Projekt

UCHWALA NR. ........ccueueeeeeee
RADY MIASTA SZCZECIN
Z dnia ...eeeeeeeeeeeeennn 2020 r

w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz nieruchomosci zabudowanej polozonej przy
ul. Waclawa Felczaka 10 w Szczecinie oraz przyznania najemcy pierwszenstwa w nabyciu
budynku.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22020, poz.713) oraz art. 34 ust. 6, ust. 6a iust. 6b ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce (Dz.U. z2020., poz. 65. poz. 284, poz.471, poz. 782) Rada Miasta uchwala, co
nastepuje:

§ 1. Wyraza si¢ zgode¢ na sprzedaz nieruchomosci zabudowanej potozonej w Szczecinie przy
ul. Wactawa Felczaka 10, oznaczonej jako dziatka nr 4/2 z obrebu 1024, dla ktorej urzadzona jest
ksigga wieczysta nr SZ1S/00218140/6.

§ 2. Przyznaje  si¢  pierwszenstwo  wnabyciu budynku uzytkowego  usytuowanego
w Szczecinie przy ul. Waclawa Felczaka 10 dotychczasowemu najemcy.

§ 3. § 3. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Uzasadnienie

Gmina Miasto Szczecin jest wlascicielem nieruchomos$ci zabudowanej stanowigcej dziatke
nr 4/2 zobrebu 1024 opow. 673 m?, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta
nr SZ1S/00218140/6. Powyzsza nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem niemieszkalnym
oznaczonym w ewidencji geodezyjnej jako budynek szpitalny iinne budynki opieki zdrowotne;j.
Budynek posiada dwie kondygnacje nadziemne ijedng kondygnacje podziemng (parter, pigtro,
piwnica).Dziatka, na ktérej usytuowany jest ww. budynek potozna jest w granicach obowigzujacego
planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Szczecin pod nazwa ,,Park Kasprowicza — Jasne
Btonia” zatwierdzonego Uchwatg Rady Miasta Nr XL/1153/18 z dnia 24 kwietnia 2018 r. i znajduje
si¢ w granicach terenu elementarnego o symbolu S.P.8002.U,M, dla ktérego zgodnie z ustaleniami
funkcjonalnymi przeznaczeniem terenu jest zabudowa ustugowa, mieszkaniowa lub ustugowo -
mieszkaniowa. Powyzsza nieruchomo$¢ nie jest potozona w obszarze rewitalizacji LPR, ani na
obszarze, gdzie realizowane sg zintegrowane dziatania rewitalizacyjne. Dodatkowo, w przypadku
zbycia przedmiotowej nieruchomosci, zostanie ona obcigzona stuzebnosciami gruntowymi na rzecz
kazdoczesnego wilasciciela nieruchomos$ci potozonej przy pl. Armii Krajowej 1, ul. Karola
Szymanowskiego 2, ul. Sw. Jacka Odrowaza 1, stanowiacej wlasno$é w udziatach Gminy Miasto
Szczecin 1 Skarbu Panstwa, oznaczonej jako dzialka nr 3 zobrgbu 1024, atakze na rzecz
kazdoczesnego wtasciciela nieruchomosci, stanowigcej wtasnos¢ Gminy Miasto Szczecin, oznaczonej
jako dziatki nr 4/3 oraz nr 4/4 z obrebu 1024. Powyzsze shuzebnosci bgdg polegaly na prawie
dostgpnosci do nieruchomosci w celu przeprowadzenia pomiaréw instalacji odgromowej, napraw
i remontéw wynikajacych z eksploatacji budynku o identyfikatorze 326201 1.1024.169 BUD oraz
ogrodzenia ikabla energetycznego.Wskazany powyzej] budynek niemieszkalny, zgodnie
z inwentaryzacja sporzadzong w dniu 6 wrze$nia 2018 r., posiada powierzchnie uzytkowa 403,23 m?2,
na ktorag sktadaja si¢: w kondygnacji piwnic — 2 korytarze, przedsionek, 2 pomieszczenia wec,
pomieszczenie socjalne, kotlownia, korytarz, pomieszczenie gospodarcze (fgcznie pow. 57,67 m?2), na
parterze — hol z klatki schodowej, poczekalnia, recepcja, opis zdje¢ RTG, 3 pomieszczenia zapleczy,
gabinet lekarski, pokoj pielggniarek, gabinet prob do analiz, pracownia RTG, sterownia, ciemnia,
2 pomieszczenia we, przedsionek, pomieszczenie porzadkowe (tacznie pow. 196,07 m?2), na I pietrze —
klatka schodowa, 3 pomieszczenia wc, poczekalnia, 4 gabinety lekarskie, 2 korytarze, gabinet
przygotowania zabiegdéw, gabinet ginekologiczny, pomieszczenie sanitarne, gabinet USG (lacznie
pow. 149,49 m?). Budynek zajmowany jest przez firme HAHS Spoétka z 0.0. na podstawie umowy
najmu z dnia 15 lipca 1994 r. w celu prowadzenia dziatalno$ci: osrodek diagnostyki medycznej w
badaniach profilaktycznych z zakresu onkologii i diagnostyki onkologicznej i1 ogoélnomedycznej
