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Szczegotowy tryb prywatyzacji przedsiebiorstwa w drodze sprzedazy

I. Wprowadzenie

Ustawa z dnia 30 kwietnia 2004 r. o postepowaniu w sprawach dotyczgcych pomocy publicznejl, z
dniem 31 maja 2004 r. zostata znowelizowana ustawa z dnia 30 sierpnia 1996 r. o komercjalizacji i
prywatyzacji2. W szczegélnosci na mocy art. 54 pkt 2 ustawy o pomocy publicznej zmieniono art. 48
ust. 7 u.k.ip., upowazniajgc Rade Ministréw do okreslenia w drodze rozporzadzenia szczegétowego
tryb sprzedazy, z uwzglednieniem przejrzystosci i otwartosci procedur, a takze warunkéw, w ktérych
zaptata naleznosci za przedsiebiorstwo moze byc¢ roztozona na raty, z zastrzezeniem, ze zastosowanie
stawki oprocentowania korzystniejszej od oferowanej na rynku stanowi regionalng pomoc publiczng
na wspieranie nowych inwestycji3. W dniu 29 grudnia 2004 r. weszto w zycie rozporzgdzenie Rady
Ministrow z dnia 14 grudnia 2004 r. w sprawie szczegétowego trybu sprzedazy przedsiebiorstwa
(dalej: rozporzadzenie)4. Zgodnie z delegacjg ustawowg, w rozporzadzeniu uregulowano szczegotowy
tryb sprzedazy przedsiebiorstwa oraz warunki, w ktérych zaptata naleznosci za przedsiebiorstwo
moze by¢ roztozona na raty. Rozporzgdzenie, mimo delegacji ustawowej, nie zawiera przepiséw w
zakresie korzystniejszych od oferowanych na rynku warunkéw roztozenia na raty zaptaty naleznosci
za przedsiebiorstwo, odsyfajgc w tej materii do przepisdw odrebnych (regulujacych udzielanie
pomocy publicznej)s.

Il. Zagadnienia ogdlne

W zwigzku z tym, ze wiekszos¢ prywatyzowanych przedsiebiorstw panstwowych jest wtascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, umowy prywatyzacyjne sg z reguty zawierane w formie
aktu notarialnego. Natozony na notariuszy na podstawie art. 81 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. —
Prawo o notariacie6 obowigzek odmowy dokonania czynnosci notarialnej sprzecznej z prawem
nakazuje notariuszowi zbadanie, czy zawierana umowa prywatyzacyjna bedzie wazna. Wobec tego,
ze przepisy regulujgce tryb sprzedazy przedsiebiorstw w celu ich prywatyzacji majg charakter
bezwzglednie obowigzujgcy, niezbedna w praktyce notarialnej jest znajomos¢ ich tresci oraz
prawidtowa wyktadnia.

1. Zasady sprzedazy przedsiebiorstw



Ze wzgleddw praktycznych celowe jest formutowanie zasad, poniewaz dostarczajg one podstaw do
tworzenia dyrektyw interpretacyjnych oraz umozliwiajg wypetnienie konstrukcyjnych luk prawnych7.
Ponizej przedstawiono zasady rozumiane jako wzorce odtworzone, wynikajgce z przepiséw, w
szczegblnosci z ustawy i rozporzadzenia lub z zespotu norm wyinterpretowanych z tych przepiséw
oraz norm stanowigcych ich logiczne konsekwencje. Do najistotniejszych zasad sprzedazy
przedsiebiorstw mozna zaliczy¢ zasady: jawnosci, pisemnosci, rownosci uczestnikdw postepowania,
wyboru najkorzystniejszej oferty.

Zasada jawnosci polega na tym, ze wybdr nabywcy prywatyzowanego przedsiebiorstwa nastepuje na
podstawie przetargu podanego do publicznej wiadomosci, nieograniczonego, tj. skierowanego do
nieokreslonej liczby adresatéw, albo na podstawie rokowan podejmowanych na podstawie
zaproszenia, o ktdrym informuje sie poprzez ogtoszenia. Wedtug § 3 ust. 3 rozporzadzenia, ogtoszenia
o przetargu lub zaproszenia do rokowan sg publikowane co najmniej w jednym dzienniku o zasiegu
ogélnopolskim oraz w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej zbywcy. Przejawem
zasady jawnosci sg réwniez przepisy rozporzadzenia normujgce obowigzek okreslenia w ogtoszeniu o
przetargu i zaproszeniu do rokowan kryteriéw oceny ofert i ich znaczenia (§ 6 pkt 9i § 15 ust. 1 pkt 7)
oraz nakazujace poinformowanie oferentéw o wyniku przetargu (§ 13 ust. 5) albo rokowan (§ 19 ust.
6). Z zasadg jawnosci wigze sie Scisle zasada pisemnosci i réwnosci uczestnikdw postepowania.

Zasada pisemnosci przy sprzedazy przedsiebiorstwa oznacza, ze zaréwno oferty, jak i odpowiedzi na
zaproszenie do rokowan wymagaja formy pisemnej. Ponadto wszelkie czynnosci komisji sg utrwalane
formie pisemnej w postaci protokotu. Na mocy § 14 komisja sporzgdza protokét z czynnosci oceny
ofert. Stosownie do § 19 ust. 2 rozporzadzenia, wszelkie czynnosci zwigzane z procesem rokowan
powinny by¢ zapisane w protokotfach z poszczegdlnych posiedzerr komisji.

Zasada réwnosci uczestnikdw postepowania polega na tym, ze kazdemu potencjalnemu uczestnikowi
przetargu lub rokowan zapewnia sie rowne szanse do:

1) uzyskania informacji na temat zamiaru sprzedazy danego przedsiebiorstwa,

2) udostepnienia danych o przedsiebiorstwie, niezbednych do sporzadzenia oferty (wigzacych
warunkéw umowy),

3) wyboru jako nabywcy.

Zasada rownosci wynika m.in. z tresci § 6 pkt 4 rozporzadzenia, stanowigcego o udostepnianiu
oferentom memorandum informacyjnego, a takie z § 18 ust. 6, zgodnie z ktérym wszelkie
wymagania, wyjasnienia i informacje, a takze dokumenty zwigzane z rokowaniami sg przekazywane
podmiotom na réwnych zasadach.

Zasada wyboru najkorzystniejszej oferty oznacza, ze komisja zobowigzana jest do takiego wyboru.
Zostata ona wyrazona w § 4 ust. 1, a nastepnie powtdrzonaw § 13 ust. 1i § 19 ust. 1 rozporzadzenia.

2. Komisja

Komisja jest organem sktadajgcym sie co najmniej z 3 oséb, powotywanym i odwotywanym przez
zbywce, tj. organ zatozycielski przedsiebiorstwa, reprezentujgcy w postepowaniu prywatyzacyjnym
Skarb Panstwa (§ 4 ust. 2, § 2 pkt 4 rozporzadzenia). Zbywca nie moze odstgpi¢ od wyznaczenia



komisji i prowadzi¢ przetarg lub rokowania osobiscie. Wobec braku ustawowego zakazu nalezy
zauwazyé, ze cztonkami komisji mogg by¢ osoby niebedgce pracownikami w danym organie
zatozycielskim (np. eksperci prawni lub ekonomiczni).

