obejmuje kwalifikacje Oferentéw i negocjacje (dialog) w celu

doprecyzowania koncepcji, a drugi etap polega na ztozeniu wigzacych ofert ostatecznych.

Rozdzial I: Sprzedajacy i Przedmiot Sprzedazy
1. Dane Sprzedajacego

e Nazwa: Pucka Gospodarka Komunalna sp. z 0.0.

e Adres: ul. Zamkowa 6, 84-100 Puck

e Dane rejestrowe: wpisana do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdansk-Polnoc w Gdansku, VIII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS: 0000181647, NIP:
5870200062, REGON: 191415939.

o Kontekst dzialania: Sprzedajacy jest spotka komunalnag, w ktorej 100% udziatéw posiada
Gmina Miasta Puck. Dziata na podstawie Uchwaty Rady Miasta Puck nr LXV/14/2023 z
dnia 23 lutego 2023 r. w sprawie wyrazenia zgody na wniesienie nieruchomosci w formie

aportu do spoiki.



e Osoba upowazniona do kontaktow: Marek Falkowski Prezes Zarzadu Pucka Gospodarka
Komunalna Sp. z o0.0. ul. Zamkowa 6, 84-100 Puck; T: +48586730400;
m.falkowski@pgkpuck.pl

2. Opis Przedmiotu Sprzedazy

2.1. Cel i Zakres Transakcji

Przedmiotem transakcji jest wybor partnera (dalej jako ,,Kupujacy” lub ,,Oferent”), ktory
w ramach kompleksowej wspotpracy ze Sprzedajacym zrealizuje przedsigwzigcie inwestycyjne
polegajace na zaprojektowaniu, sfinansowaniu i wybudowaniu na nieruchomosci sprzedawanej
(Przyszta Nieruchomo$¢) obiektu hotelowego wraz z infrastruktura towarzyszaca, a nastgpnie, po
spetnieniu warunkéw okreslonych w umowie przedwstepnej, nabedzie od Sprzedajacego prawo

wlasnosci Przysztej Nieruchomosci.

2.2. Charakterystyka Nieruchomosci

Nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem sprzedazy jest zlokalizowana w Pucku przy ul. Zamkowej, w
bezposrednim sgsiedztwie linii brzegowej Zatoki Puckiej. Przedmiotem sprzedazy jest Przyszta
Nieruchomos¢, ktora obejmuje dziatki i czesci dziatek ewidencyjnych o tacznej powierzchni ca

1,4625 ha po wydzieleniu drogi dojazdowej,

Dzialka Numer ksiegi Sad prowadzacy
Powierzchnia (ha)
ewidencyjna nr wieczystej KW
Sad Rejonowy w
Wejherowie, IV
101, 103, 105/2 1,1982 GD2W/00010414/2
Wydzial Ksiag
Wieczystych
Sad Rejonowy w
108/3 0,0414 GD2W/00021637/1

Wejherowie, IV




Dzialka Numer ksiegi Sad prowadzacy
Powierzchnia (ha)
ewidencyjna nr wieczystej KW

Wydziat Ksiag
Wieczystych

Sad Rejonowy w
Wejherowie, IV
104, 102/2 0,2324 GD2W/00006904/3
Wydzial Ksiag

Wieczystych

Sad Rejonowy w
Wejherowie, IV
106 0,1905 GD2W/00057856/3
Wydzial Ksiag

Wieczystych

LACZNIE 1,6625 - -

oznaczonej w planie miejscowym symbolem 13.KDD planowanej na dziatkach: 101, 104, 106,
ktora zostanie wydzielona przez Sprzedajacego przed zawarciem umowy przyrzeczonej 0 pow.

ca.: 0,2 ha

Teren objety jest Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego ,,Pas Nadmorski
I” (Uchwata Rady Miasta Puck nr XXX/5/2020 z dnia 27 sierpnia 2020 r.) 1 znajduje si¢ gtéwnie
w jednostce 5.U2 — Tereny zabudowy ustugowej. Obszar podlega strefie ochrony konserwatorskiej
1 archeologicznej, co bedzie wymagalo uzyskania wszelkich niezbednych pozwolen i uzgodnien z
Wojewddzkim Urzedem Ochrony Zabytkow. Ponadto teren lezy w pasie nadmorskim co moze
wymaga¢ dodatkowych zgdd przewidzianych m.in. przepisami ustawy z dnia 21 marca 1991 r. o

obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej.




