
 

WARUNKI SPRZEDAŻY NIERUCHOMOŚCI W TRYBIE PRZETARGU 

Numer sprawy: 02.Z6.MF.03.2026 

Niniejszy dokument, „Warunki Sprzedaży”, określa zasady postępowania przetargowego 

mającego na celu wybór nabywcy nieruchomości, na rzecz którego Sprzedający zbędzie prawa 

własności nieruchomości gruntowych położonych przy ul. Zamkowej w Pucku. 

Postępowanie prowadzone jest w trybie przetargu pisemnego, nieograniczonego, o charakterze 

dwuetapowym, na podstawie przepisów ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks cywilny. 

Pierwszy etap obejmuje kwalifikację Oferentów i negocjacje (dialog) w celu doprecyzowania 

koncepcji, a drugi etap polega na złożeniu wiążących ofert ostatecznych.  

Rozdział I: Sprzedający i Przedmiot Sprzedaży 

1. Dane Sprzedającego: 

• Nazwa: Pucka Gospodarka Komunalna sp. z o.o. 

• Adres siedziby: ul. Zamkowa 6, 84-100 Puck 

• Dane rejestrowe: wpisana do rejestru przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego 

prowadzonego przez Sąd Rejonowy Gdańsk-Północ w Gdańsku, VIII Wydział 

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS: 0000181647, NIP: 

5870200062, REGON: 191415939. 

• Kontekst działania: Sprzedający jest spółką komunalną, w której 100% udziałów posiada 

Gmina Miasta Puck. Działa na podstawie Uchwały Rady Miasta Puck nr LXV/14/2023 z 

dnia 23 lutego 2023 r. w sprawie wyrażenia zgody na wniesienie nieruchomości w formie 

aportu do spółki. 

• Osoba upoważniona do kontaktów: Marek Falkowski Prezes Zarządu Puckiej Gospodarki 

Komunalnej Sp. z o.o. ul. Pucka 24, 84-100 Błądzikowo; T: +48586730400; 

m.falkowski@pgkpuck.pl 

2. Opis Przedmiotu Sprzedaży 



 

2.1. Cel i Zakres Transakcji 

Przedmiotem transakcji jest wybór nabywcy (dalej jako „Kupujący” lub „Oferent”), który 

nabędzie własność nieruchomości w celu realizacji przedsięwzięcia inwestycyjnego 

polegającego na zaprojektowaniu, sfinansowaniu i wybudowaniu na nieruchomości 

sprzedawanej obiektu hotelowego (w tym również resort/aparthotel) wraz z infrastrukturą 

towarzyszącą, przy czym uzyskanie pozwolenia na budowę takiej inwestycji, wydanego w 

oparciu o zaakceptowaną przez Spółkę koncepcję, stanowić będzie warunek zawieszający w 

umowie przedwstępnej. 

2.2. Charakterystyka Nieruchomości 

Nieruchomość będąca przedmiotem sprzedaży jest zlokalizowana w Pucku przy ul. 

Zamkowej, w bezpośrednim sąsiedztwie linii brzegowej Zatoki Puckiej. Przedmiotem 

sprzedaży jest Przyszła Nieruchomość, która obejmuje działki ewidencyjne o łącznej 

powierzchni 1,6625 ha, a po wydzieleniu przed zawarciem umowy przyrzeczonej drogi 

dojazdowej, oznaczonej w planie miejscowym symbolem 13.KDD planowanej na działkach: 

101, 104, 106: ca 1,4625 ha. 

 

Działka 

ewidencyjna nr 

Powierzchnia 

(ha) 

Numer księgi 

wieczystej 
Sąd prowadzący KW 

101, 103, 105/2 1,1982 GD2W/00010414/2 

Sąd Rejonowy w Wejherowie, 

IV Wydział Ksiąg 

Wieczystych 

108/3 0,0414 GD2W/00021637/1 
Sąd Rejonowy w Wejherowie, 

IV Wydział Ksiąg 



Działka 

ewidencyjna nr 

Powierzchnia 

(ha) 

Numer księgi 

wieczystej 
Sąd prowadzący KW 

Wieczystych 

104, 102/2 0,2324 GD2W/00006904/3 

Sąd Rejonowy w Wejherowie, 

IV Wydział Ksiąg 

Wieczystych 

106 0,1905 GD2W/00057856/3 

Sąd Rejonowy w Wejherowie, 

IV Wydział Ksiąg 

Wieczystych 

ŁĄCZNIE 1,6625 - - 

 

Teren objęty jest Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego „Pas Nadmorski I” 

(Uchwała Rady Miasta Puck nr XXX/5/2020 z dnia 27 sierpnia 2020 r.) i znajduje się głównie w 

jednostce 5.U2 – Tereny zabudowy usługowej. Obszar podlega strefie ochrony konserwatorskiej i 

archeologicznej, co będzie wymagało uzyskania wszelkich niezbędnych pozwoleń i uzgodnień z 

Wojewódzkim Urzędem Ochrony Zabytków. Ponadto teren leży w pasie nadmorskim co może 

wymagać dodatkowych zgód przewidzianych m.in. przepisami ustawy z dnia 21 marca 1991 r. o 

obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej. 