Do zadan komisji, stosownie do § 4 ust. 1 rozporzadzenia, nalezy przeprowadzenie czynnosci
przetargowych lub rokowan oraz wybor najkorzystniejszej oferty. Przepisy rozporzadzenia okreslaja
podstawowe czynnosci zwigzane z prowadzeniem postepowania, utrwalaniem jego wynikéw oraz
wyborem najkorzystniejszej oferty, a takze sposdb ich wykonywania przez komisje. Przyktadowo,
odnosnie do zadania polegajgcego na wyborze najkorzystniejszej oferty, na podstawie § 13 ust. 1
rozporzadzenia komisja zobowigzana jest do kierowania sie kryteriami okreslonymi w ogtoszeniu o
przetargu, w szczegdlnosci ceng, sposobem i terminem jej zaptaty. Szczegdtowe zasady jej dziatania,
tj. organizacja, tryb pracy oraz zakres obowigzkéow cztonkdw powinien okreslic w stosownym
regulaminie zbywca, dla ktérego wskazéwka, unormowang w § 4 ust. 3 rozporzgdzenia, jest
koniecznos¢ zapewnienie sprawnosci dziatania oraz przejrzystosci dokonywanych czynnosci.

Obowigzujgce przepisy rozporzadzenia w sposéb niewystarczajgcy zabezpieczajg przed
wystepowaniem zjawiska wykorzystywania petnionych funkcji w komisji do osiggania prywatnych
korzysci przy dokonywaniu czynnosci przetargowych lub przeprowadzaniu rokowan. W przepisach
dotyczacych prywatyzacji przedsiebiorstw nie zawarto bowiem regulacji dotyczacej wytgczenia od
udziatu w przetargu albo rokowaniach oséb wchodzgcych w sktad komisji oraz bliskich im oséb, a
takze osdb, ktére pozostajg z cztonkami komisji w takim stosunku prawnym lub faktycznym, ze moze
budzi¢ to uzasadnione watpliwosci co do ich bezstronnosci8. W ten sposdéb nie wyeliminowano
sytuacji, w ktdrej nabywcami prywatyzowanych przedsiebiorstw mogg stac sie osoby pozostajgce np.
w stosunkach osobistych lub gospodarczych z cztonkiem komisji lub bliskag mu osobg. De lege ferenda
nalezatoby zauwazy¢, ze przepis o wytgczeniu od udziatu w przetargu lub rokowaniach, ustanawiajacy
zakaz nabywania przedsiebiorstw przez okreslone osoby, stanowitby materie ustawowa i powinien
by¢ zamieszczony w ustawie.

3. Wadium

Ustawa o komercjalizacji i prywatyzacji nie méwi nic na temat obowigzku wnoszenia wadium. Z
przepisdw rozporzadzenia wynika, ze warunkiem niezbednym do wziecia udziatu w przetargu jest
wptacenie wadium. Podstawg prawng zgdania jego wnoszenia w przetargu i uprawnienia zbywcy do
zatrzymania go sg przepisy § 6 pkt 11 i 12 rozporzadzenia. Przepisy dotyczgce wysokosci wadium oraz
terminéw i formy jego wnoszenia i zwrotu zostaty zamieszczone w § 9-10 rozporzadzenia. W
ogtoszeniu o przetargu zbywca zostat zobowigzany do okreslenia wysokos$ci wadium oraz terminu,
miejsca i formy jego wniesienia. Stanowi od 1% do 5% ceny wywotawczej i powinno by¢ wniesione
tacznie z ofertg (§ 7 ust. 5)9. W rokowaniach wnoszenie wadium jest fakultatywne, uzaleznione
zostato bowiem od wniosku komisji zgtoszonego po przedstawieniu przez uczestnikéw rokowan
wigzgcych warunkéw umowy. W takim wypadku jego wniesienie stanowi warunek podjecia rokowan
(§ 18 ust. 2 rozporzadzenia). Nalezy podkresli¢, ze sprzeczne z zasadg réwnosci bytoby zgdanie
whniesienia wadium tylko od niektdrych uczestnikéw rokowan, choéby pozostate podmioty posiadaty
wysoky wiarygodnos$é, potwierdzong dotychczasowg wspodtpracg przy prywatyzacji innych
przedsiebiorstw. Do wniesienia i zwrotu wadium w rokowaniach, na mocy § 18 ust. 3 rozporzadzenia,
stosuje sie odpowiednio przepisy § 9-10, zamieszczone w rozdziale 2 rozporzadzenia ,Przetarg
publiczny”.



Z przepisbw § 10 ust. 5 i § 18 ust. 3 rozporzadzenia wynika wniosek, ze wadium stanowi
zryczattowane odszkodowanie za niewykonanie obowigzku zawarcia umowyl10. W przypadku
uchylania sie od zawarcia umowy przez wytonionego nabywce w przetargu lub rokowaniach albo gdy
zawarcie umowy jest niemozliwe z przyczyn zawinionych po stronie oferenta, wadium podlega
przepadkowi na rzecz zbywcyll. Uchylanie sie od zawarcia umowy wskazuje na istnienie ztej woli po
stronie wytonionego nabywcy przedsiebiorstwa, ktdry celowo usituje zniweczyé wynik przetargu albo
rokowan i nie ma zamiaru wywigzaé sie z ustalen wynikajacych ze ztozonej i wybranej oferty
(protokotu ostatecznych uzgodnien w rokowaniach) co do daty zawarcia umowy. Zdarzenia losowe,
tj. choroba nabywcy lub oséb (osoby) uprawnionych do jego reprezentacji, nie powinny skutkowac
zatrzymaniem wadium i odstgpieniem od zawarcia umowy, lecz ustaleniem innego terminu jej
zawarcia, natomiast ,,niemozliwo$¢ zawarcia umowy z przyczyn zawinionych po stronie oferenta”
odnosi sie do innych niz ,uchylanie sie od zawarcia umowy” sytuacji, gdy po stronie nabywcy jest
zamiar wywigzania sie z ustalen przetargu (rokowan), jednakze np. zawarcie umowy prywatyzacyjnej
w ustalonym przez strony terminie powodowatoby bezwzgledng niewaznos¢ umowy, zawiniong przez
nabywcel2.

W § 10 rozporzadzenia rozrézniono sytuacje, w ktérych wadium jest zwracane z urzedu i na wniosek
oferenta. Jest ono niezwtocznie zwracane z urzedu, jezeli (ust. 1):

1) odstgpiono od przeprowadzenia przetargu (odpowiednio na mocy § 18 ust. 3 rokowan);
2) przetarg (odpowiednio: rokowania) zostat nierozstrzygniety13;
3) odrzucono oferte.