2.3. Minimalny Zakres Inwestycji
Kupujacy bedzie zobowigzany, na wlasny koszt i ryzyko, w systemie ,,zaprojektuj i
wybuduj”, do zrealizowania Inwestycji obejmujacej co najmniej:

a) Budow¢ nowoczesnego kompleksu hotelowego o standardzie nie nizszym niz
czterogwiazdkowy, sktadajacego si¢ z co najmniej 100 pokoi hotelowych.

b) Budowg infrastruktury towarzyszacej (pozadana: strefa basendw, strefa SPA, strefa
restauracyjno-konferencyjna, strefa wejSciowa z recepcja catodobowa infrastruktura
konieczna: parking).

c) Zaprojektowanie i budowe drogi dojazdowej, oznaczonej w planie miejscowym symbolem
13.KDD, (lub poniesie koszty w tym zakresie) na warunkach, ktore zostang okreslone w

odrebnej umowie z Gming Miasta Puck.

2.4. Cena Wywotawcza
Cena wywotawcza za nabycie prawa wtasnosci Nieruchomosci wynosi 13.000.000,00 PLN

netto (stownie: trzynascie milionow ztotych 00/100).

Rozdzial II: Warunki Udzialu w Przetargu

1. Warunki Podmiotowe

O nabycie Nieruchomo$ci moga ubiega¢ si¢ Oferenci, ktorzy spelniaja lacznie nastepujace

warunki:

1.1.  Sytuacja Ekonomiczna i Finansowa

Wykaza posiadanie $rodkow finansowych lub zdolnosci finansowej niezbednych do
realizacji inwestycji zgodnie z przedstawionymi dokumentami, tj.:
a) Szczegbdlowa koncepcja architektoniczno-funkcjonalna.
b) Szczegodtowy opis modelu biznesowego i finansowego.

c) Harmonogram rzeczowo-finansowy.



1.2. Zdolnos¢é Techniczna i Zawodowa

W okresie ostatnich 10 lat przed uptywem terminu sktadania ofert nalezycie zrealizowali
sami lub przez podmioty zalezne co najmniej dwie inwestycje, z ktoérych kazda polegata na
budowie lub rozbudowie obiektu hotelowego lub wielolokalowego.

Dysponuja lub zobowiaza si¢ do dysponowania na etapie realizacji Inwestycji zespotem
projektowym, w skiad, ktorego wchodzi¢ beda co najmnie;j:

a) Glowny Projektant (Architekt): Posiadajacy uprawnienia budowlane do projektowania w
specjalnosci architektonicznej bez ograniczen oraz co najmniej 10-letnie dos§wiadczenie
zawodowe, w tym do$wiadczenie przy realizacji co najmniej jednego obiektu hotelowego
lub wielolokalowego.

b) Gléwny Projektant (Konstruktor): Posiadajacy uprawnienia budowlane do projektowania
w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej bez ograniczen oraz co najmniej 10-letnie

do$wiadczenie zawodowe.

2. Wykaz Wymaganych Oswiadczen i Dokumentow

Oferent jest zobowigzany ztozy¢ wraz z oferta wstepng dokumenty potwierdzajace spetnianie
powyzszych warunkow, w szczegdlnosci:

a) Informacje¢ z banku lub instytucji kredytowej potwierdzajaca posiadanie §rodkow lub
zdolnosci kredytowe;.

b) Wykaz zrealizowanych bezposrednio lub przez podmioty zalezne inwestycji wraz z
dowodami potwierdzajacymi ich nalezyte wykonanie (np. referencje).

c) Wykaz osob, ktore beda uczestniczy¢ w wykonywaniu zamowienia, wraz z informacjami
na temat ich kwalifikacji zawodowych 1 uprawnien (Architekt, Konstruktor).

d) Aktualny odpis z wlasciwego rejestru (np. KRS) lub ewidencji dziatalno$ci gospodarcze;.



