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PREZYDENTA MIASTA OTWOCKA

Z dnia %0@ 2026 v,

W sprawie uniewaznienia ustnych przetargow nicograniczonych na najem lokali uzytkowych
stanowigeych wlasno$é Miasta Otwocka

Na podstawie art. 30 ust. | iust, 2 pkt 3 wzw. zart, 50 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2026 r. poz. 662 ze zm.), art. 37 ust. 4 oraz art. 38 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r,
0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2026 r. poz. 399 ze zm.), art. 70! § 21§ 3 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. #2026 r. poz. 795), w zwigzku z § 3 ust, 2 Uchwaly Nr XLI1/276/2009 Rady
Miasta Otwocka z dnia 1 grudnia 2009 r. w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych na okres diuzszy niz 3 lata
i nie dluzszy niz 10 lat oraz  § | ust. 4 Regulaminu przetargow, atakze zastrzeZenie zawarte w ogloszeniu
o przetargach z dnia 3 lipca 2026 r. dotyczgee prawa odwolania poszezegdlnego przetargu albo przetargow lub
ich uniewaznienia w przypadku zaistnienia uzasadnionych powodéw zarzadzam, co nastgpuje:

§ 1. Uniewazniam ustne przetargi nieograniczone na najem lokali uzytkowych usytuowanyeh w budynku
polozonym przy ul. Michata Elwiro Andriollego 5 w Otwocku, na nieruchomogci oznaczonej jako dziatka ew.
ar 175/2 z obrebu 43, oznaczonych numerami 0.04, 0.05, 0.06, 0.07, 0.08, 0.09 i 0.10, ktore odbyly sie w dniu
9 wrzednia 2026 r. w sicdzibie Urzedu Miasta Otwocka.

§ 2. Przyczyng uniewaznienia przetargow okre§lonych w § 1 jest istotna nickompletnos¢ opisu przedmiotu
najmu oraz warunkéw przetargowych zawartych w dokumentacji przetargowej, polegajgca na braku i nformacji
0 planowanym petnym wyposazeniu budynku w systemy i instalacje techniczne, co naruszato zasady rownego
dostepu. przejrzystosci postgpowania oraz uczeiwej konkurencji. W/w przyczyna uniewaznienia przetargébw na
najem lokali uzytkowych, o kidrych mowa w § 1 — ma istotne znaczenie dla oceny warunkow najmu przez
potencjalnych najemedw wplywajacej na standard techniczny lokali, komfort ich uzytkowania, przewidywane
koszty cksploatacyjne oraz mozliwo$é prowadzenia okreslonego rodzaju dziatalnosei gospodarczej. Ponowna
analiza po opublikowaniu ogloszenia o przetargach i przed zawarciem umow najmu, wykazala na istnienie
istotnej nickompletnosei informacji zawartych w dokumentacji przetargowej, polegajacej na niezamieszezeniu
informacji o planowanym wyposazeniu budynku, w ktérym znajduja sie lokale uzytkowe, w klimatyzacje.

§ 3. 1. Wadia wplacone przez uczestnikow przetargéw na lokale opisane w § | podlegajg zwrotowi
w pelnej wysokoscei, bez potrgeen, niezwlocznie, nie pozniej niz w terminie 3 dni roboczych od dnia wejécia
w zycie niniejszego zarzadzenia, na rachunki bankowe wskazane przez wplacajgcych.

2. Zwrot wadium nast¢puje na podstawic § 1 ust. 4 Regulaminu przetargdw oraz § 4 ust. 7 pkt 3
Rozporzadzenia Rady Ministrow zdnia 14 wrzesnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania
przetargdw oraz rokowan na zbycie nieruchomosei.

§ 4. Informacj¢ o uniewaznieniu przetargéw podaje sie niezwiocznic do publicznej wiadomosci w sposob
wlasciwy dla ogloszenia o przetargach, tj. poprzez wywieszenie w siedzibie Urzedu Miasta Otwocka,
opublikowanie w prasie, w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta Otwocka oraz na stronie
internetowej Miasta Otwocka.