Ponadto wadium jest zwracane z urzedu, jesli wniosek komisji w sprawie zatwierdzenia wyboru
najkorzystniejszej oferty w przetargu nie zostanie zatwierdzony przez zbywce (§ 13 ust. 3). W
przepisach rozporzadzenia wystepuje luka prawna odnosnie do zwrotu wadium w rokowaniach, w
przypadku niezatwierdzenia wniosku komisji w sprawie wyboru najkorzystniejszej oferty i w sytuacji
gdy na mocy warunkéw rokowan powoduje to zamkniecie rokowan bez wyboru nabywcy
przedsiebiorstwa. Przepis § 18 ust. 3 rozporzadzenia odsyta w kwestii wniesienia i zwrotu wadium do
odpowiednio stosowanych przepiséw § 9-10, natomiast kwestia zwrotu wadium w razie
niezatwierdzenia wniosku komisji uregulowana zostata w § 13 ust. 3 rozporzadzenia. W
przedstawionym stanie faktycznym nalezatoby jednak do zwrotu wadium stosowac przepis § 13 ust.
3 w drodze analogii, jako metody usuwania luk prawnych.

Wedtug § 10 ust. 2 rozporzadzenia, wadium jest zwracane na wniosek oferenta, jezeli wycofat on
oferte przed uptywem terminu do sktadania ofert (w rokowaniach: wycofat wigzgce warunki umowy
przed terminem ktérejkolwiek tury) albo gdy uptynat termin zwigzania ofertg (w rokowaniach:
uptynat termin zwigzania wigzgcymi warunkami umowy, jesli termin ten zostat zastrzezony). Pomimo
nieokreslenia w cytowanym przepisie terminu zwrotu wadium, nalezatoby przyja¢, podobnie jak w
razie zwrotu wadium z urzedu, ze zwrot na wiosek powinien nastgpic¢ niezwtocznie.

Stosownie do § 9 ust. 2 rozporzadzenia, wadium moze by¢ wniesione w jednej lub kilku formach, t;j.
pienigdzu, czeku potwierdzonym przez bank, poreczeniu bankowym, gwarancji bankowej lub
gwarancji ubezpieczeniowej. Na uwage zastuguje sposdb zwrotu zabezpieczenia wadialnego
whniesionego w pienigdzu oraz rozliczenia pozytkdw i kosztéow z tytutu przechowywania i zwrotu



wadium. W § 9 ust. 3 rozporzadzenia ustanowiony zostat obowigzek wptacania wadium wnoszonego
w pienigdzu przelewem na rachunek bankowy zbywcy. Zgodnie z ust. 4, wadium wniesione w
pienigdzu zbywca przechowuje na rachunku bankowym. Stosownie do § 10 ust. 3 rozporzadzenia,
zbywca zwraca wptacong kwote wadium wraz z odsetkami wynikajgcymi z umowy rachunku
bankowego, na ktéorym byto ono przechowywane, pomniejszone o koszty prowadzenia rachunku
bankowego oraz prowizje bankowg za przelew pieniedzy na rachunek bankowy wskazany przez
oferenta. Prawodawca nie wskazat jednak sposobu ustalenia kosztéw prowadzenia rachunku
bankowego, na ktérym mogg by¢ przechowywane réwniez inne srodki, np. wadia wptacane przez
inne podmioty. W celu unikniecia ewentualnych sporéw nalezatoby, jak sie wydaje, obcigzaé oferenta
proporcjonalnie do okresu przechowywania wadium oraz usrednionej kwoty zgromadzonych
srodkéw na rachunku w tym okresie i optaty z tytutu jego prowadzenia.

[Il. Przetarg publiczny
1. Ogtoszenie o przetargu

Ogtoszenie o przetargu jako oswiadczenie woli wszczyna przewidziany tok czynnosci
cywilnoprawnych, majgcych doprowadzi¢ do zawarcia umowy w trybie przetargul4. Wedtug § 3 ust.
1 rozporzadzenia, przetarg publiczny ogtasza i przeprowadza zbywca. Publikacje ogtoszenia powinny
poprzedzac nastepujgce czynnosci:

1) podjecie decyzji o prywatyzacji przedsiebiorstwa, w szczegdlnosci w zwigzku z wnioskiem
dyrektora przedsiebiorstwa i rady pracowniczej albo wobec ztozonej oferty nabycia oraz z wtasnej
inicjatywy organu zatozycielskiego (art. 41 ust. 1 ustawy),

2) dokonanie analizy stanu przedsiebiorstwa, polegajgcej miedzy innymi na oszacowaniu jego
wartosci (art. 42 ust. 1 ustawy), co wydaje sie niezbedne np. do ustalenia ceny wywotawczej
podawanej w ogtoszeniu o przetargu.

Jak juz wspomniatem, ogtoszenie o przetargu jest publikowane co najmniej w jednym dzienniku o
zasiegu ogolnopolskim oraz w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowe] zbywcy15.
Zbywca jest zwigzany trescig ogtoszenia o przetargu, okreslajgcego warunki przyjecia oferty. W celu
unikniecia zgtaszania ewentualnych roszczen odszkodowawczych (w zakresie culpa in contrahendo) w
ogtoszeniu o przetargu, na mocy § 6 pkt 14 lit. a rozporzadzenia, podaje sie informacje o mozliwosci
odstgpienia przez zbywce od jego przeprowadzenia, bez podania przyczyn. Mankamentem jest
jednak brak regulacji na temat sposobu odwotania (odstgpienia) od przetargu. Nalezatoby jednak
przyja¢ jako zasade, wynikajacg chocby z dobrych obyczajéw, ze ogtoszenie o odstgpieniu od
przetargu powinno by¢ podawane do publicznej wiadomosci w ten sam sposdb co ogtoszenie o
przetargu, stosownie do § 3 ust. 3 rozporzadzenia.

2. Oferta

W przepisach ustawy nie uregulowano, od jakiej chwili zbywca i oferent zwigzani sg postanowieniami
ogtoszenia i wynikajacych z niego warunkéw przetargowych. Rozwigzania tej kwestii nalezy wiec
poszukiwa¢ w przepisach kodeksu cywilnego, podstawowego aktu prawnego regulujgcego stosunki
cywilnoprawne. Stosownie do art. 701 § 4 k.c., organizator od chwili udostepnienia warunkéw, a



oferent od chwili ztozenia oferty zgodnie z ogtoszeniem przetargu obowigzani sy postepowac zgodnie
z postanowieniami ogtoszenia, a takze warunkami przetargu. Poprzez ztozenie oferty zgodnej z
ogtoszeniem przetargu oferent wyraza zarédwno wole przystgpienia do przetargu i uczestniczenia w
nim na warunkach zaproponowanych przez jego organizatora (zbywce), jak i wole zawarcia
okreslonej umowy16. Wedtug § 7 ust. 2 rozporzadzenia, oferta w formie pisemnej powinna zawieraé
oproécz danych oferenta, oferowanej ceny i warunkéw zaptaty:

1) oswiadczenie oferenta, ze zapoznat sie z przedmiotem przetargu i nie wnosi uwag do jego stanu
(pkt 2 rozporzadzenia). Stosownie do tresci § 6 pkt 4 rozporzadzenia, w ogtoszeniu o przetargu nalezy
poinformowac¢ o miejscu i terminie udostepnienia memorandum informacyjnego przedsiebiorstwa.
Na mocy § 8 termin sktadania ofert nie moze by¢ krétszy niz 30 dni od dnia ogtoszenia o przetargu.
Potencjalny uczestnik dysponuje zatem czasem na zapoznanie sie z sytuacjg prawnoorganizacyjng i
ekonomiczno-finansowg przedsiebiorstwa i wyjasnienie watpliwosci;

2) wniosek o roztozenie na raty zaptaty naleznosci za przedsiebiorstwo wraz ze wskazaniem formy
zabezpieczenia kwoty pozostatej do zaptaty po uiszczeniu pierwszej raty, jezeli zbywca dopuscit
zaptate naleznosci w ratach (pkt 4 rozporzadzenia);

3) planowang warto$¢ nowych inwestycji wraz ze wskazaniem harmonogramu ich realizacji oraz
zrédet finansowania (pkt 5 rozporzgdzenia).