Rozdzial I11: Procedura Przetargowa

1. Etapy Postepowania

Postepowanie przetargowe bedzie prowadzone w nastepujacych etapach:

Etap I — Kwalifikacja i Negocjacje:

a) Publiczne ogloszenie o przetargu.

b) Sktadanie ofert wstgpnych wraz z dokumentami potwierdzajacymi spelnianie warunkow
udziahu.

c) Ocena formalna ofert wstepnych i1 kwalifikacja Oferentow do dalszego etapu. Sprzedajacy
planuje zaprosi¢ do negocjacji nie wigcej niz 3 (trzech) Oferentéw, ktorzy speiniag warunki
udziatu 1 przedstawig najkorzystniejsze wstepne koncepcje.

d) Prowadzenie negocjacji (dialogu) z zakwalifikowanymi Oferentami w celu omdéwienia i
doprecyzowania proponowanych rozwigzan architektonicznych, funkcjonalnych 1

biznesowych.

Etap II — Oferty Ostateczne:
a) Zaproszenie Oferentow uczestniczacych w negocjacjach do sktadania ofert ostatecznych.
b) Skladanie ofert ostatecznych.
c) Ocena ofert ostatecznych i wybor najkorzystniejszej oferty.

d) Zawarcie z wybranym Kupujacym umowy przedwstepnej w formie aktu notarialnego.

2. Zasady Porozumiewania si¢

Wszelka korespondencja dotyczaca postgpowania powinna by¢ kierowana na adres
Sprzedajacego w formie pisemnej lub elektronicznej na wskazany adres e-mail.
Oferty wstepne 1 ostateczne musza by¢ ztozone w formie pisemnej, w zamknigtej kopercie, w
siedzibie Sprzedajacego.
Sprzedajacy zastrzega sobie prawo do uniewaznienia przetargu na kazdym etapie bez podania

przyczyny.



Rozdzial IV: Oferta

1. Wymagania Dotyczace Wadium

Oferent przystepujacy do drugiego etapu postepowania (sktadajacy oferte ostateczng) jest
zobowigzany do wniesienia wadium w kwocie 400 000,00 PLN (stownie: czterysta tysigcy ztotych
00/100).

Wadium moze by¢ wniesione w pienigdzu na rachunek bankowy Sprzedajacego lub w
formie bezwarunkowej, nieodwotalnej gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowe;.

Wadium wniesione przez Oferenta, ktorego oferta zostanie wybrana, zostanie zaliczone na
poczet ceny. Wadium wniesione przez pozostatych Oferentow zostanie zwrocone niezwtocznie po
wyborze oferty najkorzystniejsze;.

Sprzedajacy zatrzyma wadium, jezeli Oferent, ktorego oferta zostala wybrana, uchyli si¢ od

zawarcia umowy przedwstepnej na warunkach okreslonych w ofercie.

2. Termin Zwiazania Ofertg

Oferent bedzie zwigzany zlozong oferta ostateczng przez okres 90 dni. Bieg terminu

rozpoczyna si¢ wraz z uptywem terminu sktadania ofert ostatecznych.



Rozdzial V: Ocena Ofert i Wybor Oferty Najkorzystniejszej

1. Kryteria Oceny Ofert Ostatecznych

Wybdr najkorzystniejszej oferty nastapi w oparciu o ponizsze kryteria:

Kryterium

Waga

Sposob Oceny (szczegdlowy opis)

Cena (C)

30%

Ocenie podlega¢ bedzie zaoferowana cena netto
za nabycie prawa wlasnosci Nieruchomosci.
Oferta z najwyzsza ceng otrzyma 30 pkt.