§ 5. Zobowigzuje si¢ Naczelnika Wydzialu Nieruchomosei do niezwlocznego pisemnego zawiadomienia
wszystkich uczestnikow przetargdw, w tym oferentéw, ktorzy zaoferowali najwyzsze stawki, o uniewaznieniu
przetargdw wraz 2 podaniem przyczyn rozstrzygniccia oraz o trybie zwrotu wadium.

§ 6. Wykonanie zarzadzenia powierza si¢ Naczelnikowi Wydzialu Nieruchomosci.

§ 7. Zarzadzenie wehodzi w zycie 7 dniem podpisania.
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Uzasadnienie

W dniu 3 lipca 2026 r. Prezydent Miasta Otwocka oglosil ustne przetargi nicograniczone na najem lokali
uzytkowych usytuowanych w nowo wznoszonym budynku handlowo-ustugowym przy ul. M. E. Andriollego
5w Otwocku. W iresci Ogloszenia o przetargach oraz w Zalaezniku nr 1 (Regulamin przetargéw) zawarto
szczegolowy opis standardu wykonezenia fokali, wskazujac m.in. na wyposazenie w instalacje elektryczna,
wodno-kanalizacyjna, centralne ogrzewanie, $wiattowaéd oraz wentylacje mechaniczna.

W dniu 9 wrzednia 2026 1. Komisja Przetargowa powotana Zarzadzeniem Nr 320/2026 przeprowadzila
procedurg licytacji dla lokali nr 0.04, 0.05, 0.06, 0.07, 0.08, 0.09 i 0.10. w wyniku czego wylonieni zostali
najemcy poszczegdlnych nieruchomosei.

W toku weryfikacji dokumentacji techniczno-inwestycyjnej dokonanej po przeprowadzeniu przetargu,
aprzed zawarciem uméw najmu, ujawniono istotng nicécistoéé ibrak w opisic przedmiotu najmu,
Dokumentacja przetargowa nie zawierala informacji o fakeie, ze budynek przy ul. M. E. Andriollego 5 zostanic
w pelni wyposazony w centralny system klimatyzacji.

Brak informacji o wyposazeniu budynku w instalacje klimatyzacyjna stanowi wad¢ dokumentacji
przctargowej o charakterze istotnym, wywierajgeg bezposredni wplyw na przebieg iwynik przetargu
7 nastgpujgeych przyczyn:

[.Wplyw na wyceng ickonomiczne warunki najmu - klimatyzacja jest kluczowym eclementem
infrastruktury technicznej, podnoszacym standard uzytkowy i komercyjny lokalu. Informacja o jej dostepnosci
bezposrednio wplywa na atrakeyjnos$¢ lokalu na rynku nieruchomosci komercyjnych. Pominigcie tej informacii
spowodowalo, ze wywolawcze stawki czynszu oraz stawki zaoferowarne przez licytantow odnosily sie do lokali
o nizszym standardzie (pozbawionych klimatyzacji). Uniemozliwito to uzyskanie rynkowych stawek najmu
odpowiadajacych rzeczywistej wartosei lokali o podwyzszonym standardzie.

2.Naruszenie zasady rownego dostepu i uczeiwej konkurencji - zgodnie zzasadami prowadzenia
przetargdw mieniem komunalnym, warunki postgpowania muszg by¢ jednoznaczne, kompletne i jednakowe dla
wszystkich potencjalnych uczestnikow. Przeznaczenie lokalu pod okreslone rodzaje dziatalnosci gospodarczej -
np. wyspecjalizowana gastronomia, branza medyczno-kosmetyczna, placéwki handlowe wymagajace rezimu
temperaturowego - scisle zalezy od obecnosei klimatyzacji. Brak tej informacji w Ogloszeniu zniechecit czesé
podmiotow  gospodarczych do wzigeia udzialu w licytacji, co sztucznie ograniczyfo kreg potencjalnych
oferentow.