Wielkos¢ zobowigzan inwestycyjnych powinna byé zatem jednym z kryteridw przy wyborze ofert.
Przepis ten nawigzuje do regulacji zawartej w art. 48 ust. 2 u.k.ip., zgodnie z ktérg w przypadku
sprzedazy przedsiebiorstwa w trybie rokowan, w umowie nalezy uwzgledni¢ w szczegdlnosci
zobowigzania kupujgcego w zakresie przewidywanych inwestycji. W odniesieniu do trybu
przetargowego ustawa nie naktadata obowigzku zawierania w umowie zobowigzan inwestycyjnych
kupujacego, jednakze w oparciu o zasade swobody umoéow w warunkach przetargowych, a nastepnie
w umowach sprzedazy przedsiebiorstw zawieranych w drodze przetargu, mozna zamieszczac
postanowienia zobowigzujgce kupujgcego do ponoszenia naktadéw inwestycyjnych. Omawiane
unormowanie usuwa pozbawione racjonalnego uzasadnienia milczenie prawodawcy odnosnie do
zobowigzan inwestycyjnych w umowach zawieranych w trybie przetargu;

4) inne dane wymagane przez zbywce, okreslone w ogtoszeniu o przetargu (pkt 6 rozporzadzenia).
Katalog tresci, ktore powinno zawieraé ogtoszenie o przetargu, na mocy § 6 rozporzadzenia nie jest
zamkniety. Analogicznie do art. 48 ust. 2 u.k.ip., tak jak w przypadku uméw sprzedazy zawieranych w
trybie rokowan, warunki przetargowe mogg dotyczy¢ ochrony srodowiska, ochrony miejsc pracy, a
takze akceptacji zabezpieczen wykonania umowy, a nawet przyjecia bez zastrzezen tresci
udostepnianego projektu umowy sprzedazy.

Przepis § 11 rozporzadzenia stanowi, ze przetarg jest wazny17, jezeli wptynie chociazby jedna oferta
spetniajgca warunki okreslone w ogtoszeniu o przetargu. Jak wynika z § 12 ust. 2 pkt 6 lit. a, cena
zamieszczona w ofercie nie moze by¢ nizsza niz cena wywotawcza podana w ogtoszeniu o przetargu.
W przetargu pisemnym oferta powinna zawiera¢ cene, ktéra jest obok oznaczenia przedmiotu
umowy drugim przedmiotowo istotnym sktadnikiem jej tresci. Nie jest mozliwe przyjecie (wybranie)
oferty, w ktérej nie zostata okreslona proponowana cena nabycia przedsiebiorstwa. Ponadto nalezy
zauwazyé, ze ofertg jest stanowcza propozycja zawarcia umowy18, tak wiec niedopuszczalne bedzie



sktadanie warunkowych propozycji cenowych, uzaleznionych np. od umozliwienia dokfadniejszego
zbadania stanu przedsiebiorstwa.

3. Przebieg przetargu

Przepis § 12 ust. 1 rozporzadzenia stanowi, ze przetarg sktada sie z czesci jawnej i niejawnej.
Czynnosci komisji w czes$ci jawnej sprowadzajg sie, w mysl § 12 ust. 2 rozporzadzenia, do:

1) stwierdzenia prawidtowos¢ ogtoszenia o przetargu;
2) ogtoszenia o liczbie ztozonych ofert i stwierdzenia ich nienaruszalnosci;
3) sprawdzenia, czy wadia zostaty wniesione we wskazanym terminie, miejscu i formie;

4) otwarcia oferty, podania nazw oferentéw oraz istotnych warunkow ztozonych ofert, w tym
proponowanych cen;

5) przyjmowania wyjasnien i oswiadczen ztozonych przez oferentdéw, w tym oswiadczen, ze oferent
nie jest powigzany bezposrednio lub posrednio z innym oferentem;

6) odrzucenia oferty, jezeli:
a) oferent nie zaoferowat co najmniej ceny wywotawczej,

b) zostata ztozona po wyznaczonym terminie, w niewtasciwym miejscu lub przez oferenta, ktéry nie
wniost wadium,

c) nie zawiera danych okreslonych w § 7 ust. 2 rozporzadzenia lub dane te sg niekompletne,
nieczytelne lub budzg inng watpliwos¢ co do jej tresci, zas ztozenie wyjasnien mogtoby prowadzi¢ do
uznania jej za nowg oferte,

d) oferta nosi $lady naruszenia przed jej otwarciem.

Odrzucenie oferty, zwigzane z np. z brakiem oswiadczenia o zapoznaniu sie z przedmiotem przetargu
i niewnoszeniem uwag do jego tresci, bez mozliwosci usuniecia tego rodzaju wad, razitoby
nieuzasadnionym formalizmem. Trudno racjonalnie uzasadni¢ odrzucenie oferty z powodu braku w
niej oswiadczenia o zapoznaniu sie z przedmiotem przetargu i niewnoszeniu uwag do jego tresci, jesli
funkcjonujagce w praktyce umowy sprzedazy przedsiebiorstw zawierajg stosowne oswiadczenia
kupujacego. Warto zauwazy¢, ze fakt ztozenia oferty przy mozliwosci zapoznania sie z memorandum
informacyjnym przedsiebiorstwa uprawnia do domniemania, ze uczestnik przetargu zapoznat sie, a
przynajmniej miat takg mozliwos¢, z warunkami przetargu i przyjmuje je bez zastrzezen. Z tych
wzgleddéw komisja powinna dopuszcza¢ mozliwos¢ usuniecia przywotanego braku formalnego oferty
w trybie przyjecia stosownego o$wiadczenia, o ktérym mowa w § 12 ust. 2 pkt 5 rozporzadzenia.
Podobnie sytuacja przedstawia sie z ofertami budzgcymi watpliwosci co do ich tresci lub
nieczytelnymi. Przyktadowo, wada oferty polegajgca np. na niemozliwosci odczytania adresu
oferenta albo ztozeniu nieczytelnego podpisu moze zosta¢ naprawiona przez ztozenie stosownego
oswiadczenia lub wyjasnienia (§ 12 ust. 2 pkt 5 lub § 13 ust. 2)19. Stusznym ograniczeniem
mozliwosci sktadania wyjasnien do tresci oferty jest zastrzezenie, ze nie mogg prowadzi¢ do uznania
ich za nowg oferte.