  



2.3. Ramowe założenia koncepcji. 

a) Budowa nowoczesnego kompleksu hotelowego (w tym resort/aparthotel), składającego 

się z co najmniej 100 pokoi. 

b) Budowa infrastruktury towarzyszącej (pożądana: strefa basenów, strefa SPA, strefa 

restauracyjno-konferencyjna, strefa wejściowa z recepcją całodobową infrastruktura 

konieczna: parking). 

c) Zaprojektowanie i budowa drogi dojazdowej, oznaczonej w planie miejscowym 

symbolem 13.KDD, (lub poniesie koszty w tym zakresie) na warunkach, które zostaną 

określone w odrębnej umowie z Gminą Miasta Puck. 

 

2.4. Cena Wywoławcza 

Cena wywoławcza za nabycie prawa własności Nieruchomości wynosi  

13.000.000,00 PLN netto 

(słownie: trzynaście milionów złotych 00/100). 

 

  



Rozdział II: Warunki Udziału w Przetargu 

 

1. Warunki Podmiotowe 

O nabycie Nieruchomości mogą ubiegać się Oferenci, którzy wspólnie spełniają łącznie 

następujące warunki. Spółka dopuszcza złożenie jednej oferty przez kilku Oferentów 

działających wspólnie, którzy łącznie wykażą posiadanie środków finansowych lub zdolności 

finansowej niezbędnych do realizacji inwestycji zgodnie z przedstawioną koncepcją 

architektoniczno-funkcjonalną. 

2. Wykaz Wymaganych Oświadczeń i Dokumentów 

Oferent jest zobowiązany złożyć wraz z ofertą wstępną: 

a) Szczegółową koncepcję architektoniczno-funkcjonalną, 

b) Dokumenty rejestrowe, 

c) Aktualny odpis z właściwego rejestru (np. KRS) lub ewidencji działalności gospodarczej 

Oferent/Oferenci może złożyć dodatkowe dokumenty potwierdzające jego zdolność do 

realizacji inwestycji. 

  



Rozdział III: Procedura Przetargowa 

 

1. Etapy Postępowania 

Postępowanie przetargowe będzie prowadzone w następujących etapach: 

Etap I – Kwalifikacja i Negocjacje: 

a) Publiczne ogłoszenie o przetargu. 

b) Składanie ofert wstępnych wraz z dokumentami potwierdzającymi spełnianie 

warunków udziału. 

c) Ocena formalna ofert wstępnych i kwalifikacja Oferentów do dalszego etapu. 

Sprzedający planuje zaprosić do negocjacji nie więcej niż 3 (trzech) Oferentów, którzy 

spełnią warunki udziału i przedstawią najlepiej ocenione przez Spółkę wstępne 

koncepcje. 

d) Prowadzenie negocjacji (dialogu) z zakwalifikowanymi Oferentami w celu omówienia 

i doprecyzowania proponowanych rozwiązań architektonicznych, funkcjonalnych i 

biznesowych. 

Etap II – Oferty Ostateczne: 

a) Zaproszenie Oferentów uczestniczących w negocjacjach do składania ofert 

ostatecznych zwierających projekt aktu notarialnego – umowy przedwstępnej. 

b) Składanie ofert ostatecznych zwierających projekt aktu notarialnego – umowy 

przedwstępnej 

c) Wybór najwyżej ocenionej oferty i akceptacja przez Spółkę przedstawionego w niej 

projektu aktu notarialnego – umowy przedwstępnej. 

d) Wpłata wadium przez Oferenta/Oferentów. 

e) Zawarcie z wybranym Kupującym umowy przedwstępnej w formie aktu notarialnego. 

  



2. Zasady Porozumiewania się 

Wszelka korespondencja dotycząca postępowania powinna być kierowana na adres 

Sprzedającego w formie pisemnej lub elektronicznej na wskazany adres e-mail. 

Oferty wstępne i ostateczne muszą być złożone w formie pisemnej, w zamkniętej kopercie, w 

siedzibie Sprzedającego. 