Pozostale oferty beda oceniane wg wzoru: C =

(C badana

C max ) x30pkt

Jakos¢  koncepcji
architektoniczno-

funkcjonalnej (A)

40%

Oceniana przez komisj¢ przetargowa w skali 0-
40 pkt na podstawie podkryteridow: -
Atrakcyjnos¢ 1 oryginalnos¢ formy
architektonicznej oraz wpisanie w kontekst
urbanistyczny 1 krajobrazowy (0-10 pkt) -
Funkcjonalno$¢ 1  optymalizacja  ukladu
przestrzennego  —  pozadane  elementy
infrastruktury towarzyszacej: strefa basenow i
strefa SPA  (0-10), strefa restauracyjno-
konferencyjna (0-10), strefa wejsciowa z

recepcja catodobowa (0-10 pkt)

Model biznesowy i
finansowy

przedsiewziecia (F)

10%

Oceniany w skali 0-10 pkt na podstawie
podkryteriow: - Wiarygodno$¢ 1 stabilnos$¢
modelu finansowania inwestycji (0-5 pkt) -
Realizm 1 atrakcyjnos$¢ prognoz operacyjnych i

finansowych (0-5 pkt)




Lp. Kryterium Waga Sposob Oceny (szczegdlowy opis)

4. Harmonogram 20% Ocenie podlega¢ bedzie zadeklarowany termin
realizacji inwestycji (w miesigcach) od dnia protokolarnego
(H) przejecia Nieruchomosci do dnia uzyskania

ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie.
Oferta z najkrotszym terminem otrzyma 20 pkt.

Pozostate oferty wg wzoru:

H= ( H min ) 20pkt
~ \Hbadana) ***P

Suma 100% Suma punktéow =C+ A +F+H

2. Rozstrzygniecie Przetargu

Po dokonaniu oceny ofert, Sprzedajacy dokona wyboru oferty najkorzystniejsze;.
W przypadku, gdy dwie lub wiecej ofert uzyska takg samg liczbg punktéw, Sprzedajacy moze
zorganizowa¢ dodatkowe negocjacje lub aukcje (licytacj¢) pomiedzy tymi Oferentami.
O wyniku przetargu wszyscy Oferenci, ktorzy ztozyli oferty ostateczne, zostang poinformowani

pisemnie.

Rozdzial VI: Zawarcie Umowy

Oferent, ktorego oferta zostanie wybrana, bedzie zobowiazany do zawarcia Umowy.
Przedwstgpnej Sprzedazy Nieruchomos$ci w formie aktu notarialnego, w terminie 1 miejscu
wyznaczonym przez Sprzedajacego, nie pozniej jednak niz w ciggu 21 dni od dnia rozstrzygniecia
przetargu.
Projektowane postanowienia umowy przedwstepnej stanowia Zatacznik nr 1 do niniejszych
Warunkow.
Wybrany Kupujacy bedzie zobowigzany do wniesienia zabezpieczenia nalezytego

wykonania umowy w wysokosci 10% ceny ofertowej brutto.




Rozdzial VII: Postanowienia Koncowe

W sprawach nieuregulowanych niniejszymi Warunkami majg zastosowanie przepisy
Kodeksu cywilnego.

Wszelkie spory wynikajace z niniejszego postgpowania przetargowego rozstrzygane beda
przez sad powszechny wilasciwy dla siedziby Sprzedajacego.
Uczestnikowi przetargu przysluguje prawo zlozenia skargi na czynno$ci zwigzane z
przeprowadzeniem przetargu do Sprzedajacego w terminie 7 dni od dnia ogloszenia wyniku
przetargu.

Sprzedajacy zastrzega sobie prawo do zmiany tre$ci niniejszych Warunkow przed
uplywem terminu sktadania ofert. O kazdej zmianie poinformuje wszystkich, ktoérzy pobrali
dokumentacj¢ przetargowa.

Postepowanie moze zosta¢ na kazdym etapie zakonczone bez wyboru oferenta.