Przestrzeganie zasady rownosci uczestnikbw postepowania wymaga, by oferty nie mogty byc
zmieniane. Oferenci obecni w trakcie czesci jawnej przetargu s informowani przez komisje o
istotnych postanowieniach wszystkich ofert. Nalezy ponadto podkresli¢, ze w przetargu pisemnym
nie jest dopuszczalne prowadzenie ustnych lub pisemnych negocjacji, nawet jesli do przetargu zgtosit
sie tylko jeden oferent. Zasada pisemnosci postepowania wyklucza dziatania komisji zmierzajgce do
osiggniecia korzystniejszych lub innych warunkéw sprzedazy niz proponowane w pisemnej ofercie.
Prowadzenie takich negocjacji spowodowatoby zmiane przyjetego trybu postepowania i bytoby
sprzeczne z § 7 ust. 3 rozporzadzenia, wedtug ktérego oferent moze ztozy¢ tylko jedna oferte.

Komisja nie ma obowigzku ogtaszania, ktore oferty zostaty zakwalifikowane do czesci niejawnej
przetargu. Zgodnie z § 12 ust. 3 rozporzgdzenia, w czesci niejawnej komisja, kierujac sie ustalonymi
kryteriami wyboru i ich znaczeniem, dokonuje szczegétowej oceny ofert, w wyniku ktérej przedstawia
zbywcy wniosek w sprawie wyboru najkorzystniejszej z nich albo stwierdza, ze nie wybiera zadnej20.
Stosownie do § 13 ust. 3 rozporzadzenia, wniosek komisji w sprawie wyboru najkorzystniejszej oferty
wymaga zatwierdzenia przez zbywce.

4. Protokot z czynnosci oceny ofert

Na podstawie § 14 ust. 1 rozporzadzenia komisja zostata zobowigzana do sporzgdzenia protokotu z
czynnosci oceny ofert21. Nie jest on podpisywany przez oferenta, réwniez zatwierdzenie przez
zbywce wniosku komisji w sprawie wyboru najkorzystniejszej oferty odbywa sie niejawnie dla
oferentow. Przepis § 13 ust. 4 rozporzadzenia zmienia wyrazong w art. 70 § 1 k.c. regute, ze umowa
zawarta zostaje w chwili otrzymania przez oferenta oswiadczenia o jej przyjeciu. Dniem przyjecia
oferty jest dzien zatwierdzenia przez zbywce wniosku komisji w sprawie wyboru najkorzystniejszej.
Przyjecie oferty powoduje, ze pomiedzy zbywca a wytonionym w przetargu nabywcg dochodzi do
zawarcia zmodyfikowanej umowy przedwstepnej22. Wydaje sie, ze oferentowi, ktérego wybdr zostat
zatwierdzony przez zbywce, przystugiwac bedzie nie roszczenie o zawarcie umowy prywatyzacyjnej,
lecz ekspektatywa tego prawa podmiotowego. Do wydania zarzadzenia o prywatyzacji bezposredniej,
a w konsekwencji do zawarcia umowy prywatyzacyjnej, wymagana jest zgoda Ministra Skarbu
Panstwa (condictio iuris), o czym oferenci sg informowani w ogtoszeniu o przetargu. Dopiero po
wyrazeniu stosownej zgody przez Ministra Skarbu Paristwa wytonionemu nabywcy przedsiebiorstwa
przystuguje roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy. Obowigzek zbywcy do zawarcia umowy z
wytonionym nabywcg ptynie z uzgodnionych oswiadczen woli stron, co wobec odmiennej regulacji
prawnej (lex specialis w stosunku do kodeksu cywilnego) umozliwia dochodzenie roszczenia o
zawarcie umowy sprzedazy, mimo niedochowania formy pisemnej z podpisami notarialnie
poswiadczonymi, wymaganej przez art. 751 §1 k.c. do zbycia przedsiebiorstwa (a w razie gdy
sktadnikiem przedsiebiorstwa jest nieruchomosé, formy aktu notarialnego). Zatwierdzenie wyboru
najkorzystniejszej oferty przez zbywce stanowi bowiem potwierdzenie dopetnienia przez
kompetentne organy i osoby uczestniczace w sformalizowanym przetargu trybu oraz zasad jego
przeprowadzenia, potwierdza réwniez prawidtowos¢ przebiegu przetargu23.

IV. Rokowania na podstawie publicznego zaproszenia
Rokowania na podstawie publicznego zaproszenia mozna podzieli¢ na etapy:

1) ogtoszenie o zaproszeniu do udziatu w rokowaniach,



2) zgtaszanie sie uczestnikdw do rokowan poprzez odpowiedzi na zaproszenie do rokowan,

3) badanie stanu przedsiebiorstwa przez dopuszczone podmioty i sktadanie wigzgcych warunkow
umowy,

4) rokowania ze wszystkimi podmiotami lub wyselekcjonowang grupg,

5) wybdr nabywcy przedsiebiorstwa przez komisje,

6) decyzja zbywcy w przedmiocie zatwierdzenia wyboru najkorzystniejszej oferty,
7) informowanie o wyniku rokowan.

1. Zaproszenie do rokowan

Ogtoszenie o zaproszeniu do rokowan jest pierwszg czynnoscig rozpoczynajgcg ich procedure.
Poprzez publikacje ogtoszenia i ztozenie odpowiedzi na zaproszenie nawigzuje sie stosunek prawny,
na mocy ktdrego reprezentowany przez komisje Skarb Panstwa i uczestnicy rokowan zobowigzuja sie
do przestrzegania trybu sprzedazy przedsiebiorstwa na warunkach okreslonych w ogtoszeniu. W
obecnym stanie prawnym nie istnieje przepis, ktéry zobowigzywatby do publikacji ogtoszen
o zaproszeniu do rokowan. Obowigzek ten wynika z § 15 ust. 1 rozporzadzenia, w ktorym
uregulowano najwazniejsze sktadniki tresci takiego ogtoszenia.

W zaproszeniu do rokowan, w mysl § 15 ust. 2, mozna zastrzec, ze zbywca ma prawo odstgpienia od
rokowan bez podania przyczyny24. Wadg obowigzujgcych przepisow jest brak normy odnoszacej sie
do sposobu podawania do publicznej wiadomosci informacji o odstgpieniu od rokowan, zwtaszcza na
etapie poprzedzajgcym ztozenie odpowiedzi na to zaproszenie. Uzyskanie informacji o odstgpieniu
przez zbywce od rokowan w mozliwie najwczesniejszej fazie postepowania pozwala (potencjalnym)
innym uczestnikom unikng¢ zbednych kosztéw przygotowania do udziatu w nich.