Sprzedający zastrzega sobie prawo do unieważnienia przetargu na każdym etapie bez podania 

przyczyny. 

Rozdział IV: Oferta 

1. Wymagania Dotyczące Wadium 

Oferent przystępujący do drugiego etapu postępowania (składający ofertę ostateczną) jest 

zobowiązany do deklaracji wniesienia wadium w kwocie 400 000,00 PLN (słownie: czterysta 

tysięcy złotych 00/100) po wyborze jego oferty i akceptacji przez Spółkę projektu aktu 

notarialnego – umowy przedwstępnej a przed podpisaniem umowy przedwstępnej sprzedaży 

Nieruchomości. 

Wadium może być wniesione w pieniądzu na rachunek bankowy Sprzedającego lub w formie 

bezwarunkowej, nieodwołalnej gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej. 

Wadium wniesione przez Oferenta, którego oferta została wybrana, zostanie zaliczone na 

poczet ceny.  

Sprzedający zatrzyma wadium, jeżeli Oferent, którego oferta została wybrana, uchyli się z 

przyczyn przez siebie zawinionych od zawarcia umowy przedwstępnej na warunkach 

określonych w ofercie. 

  



2. Termin Związania Ofertą 

Oferent będzie związany złożoną ofertą ostateczną przez okres 30 dni. Bieg terminu 

rozpoczyna się wraz z chwilą złożenia oferty ostatecznej przez Oferenta. 

 

  



Rozdział V: Ocena Ofert i Wybór Oferty Najkorzystniejszej 

1. Kryteria Oceny Ofert Ostatecznych 

Wybór najkorzystniejszej oferty nastąpi w oparciu o poniższe kryteria: 

Lp. Kryterium Waga Sposób Oceny (szczegółowy opis) 

1. Cena (A) 30% 

Ocenie podlegać będzie zaoferowana cena netto za 

nabycie prawa własności Nieruchomości. Oferta z 

najwyższą ceną otrzyma 30 pkt. Pozostałe oferty będą 

oceniane wg wzoru: 𝐶 =   (
𝐶 𝑏𝑎𝑑𝑎𝑛𝑎

𝐶 𝑚𝑎𝑥
) 𝑥30𝑝𝑘𝑡 

2. 

Jakość 

koncepcji 

architektoniczno

-funkcjonalnej 

(B) 

60% 

Oceniana przez komisję przetargową w skali 0-60 pkt 

na podstawie podkryteriów:  

1. Atrakcyjność i oryginalność formy 

architektonicznej oraz wpisanie w kontekst 

urbanistyczny i krajobrazowy (0-10 pkt)  

2. Pożądane elementy infrastruktury towarzyszącej: 

strefa basenów i strefa SPA (0-20),  

3. Strefa restauracyjno-konferencyjna (0-20), 

4. strefa wejściowa z recepcją całodobową (0-10 pkt). 

3 

Model 

organizacyjny i 

finansowy 

przedsięwzięcia 

(C) 

10% 

Oceniany w skali 0-10 pkt na podstawie kryterium: 

1. Wiarygodność modelu organizacyjnego i 

finansowego inwestycji (0-10 pkt) 

4 Suma 100% Suma punktów = A + B + C 

 

  



Oferent może zaproponować w złożonej ofercie swoje dodatkowe zobowiązania wobec 

Sprzedającego, które będą indywidualnie oceniane przez Sprzedającego jako kryterium 

wyboru najlepszej oferty.  

2. Rozstrzygnięcie Przetargu 

Po dokonaniu oceny ofert, Sprzedający w oparciu o zaakceptowaną przez niego koncepcję 

dokona wyboru oferty najkorzystniejszej. 

W przypadku, gdy dwie lub więcej ofert uzyska taką samą liczbę punktów, Sprzedający może 

zorganizować dodatkowe negocjacje lub aukcję (licytację) pomiędzy tymi Oferentami. 

O wyniku przetargu wszyscy Oferenci, którzy złożyli oferty ostateczne, zostaną 

poinformowani pisemnie. 

Rozdział VI: Zawarcie Umowy 

Oferent, którego oferta zostanie wybrana, będzie zobowiązany po wpłacie wadium do 

zawarcia umowy przedwstępnej sprzedaży Nieruchomości w formie aktu notarialnego 

zgodnie z zaakceptowanym przez Sprzedającego projektem, w terminie i miejscu 

wyznaczonym przez Sprzedającego, nie później jednak niż w ciągu 21 dni od dnia 

rozstrzygnięcia przetargu. 