3.Wplyw na obowiazki adaptacyjne najemcéw - zgodnie z § 2 ust. 5 Regulaminu przetargdw, wytonieni
najemey zostali zobowigzani do wykonania na whasny koszt zabudowy sufitéw wraz z rozprowadzeniem
wentylacji. Istnienie instalacji klimatyzacyjnej zmienia zakres i technologi¢ projektowania sufitow
podwicszanych oraz koliduje 7 dotychczasowymi zalozeniami aranzacyjnymi. Zobowigzanie najemcow do
adaptacji lokalu bez uwzglednienia wymagai technicznych klimatyzacji prowadziloby do sporéw na ctapie
odbiordow technicznych.

4. Zapobieganie ryzyku sporéw prawnych i odszkodowawezych - wprowadzenie najemedw w potencjainy
blad co do rzeczywistego standardu i wyposazenia budynku stwarzalo realne ryzyko uchylenia si¢ preez
wylonionych oferentéw od podpisania uméw najmu na podstawie art. 84 k.c. - bfad co do tresci czynnosci
prawnej - lub poZnigjszych roszezen o obnizenie czynszu. Uniewaznienie przetargu na obeenym etapie — przed
podpisanicm uméw najmu - skutecznie eliminuje to ryzyko. Ponadto na niniejszym etapie istnieje ryzyko
wnioskow badZ skarg od osob, ktore nie wzigly ostatecznie udziatu w przetargu, ze wzgledu na brak
wyposazenia tokalu w klimatyzacje, ktora de facto jest w niniejszym przypadku wyposazeniem lokalow.,

Podstaw¢ prawng uniewaznienia przetargu stanowig powszechnic obowigzujace przepisy prawa oraz akty
prawa migjscowego, to jest:

art. 38 ust. 4 w zw, zart. 42 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami — edzie przepisy te
przyznaja organowi gospodarujgcemu mieniem publicznym prawo do odwolania/uniewaznienia przetargu
z.waznych powodow”. Obowigzek zapewnienia jawnosci, jednolitodci oraz uzyskania najkorzystnigjszego
wyniku finansowego sprawia, Ze ujawnienie istotnej wady opisu przedmiotu najmu stanowi klasyczna
przestanke ,,waznego powodu™,
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2)art. 70" § 31§ 4 k.e, w kidrym mowa, Ze Organizator przetargu zastizega w tresci Ogloszenia z dnia
3 lipca 2026 1. oraz w § 1 ust. 4 Regulaminu prawo do odwolania lub uniewaznienia przetargdw w przypadku
7aistnienia uzasadnionych przyczyn. Przepis art. 70' § 4 k.c. naklada na organizatora obowigzek dzialania
zgodnie 2 warunkami ogloszenia.

3)art, 50 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, ktory statuuje obowigzek zachowania
szezegolne] starannosel przy wykonywaniu zarzadu mieniem komunalnym. Akceptacja wynikéw przetargu
przeprowadzonego w oparciu 0 wadliwg dokumentacjg stanowilaby naruszenie zasady gospodarnoscei.

4)zastrzezenie w ogloszeniu iregulaminie - § 1 ust.4 Regulaminu oraz postanowicnia Kofcowe
Ogloszenia, z ktorych to wynika, ze zastrzezone zostalo, iz uniewaznienie przetargu moze nastapic do czasu
zakonczenia procedury przetargowej. Umowy najmu z wylonionymi oferentami nie zostaly dotad zawarte co
oznacza. Ze postepowanie weigZ znajduje sig wrezimie procedury przetargowej, a uniewaznienie przetargu
powoduje zwrol wadium ipowrét do stanu sprzed przetargu bez naruszania nawigzanego stosunku
zobowigzaniowego,

Majac na uwadze powyzsze, uniewaznienie przetargéw przeprowadzonych w dniu 9 wrzesnia 2026 1. na
lokale nr 0.04-0.10 jest w pelni uzasadnione i kenicezne. Po uzupelnieniu dokumentacji przetargowej o peltny
opis infrastruktury technicznej (w tym klimatyzacji) postgpowanie przetargowe zostanie powtdrzone na
rownyeh, przejrzystych i rynkowych warunkach.
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