2. Odpowiedz na zaproszenie do rokowan. Badanie stanu przedsiebiorstwa. Wigzgce warunki umowy

Rezultatem publikacji zaproszenia do rokowan jest ztozenie przez zainteresowane podmioty pisemnej
odpowiedzi na zaproszenie (§ 16 rozporzadzenia), zawierajgcej wymagane dokumenty. Stosownie do
§ 17 ust. 1 rozporzadzenia, komisja rozpatruje ztozone odpowiedzi pod katem ich zgodnosci z
wymogami stawianymi w ogtoszeniu o zaproszeniu do rokowan, a nastepnie dopuszcza
zweryfikowane pozytywnie podmioty do zbadania dokumentéw przedsiebiorstwa w wyznaczonym
terminie i zakresie. Przepis § 17 ust. 2 rozporzadzenia, ktory stanowi, ze dopuszczajgc do zbadania
dokumentéw przedsiebiorstwa komisja wyznacza termin na wykonanie badania i przedstawienie
wigzgcych warunkéw umowy, nalezy rozumie¢ w nastepujacy sposdb: badanie dokumentéw
przedsiebiorstwa bedzie odbywac sie w siedzibie zbywcy albo siedzibie przedsiebiorstwa, dlatego tez
podmiotom zainteresowanym jego nabyciem komisja wyznacza odpowiedni termin na
przeanalizowanie wynikow badan (a nie na wykonanie badania, poniewaz bytoby to zbedne
powtdrzenie ust. 1) i przedstawienie wigzgcych warunkow umowy25. Wigzgce warunki umowy sg w
istocie ofertg wstepng wyznaczajacg dolne wartosci i dane progowe do negocjacji. Gorny prég
negocjacji zakresli komisja, kierujgc sie oszacowang wartoscig przedsiebiorstwa i wytycznymi zbywcy.

3. Przebieg rokowan



Przepisy § 18 ust. 1, 4 i 5 rozporzadzenia ustanawiajg nakaz podjecia przez komisje rokowan ze
wszystkimi podmiotami, ktére przedstawity wigzgce warunki umowy, chyba ze ich liczba przekracza
limit wskazany w zaproszeniu do rokowan. W takiej sytuacji zobowigzana jest dokona¢ selekgcji
podmiotéw ze wzgledu na dwa kryteria: ceny i warunkdw zaptaty, eliminujgc podmioty zgtaszajgce
najmniej korzystne propozycje.

Rokowania polegaja na uzgadnianiu zgtaszanych przez strony propozycji az do osiggniecia
konsensusu. Wedtug art. 72 § 1 k.c., umowa zostaje zawarta, gdy strony dojdg do porozumienia co do
wszystkich jej postanowien, ktdre byly przedmiotem negocjacji. Stosownie do § 18 ust. 7
rozporzadzenia, prowadzone rokowania maja charakter poufny. Zadna ze stron nie moze bez zgody
drugiej ujawni¢ informacji zwigzanych z rokowaniami. Cytowany przepis rozporzadzenia
koresponduje z trescig art. 721 § 1 k.c., w mysl ktérego udostepnienie w toku negocjacji informacji z
zastrzezeniem poufnosci rodzi obowigzek nieujawniania i nieprzekazywania ich innym osobom oraz
niewykorzystywania do witasnych celéw. Zgodnie z art. 721 § 2 k.c.,, w razie niewykonania lub
nienalezytego wykonania obowigzkéw w zakresie poufnosci, uprawniony moze zgdac¢ od drugiej
strony naprawienia szkody albo wydania uzyskanych przez nig korzysci.

Konsekwencja zasady pisemnosci sprzedazy przedsiebiorstw paniAstwowych jest obowigzek
protokotowania prowadzonych rokowan. Stosownie do § 19 ust. 2 rozporzadzenia, wszelkie
czynnosci zwigzane z procesem rokowan (np. zgtaszanie kolejnych propozycji cenowych, wielkosci
naktadéw inwestycyjnych) powinny by¢ zapisane w protokotach z poszczegdlnych posiedzen komisji.
Komisja zostata zobowigzana do sporzgdzania protokotéw ze wszystkich tur rokowan. Szczegdlnym
rodzajem protokotu jest protokot ostatecznych uzgodnien, sporzadzany na zakonczenie rokowan z
poszczegdlnymi uczestnikami (§ 19 ust. 3). Specyfika tego protokotu polega na tym, ze jest
podpisywany przez obie strony rokowan, a nie tylko przez cztonkéw komisji, jak protokoty
poprzedzajgce. Nalezy przyja¢, mimo niewyartykutowania tego w rozporzadzeniu, ze protokét
ostatecznych uzgodnien powinien by¢ sporzadzany w dwdch egzemplarzach, po jednym dla kazdej
strony.

Ztozenie podpisu na protokole ostatecznych uzgodnien wywotuje odmienne skutki dla stron
rokowan. Kazdy uczestnik rokowan jest bezwarunkowo zwigzany jego ustaleniami. Komisja
natomiast, po zakoriczeniu rokowan, odbywa jeszcze jedno posiedzenie, na ktérym dokonuje wyboru
najkorzystniejszej oferty, kierujac sie kryteriami okreslonymi w zaproszeniu do rokowan, stosownie
do § 19 ust. 1 rozporzadzenia26. Na podstawie § 19 ust. 4 rozporzadzenia, dokonany przez komisje
wybdr najkorzystniejszej oferty podlega zatwierdzeniu przez zapraszajgcego do rokowan27. O wyniku
zbywca niezwtocznie zawiadamia na pismie oferentéw (§ 19 ust. 6) i dopiero po dojsciu do oferenta
oswiadczenia woli o wytonieniu jako nabywcy (art. 70 § 1 k.c.) jest zwigzany on ustaleniami protokotu
ostatecznych uzgodnien, podpisanego przez komisje i wytonionego nabywce28. Z tg chwilg dochodszi,
podobnie jak w przetargu, do zawarcia zmodyfikowanej umowy przedwstepnej. Po zatwierdzeniu
wyboru przez zbywce i wyrazeniu zgody przez Ministra Skarbu Panstwa na wydanie zarzgdzenia o
prywatyzacji bezposredniej, wytonionemu w rokowaniach podmiotowi przystuguje roszczenie o
zawarcie umowy sprzedazy przedsiebiorstwa.

V. Umowa sprzedazy przedsiebiorstwa

Stosownie do § 5 rozporzadzenia, umowa z oferentem wytonionym w trybie przetargu publicznego
lub rokowaniach, na podstawie publicznego zaproszenia, moze by¢ zawarta po zatwierdzeniu przez



zbywce wniosku komisji w sprawie wyboru najkorzystniejszej oferty i wydaniu zarzadzenia o
prywatyzacji bezposredniej (art. 41 ust. 2 ustawy). Umowa sprzedazy przedsiebiorstwa do swej
waznosci wymaga zachowania formy szczegdlnej, tj. formy pisemnej z podpisami notarialnie
poswiadczonymi, a jezeli w sktad przedsiebiorstwa wchodzi nieruchomosé, formy aktu notarialnego
(art. 751 § 1, art. 158 k.c.) W praktyce umowy prywatyzacyjne sg z reguty zawierane w formie aktu
notarialnego, poniewaz wiekszo$¢ prywatyzowanych przedsiebiorstw panstwowych jest wtascicielem
lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci. W zwigzku z tym, Ze notariusz powinien przed
sporzgdzeniem aktu notarialnego upewnié sie co do waznosci zawieranej umowy, istnieje potrzeba
okazania przez strony przysztej umowy przy spisywaniu aktu notarialnego dokumentdow (art. 81192 §
1 pkt 5 pr. o not.), w szczegdlnosci:

1) zarzadzenia o prywatyzacji bezposredniej, wydanego przez organ zatozycielski, wraz ze zgodg na
jego wydanie, udzielong przez Ministra Skarbu Panstwa (art. 41 ust. 2 u.k.ip.);