Rozdział VII: Postanowienia Końcowe 

W sprawach nieuregulowanych niniejszymi Warunkami mają zastosowanie przepisy Kodeksu 

cywilnego. 

Wszelkie spory wynikające z niniejszego postępowania przetargowego rozstrzygane będą 

przez sąd powszechny właściwy dla siedziby Sprzedającego. 

Sprzedający dopuszcza złożenie oferty odbiegającej od Warunków Sprzedaży, przy czym w 

takim przypadku Sprzedający na podstawie swojej wyłącznej i indywidualnej decyzji jest 

uprawniony do przyjęcia takiej oferty. 

Uczestnikowi przetargu przysługuje prawo złożenia skargi na czynności związane z 



przeprowadzeniem przetargu do Sprzedającego w terminie 7 dni od dnia ogłoszenia wyniku 

przetargu. 

Sprzedający zastrzega sobie prawo do zmiany treści niniejszych Warunków przed upływem 

terminu składania ofert. O każdej zmianie poinformuje wszystkich, którzy pobrali 

dokumentację przetargową.  

 

Postępowanie może zostać na każdym etapie zakończone bez wyboru oferenta. 

 

Rozdział VIII: Załączniki 

Załącznik nr 1: Formularz „Oferta”. 

Załącznik nr 2: Wyciąg z Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego. 

Załącznik nr 3: Wypis z rejestru gruntów. 

 

  



Załącznik nr 1 do Warunków Sprzedaży: Formularz „Oferta” 

 

DOTYCZY PRZETARGU NR: 01.Z6.MF.11.2025 

NAZWA: Sprzedaż nieruchomości położonej przy ul. Zamkowej w Pucku na cel realizacji 

inwestycji hotelowej. 

CZĘŚĆ A: DANE OFERENTA 

  

Pełna nazwa Oferenta / Oferentów:  

Adres siedziby:  

NIP / PESEL:  

REGON / KRS:  

Adres do korespondencji:  

Osoba do kontaktów: Imię i nazwisko: Tel.: E-mail: 

Nr rachunku bankowego do zwrotu wadium:  

W przypadku składania oferty przez podmioty działające wspólnie (konsorcjum), należy podać 

powyższe dane dla każdego z członków konsorcjum oraz wskazać pełnomocnika. 



CZĘŚĆ B: OFERTA CENOWA 

W odpowiedzi na ogłoszenie o przetargu, oferuję/emy nabycie prawa własności Nieruchomości, 

opisanej w Warunkach Sprzedaży, za cenę: 

Cena netto: .................................................................... PLN 

(słownie złotych netto: .....................................................................................................................) 

Do powyższej ceny zostanie doliczony podatek od towarów i usług (VAT) według stawki 

obowiązującej w dniu zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedaży.  

  



CZĘŚĆ C: OŚWIADCZENIA 

• Oświadczam/y, że zapoznałem/liśmy się z treścią „Warunków Sprzedaży” wraz ze 

wszystkimi załącznikami, w tym ze wzorem Umowy Przedwstępnej. 

• Oświadczam/y, że zapoznałem/liśmy się ze stanem prawnym i faktycznym Nieruchomości 

będącej przedmiotem przetargu. 

• Zobowiązuję/emy się, w przypadku wyboru mojej/naszej oferty, do zawarcia umowy 

przedwstępnej w formie aktu notarialnego w miejscu i terminie wyznaczonym przez 

Sprzedającego na zasadach wynikających z Warunków Sprzedaży oraz do pokrycia 

wszelkich kosztów związanych z jej zawarciem. 

• Oświadczam/y, że uważam/y się za związanych niniejszą ofertą przez okres wskazany w 

Warunkach Sprzedaży. 

• Wyrażam/y zgodę na przetwarzanie moich/naszych danych osobowych dla potrzeb 

niezbędnych do realizacji procedury przetargowej, zgodnie z obowiązującymi przepisami 

o ochronie danych osobowych. 

• Oświadczam/y, że wszystkie informacje podane w niniejszej ofercie oraz w załącznikach 

do niej są kompletne i prawdziwe. 

  



CZĘŚĆ D: WYKAZ ZAŁĄCZNIKÓW DO OFERTY 

 

a) Szczegółowa koncepcja architektoniczno-funkcjonalna. 

b) Dokumenty potwierdzające spełnianie warunków udziału w przetargu (zgodnie z 

Rozdziałem II Warunków Sprzedaży). 

c) Pełnomocnictwo (jeśli dotyczy). 

 

 

 

 

.................................................................................... 

(Czytelny/e podpis/y osób upoważnionych 

do reprezentowania Oferenta) 
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