Rozdzial VIII: Zalaczniki

Zakacznik nr 1: Wzor Umowy Przedwstepnej Sprzedazy Nieruchomosci.
Zalacznik nr 2: Formularz ,,Oferta”.
Zatacznik nr 3: Wyciag z Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego.

Zalacznik nr 4: Mapa ewidencyjna nieruchomosci.



Zalacznik nr 2 do Warunkow Sprzedazy: Formularz ,,Oferta”

DOTYCZY PRZETARGU NR: 01.Z6.MF.11.2025
NAZWA: Sprzedaz nieruchomosci potozonej przy ul. Zamkowej w Pucku wraz ze zobowigzaniem

do realizacji inwestycji hotelowe;.

CZESC A: DANE OFERENTA

Pelna nazwa Oferenta:

Adres siedziby:

NIP / PESEL:

REGON / KRS:

Adres do korespondenc;ji:

Osoba do kontaktow: Imig¢ i nazwisko: Tel.: E-mail:

Nr rachunku bankowego do zwrotu wadium:

W przypadku sktadania oferty przez podmioty dziatajgce wspolnie (konsorcjum), nalezy podac

powyzsze dane dla kazdego z czlonkow konsorcjum oraz wskazac petnomocnika.
CZESC B: OFERTA CENOWA
W odpowiedzi na ogloszenie o przetargu, oferuje/emy nabycie prawa wtasnosci Nieruchomosci,

opisanej w Warunkach Sprzedazy, za ceng:

(O1530F: 15 1 1=; 110 LR OO RSP PR URRPRR PLN



Do powyzszej ceny zostanie doliczony podatek od towarow i ustug (VAT) wedhug stawki

obowigzujacej w dniu zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy.

CZESC C: OSWIADCZENIA

e Os$wiadczam/y, ze zapoznalem/liSmy si¢ z trescig ,,Warunkow Sprzedazy” wraz ze
wszystkimi zatgcznikami, w tym ze wzorem Umowy Przedwstepnej, i przyjmujemy je bez
zastrzezen.

e Os$wiadczam/y, ze zapoznalem/liSmy si¢ ze stanem prawnym i faktycznym Nieruchomosci
bedacej przedmiotem przetargu i nie wnosze/wnosimy z tego tytulu zadnych zastrzezen.

e Zobowigzuje/emy si¢, w przypadku wyboru mojej/naszej oferty, do zawarcia umowy
przedwstepnej w formie aktu notarialnego w miejscu i1 terminie wyznaczonym przez
Sprzedajacego oraz do pokrycia wszelkich kosztow zwigzanych z jej zawarciem.

e Os$wiadczam/y, ze uwazam/y si¢ za zwigzanych niniejsza ofertg przez okres wskazany w
Warunkach Sprzedazy.

e Oswiadczam/y, ze do niniejszej oferty zataczono dowodd wniesienia wadium w wymagane;j
wysokosci 1 formie.

e Wyrazam/y zgode na przetwarzanie moich/naszych danych osobowych dla potrzeb
niezbednych do realizacji procedury przetargowej, zgodnie z obowigzujagcymi przepisami
o ochronie danych osobowych.

e Oswiadczam/y, ze wszystkie informacje podane w niniejszej ofercie oraz w zatgcznikach

do niej sg kompletne i prawdziwe.



d)

g)
h)

CZESC D: WYKAZ ZALACZNIKOW DO OFERTY

Szczegotowa koncepcja architektoniczno-funkcjonalna.

Szczegbdtowy opis modelu biznesowego 1 finansowego.

Harmonogram rzeczowo-finansowy.

Dowod wniesienia wadium.

Dokumenty potwierdzajace spetnianie warunkow udziatu w przetargu (zgodnie z
Rozdziatem II Warunkéw Sprzedazy).

Pelnomocnictwo (jesli dotyczy).

Signed by /
Podpisano przez:

Marek Falkowski

Date / Data:
2025-11-04
12:18

(Czytelny/e podpis/y 0s6b upowaznionych

do reprezentowania Oferenta)
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