2) aktualnego odpisu z rejestru przedsiebiorcow, ujawniajgcego m.in. zarzgdzenie o prywatyzacji
bezposredniej i osobe pethomocnika do spraw prywatyzac;ji29;

3) petnomocnictwa szczegélnego do zawarcia umowy sprzedazy przedsiebiorstwa, udzielonego przez
organ zatozycielski ww. pethomocnikowi (art. 41 ust. 5 u.k.ip.);

4) przy sprzedazy przedsiebiorstwa w trybie przetargu publicznego protokotu z czynnosci oceny ofert
wraz z dokumentem zawierajgcym oswiadczenie zbywcy o zatwierdzeniu wniosku komisji w sprawie
wyboru najkorzystniejszej oferty, natomiast przy sprzedazy w trybie rokowan na podstawie
publicznego zaproszenia — protokotu ostatecznych uzgodnien wraz z protokotem posiedzenia komisji,
na ktérym dokonano wyboru najkorzystniejszej oferty, oraz dokumentu zawierajgcego oswiadczenie
zapraszajgcego do rokowan o zatwierdzeniu tego wyboru.

Elementami przedmiotowo istotnymi umowy sprzedazy przedsiebiorstwa s3: przedmiot umowy, tj.
przedsiebiorstwo rozumiane jako zorganizowany zespét sktadnikow niematerialnych i materialnych,
przeznaczonych do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej (art. 551 § 1 k.c.), i cena. Notariusz
powinien sprawdzié, czy tres¢ umowy sprzedazy przedsiebiorstwa jest zgodna przy zawieraniu
umowy w trybie przetargu z postanowieniami zatwierdzonej przez zbywce oferty, a przy zawieraniu
umowy w trybie rokowan z trescig protokotu ostatecznych uzgodnien, sporzadzonego z wytonionym
nabywcy. Z bezwzglednie obowigzujgcego charakteru przepisow dotyczacych sprzedazy
przedsiebiorstw w celu ich prywatyzacji wynika, Ze postanowienia umowy sprzedazy
przedsiebiorstwa, niezaleznie od trybu jej zawarcia, powinny odzwierciedla¢ tres¢ przyjetej oferty
(protokotu ostatecznych uzgodnien), a w kazdym razie nie mogg by¢ mniej korzystne dla Skarbu
Panstwa niz uzgodnione w wyniku przetargu lub rokowan. Przyjecie odmiennego zapatrywania
prowadzitoby do wniosku, ze w efekcie umowa sprzedazy zostataby zawarta poza publicznym trybem
sprzedazy. Wydaje sie, ze niezgodno$é wynikéw przetargu albo rokowan z trescig umowy sprzedazy
przedsiebiorstwa skutkowa¢ powinna sankcjg w postaci bezwzglednej niewaznosci danego
postanowienia umowy (na podstawie art. 58 § 3 k.c.), ewentualnie niewaznoscig zawartej umowy
(art. 58 § 1 k.c.)30. Nalezatoby jednak przyjg¢, ze bez wptywu na waznos$¢ umowy (w catosci lub
czesci) pozostaje sytuacja, gdy kupujacy jednostronnie zobowigze sie w umowie do $wiadczen
dodatkowych lub bardziej korzystnych, niz wynikatoby to z tresci zmodyfikowanej umowy
przedwstepnej31.



Przypisy
1 Dz.U. Nr 123, poz. 1291 ze zm., zwana dalej ustawg o pomocy publicznej.
2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2002 r. Nr 171, poz. 1397 ze zm., (dalej: u.k.ip.).

3 W poprzednio obowigzujgcym stanie prawnym delegacja ustawowa miata charakter fakultatywny.
Rada Ministrow nie skorzystata z mozliwosci wydania rozporzadzenia regulujgcego szczegdtowy tryb
sprzedazy przy prywatyzacji bezposredniej przedsiebiorstw panstwowych. W doktrynie
prezentowany byt poglad, ze w takiej sytuacji do organizowania przetargéw oraz do sprzedazy na
podstawie publicznego zaproszenia do rokowan nalezy odpowiednio stosowaé, oprécz przepiséw
kodeksu cywilnego, przepisy rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 29.07.1997 r. w sprawie
szczegdtowego trybu zbywania akcji Skarbu Panstwa, zasad finansowania zbycia akcji oraz formy
zaptaty za te akcje (Dz.U. Nr 95, poz. 578 ze zm.); zob. J.Grabowski, Ustawa o komercjalizacji i
prywatyzacji przedsiebiorstw panstwowych. Komentarz, Warszawa 1998, s. 162.

4 Dz.U. Nr 277, poz. 2744, zwane dalej rozporzadzeniem. Przepisy cytowane bez powotania aktu
prawnego oznaczajg przepisy rozporzadzenia.

5 Sprzedaz przedsiebiorstwa panstwowego nalezy rozpatrywaé w kategoriach pomocy publicznej, o
ile w nastepstwie zawarcia umowy nabywca uzyska przysporzenie naruszajgce zasady konkurencji,
obowigzujgce na wspdlnym rynku.

6 Tekst jedn.: Dz.U. z 2002 r. Nr 42, poz. 369 ze zm. Poza tym notariusz jest zobowigzany czuwac¢ nad
nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznego interesu stron (art. 80 § 2 pr. o not.).

7 Zob. S.Wronkowska, M.Zielinski, Z.Ziembinski, Zasady prawa. Za-

gadnienia podstawowe, Warszawa 1974, s. 48-51; por. K.Marszat, Proces karny, Katowice 1995, s. 35-
36.

8 Por. § 9 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 14.09.2004 r. w sprawie sposobu i trybu
przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (Dz.U. Nr 207, poz. 2108).

9 Jednakze dopusci¢ nalezy sytuacje, w ktérych dowdd wniesienia wadium zostanie doreczony
oddzielne, pod warunkiem, ze nie zostang przekroczone okreslone w ogtoszeniu terminy wniesienia
wadium i ztozenia oferty.

10 Por. Z.Radwaniski, Prawo cywilne — czes¢ ogdlna, Warszawa 1997, s. 33 i art. 704 § 1 k.c.

11 Ogtoszenie o przetargu powinno zawiera¢ pouczenie o przypadkach, w ktérych wadium nie
podlega zwrotowi. Wydaje sie jednak, ze brak takiego pouczenia w tresci ogtoszenia nie bedzie
skutkowat niemoznoscig zatrzymania wadium przez zbywce, ze wzgledu na powszechnie
obowigzujgcy charakter przepisu § 10 ust. 5.

12 Np. ze wzgledu na naruszenie przez cztonkéw organu zarzadzajgcego wytonionego nabywcy
zakazow petnienia funkcji we wtadzach spétki — nabywcy nieruchomosci, wynikajacych z przepiséow
art. 4 w zw. z art. 2 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o ograniczeniu



prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej przez osoby petnigce funkcje publiczne (Dz.U. Nr 106, poz.
679 ze zm.). Taki stan rzeczy oznacza, na podstawie art. 9 cyt. ustawy, ze nabywca nie posiada organu
uprawnionego do zawarcia umowy prywatyzacyjnej.

13 Na przyktad, jezeli zbywca nie zatwierdzi wniosku komisji w sprawie wyboru najkorzystniejszej
oferty, co spowoduje zamkniecie przetargu bez rozstrzygniecia.

14 Zob. uzasadnienie do uchwaty SN z dnia 02.08.1994 r. IIl CZP 96/94, OSNC 1995, nr 1, poz. 11.
15 Tre$¢ ogtoszenia o przetargu unormowana zostata w § 6 rozporzadzenia.

16 Zob. A.tuszpak-Zajgc, Charakter prawny przetargu prowadzonego dla zawarcia umowy
wymagajgcej zachowania formy szczegdlnej pod rygorem niewaznosci, Przeglagd Prawa Handlowego
1998, nr 10, s. 19.

17 Zwrot ,przetarg jest wazny” uzyty zostat w znaczeniu potocznym, gdyz omawiany przetarg nie
podlega uniewaznieniu. Nie wystepuje rowniez sankcja niewaznosci, w sytuacji gdy np. nie ztozono
oferty.

18 Zob. A.Wolter, J.Ignatowicz, K.Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogdlnej, wyd. 2 zm,,
Warszawa 2001, s. 291.

19 Por. tez K.Stefaniuk, Zawarcie umowy w drodze przetargu wedtug ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, Rejent 1999, nr 11, s. 98-99.

20 W rozporzadzeniu pominieto, wystepujgcg w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 14.09.2004 r.
w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargdw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci,
mozliwo$¢ organizowania w ramach przetargu pisemnego dodatkowego przetargu ustnego
ograniczonego do oferentéw, ktdrych oferty zostang uznane za rownorzedne. Wprowadzenie takiej
regulacji do rozporzadzenia bytoby korzystne z punktu widzenia zasady wyboru najkorzystniejszej
oferty.

21 Tres¢ protokotu zawiera ust. 2 § 14 rozporzadzenia. Warto zauwazyé, ze w protokole z czynnosci
oceny ofert nie okresla sie terminu zawarcia umowy z nabywca. Stosowne wymagania zbywcy w tym
przedmiocie mogg by¢ jednak zawarte w tresci ogtoszenia o przetargu. Wedtug § 13 ust. 5
rozporzadzenia, o wyniku przetargu zbywca niezwtocznie zawiadamia na pismie oferentow. Wydaje
sie, ze w zawiadomieniu kierowanym do wytonionego nabywcy nalezatoby zawrzeé informacje na
temat miejsca i terminu zawarcia umowy prywatyzacyjnej.

22 Por. G.Bieniek, S.Rudnicki, [w:] Prawo obrotu nieruchomosciami, Warszawa 2001, s. 506;
K.Stefaniuk, Zawarcie umowy w drodze przetargu..., s. 106-108; E.Gniewek, Glosa do uchwaty Sadu
Najwyzszego z dnia 2 sierpnia 1994 r. lll CZP 96/94, Rejent 1995, nr 4, s. 151.

23 Analogiczny problem wystepowat przy zbywaniu nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ publiczng
w trybie przetargu. W orzecznictwie i doktrynie z tego zakresu panuje poglad, ze wytonionemu w
przetargu nabywcy przystuguje w razie odmowy zawarcia umowy roszczenie o zobowigzanie
wiasciciela tej nieruchomosci do ztozenia stosownego oswiadczenia woli, co pozwala uzyskac¢ na
podstawie art. 64 k.c. i 1047 k.p.c. orzeczenie sadu zastepujace te umowe; por. uchwate SN z dnia
02.08.1994 r. lll CZP 96/94, OSNC 1995, nr 1, poz. 11.



24 Brak tego zastrzezenia i odstgpienie przez zbywce od rokowan bez uzasadnionej podstawy moze
spowodowac ewentualng odpowiedzialno$é odszkodowawczg zbywcy wobec uczestnikow rokowan
w zakresie culpa in contrahendo; zgodnie z art. 72 § 2 k.c., strona, ktdra rozpoczeta lub prowadzita
negocjacje z naruszeniem dobrych obyczajéw, w szczegdlnosci bez zamiaru zawarcia umowy, jest
obowigzana do naprawienia szkody, jakg druga strona poniosta przez to, ze liczyta na jej zawarcie.

25 Taka terminologia zostata przyjeta w § 17 ust. 2 rozporzadzenia. Wigzgce warunki umowy zostaty
réwniez okreslone w jego § 18 ust. 1 mianem wigzacych propozycji warunkéw umowy, co nie jest
zgodne z zasadami techniki prawodawczej.

26 Posiedzenie komisji powinno by¢ protokotowane, zgodnie z § 19 ust. 2. Tre$¢ protokotu winna
zawiera¢ m.in. ustalenia protokotéw ostatecznych uzgodnien, kryteria wyboru ofert i ich znaczenie,
whniosek komisji wraz z uzasadnieniem wyboru najkorzystniejszej oferty albo zakoriczenia rokowan
bez rozstrzygniecia.

27 Zapraszajgcym do rokowan jest zbywca. Podobnie jak w przypadku wigzgcych warunkéw umowy,
réwniez w tej materii nieprawidtowo uzyto w jednym akcie normatywnym dwdch pojec okreslajacych
to samo.

28 W rozporzadzeniu nie uregulowano dalszego trybu postepowania, w sytuacji gdy zbywca odmawia
zatwierdzenia wyboru oferty dokonanego przez komisje. Wydaje sie, ze nie ma przeszkdd prawnych,
by komisja dokonata ponownego wyboru najkorzystniejszej oferty i przedstawita swoj wybdr zbywcy
do zatwierdzenia. Nalezatoby postulowaé, by tryb postepowania w takim stanie faktycznym byt
uregulowany w regulaminie nadawanym komisji przez zbywce na podstawie § 4 ust. 3
rozporzadzenia.

29 Wedtug art. 41 ust. 4 ustawy, w zarzadzeniu o prywatyzacji bezposredniej organ zatozycielski
okresla w szczegdélnosci sposdb prywatyzacji bezposredniej, zgodnie z art. 39 ust. 1, oraz wskazuje
osobe, ktérej udzielit pethnomocnictwa do dokonania prywatyzacji bezposredniej. Zgodnie z art. 41
ust. 6 tej ustawy, zarzadzenie o prywatyzacji bezposredniej podlega ujawnieniu w rejestrze
przedsiebiorcow. Stosownie do art. 43 ust. 1, z dniem wydania zarzadzenia o prywatyzacji
bezposredniej ustaje dziatalno$é¢ dotychczasowych organéw przedsiebiorstwa panstwowego, a ich
funkcje wykonuje petnomocnik do spraw prywatyzacji.

30 Tak — w odniesieniu do przepisdw regulujgcych zasady i tryb organizowania przetargéw
obligatoryjnych A.tuszpak-Zajgc, Wptyw wadliwego przeprowadzenia przetargu organizowanego dla
rozporzadzenia nieruchomoscig na skuteczno$é zawartej umowy, Rejent 1999, nr 2, s. 229.

31 Zob. K.Stefaniuk, Zawarcie umowy w drodze przetargu..., przypis 5 na s. 96-97.