poradni dla kobiet. Ponadto, ww. spotka jest dzierzawca terenuna podstawie umowy z dnia 30 maja
2008 r. Miesieczny wymiar czynszu wynosi 11 945,12 zl, natomiast z tytutu dzierzawy 113,67 zt,
najemca wywiazuje si¢ z obowigzkow wynikajacych z umowy najmu oraz dzierzawy i nie posiada
zalegltosci z tytutu optat zwigzanych z przedmiotowg nieruchomos$cig. Zgromadzono dokumentacje
niezbedng do sprzedazy nieruchomos$ci, wtym ustalono warto$§¢ rynkowa, okreslong przez
rzeczoznawce majgtkowego w operacie szacunkowym z dnia 2 lipca 2019 r., potwierdzonym klauzula
aktualizacyjng z dnia 3 lipca 2020 r., ktéra wynosi 2 631 400,00 zt. Ponadto, z uwagi na wykonanie
przez najemc¢ w budynku prac remontowych, w dniu 15 lipca 2020r. zawarto umowe¢ o rozliczenie
naktadow pomiedzy wynajmujacym a najemca, zgodnie z ktora rozliczenie kosztow dokonanych
naktadow nastgpi poprzez potrgcenie ich wartosci uwzgledniajac stopien zuzycia wedlug stanu na
dzien sporzadzenia operatu szacunkowego, z ceng sprzedazy nieruchomos$ci zabudowanej. Wartosé
naktadow dokonanych na nieruchomosci zabudowanej okreslona zostala w ww. operacie
szacunkowym na poziomie 497 700,00 zt. Wobec powyzszego, przy sprzedazy przedmiotowej
nieruchomos$ci nastgpi wzajemne potracenie do wysokosci wierzytelnosci nizszej kwoty do zaptaty
przez Gmin¢ Miasto Szczecin na rzecz najemcy, stanowigcej rownowartos¢ dokonanych naktadow,
z kwota stanowigcg rownowartos¢ ceny nieruchomosci zabudowanej. Z przeprowadzonej analizy
wynika, ze przy zatozeniu osiggnigcia przychodow z 15-letniego czynszu netto (bez redyskonta) na
poziomie 2 150 122,00 zt oraz poniesienia kosztéw utrzymania przedmiotowego budynku w tym
okresie w kwocie 96 534,00 zt, atakze wplywoéw z dzierzawy dziatki nr 4/2 zobrebu 1024 na
poziomie 20 461,00 zt (taczny dochod netto 2 074 0049,00 zt) prognozowana 15-letnia rentownos$¢
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najmu wyniesie ok. 97% Wobec powyzszego, biorac pod uwage cene uzyskang ze sprzedazy
nieruchomosci, roczny zwrot z najmu nieruchomos$ci (rentowno$¢ najmu) wyniesie ok. 6,5 %.
Odnosnie lokali uzytkowych, wynik oceny ekonomicznych skutkoéw ich sprzedazy jest pozytywny,
jesli rentowno$¢ najmu nie przekroczy 6,6 %. Powyzsza analizg¢ przeprowadzono analogicznie do
zasad sprzedazy lokali uzytkowych, zawartych w Uchwale nr XLII/1206/18 Rady Miasta Szczecin
zdnia 26 czerwca 2018 r. w sprawie okreSlenia zasad sprzedazy lokali uzytkowych, garazy,
pomieszczen gospodarczych, pomieszczen niespeiniajacych wymogow samodzielnosci iudziatow
w lokalach uzytkowych, bedacych wlasnoscia Gminy Miasto Szczecin, atakze okreslonych
w zarzadzeniu nr 520/18 Prezydenta Miasta Szczecin z dnia 5 grudnia 2018 r., w sprawie okreslania
trybu postgpowania przy sprzedazy lokali uzytkowych, garazy, pomieszczen gospodarczych,
pomieszczen niespetniajgcych wymogdéw samodzielnosci i udziatdw w lokalach uzytkowych,
bedacych wlasnoscig Gminy Miasto Szczecin ze zm. W mysl art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia
marca 1990 r. o samorzadzie gminnym do wylgcznej kompetencji Rady Miasta nalezy podejmowanie
uchwat w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych
zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania
na czas oznaczony diuzszy niz 3 lata lub na czas nicoznaczony. Zgodnie za$ z art. 34 ust. 6 w zw.
zust. 6a ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami istnieje mozliwosé
przyznania pierwszenstwa w nabywaniu budynkéw uzytkowych ich najemcom, jezeli stanowia
w calo$ci przedmiot najmu. Do przyznania pierwszenstwa wymagana jest stosowna uchwata Rady
Miasta. Natomiast wedtug art. 34 ust. 6b ww. ustawy w przypadku realizacji ww. pierwszenstwa
przedmiotem zbycia powinna by¢ nieruchomo$¢ wraz z gruntem niezbgdnym do racjonalnego
korzystania z budynku. Wydana na podstawie powolanej wyzej ustawy zdnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym uchwata Nr XLI/521/97 Rady Miasta Szczecin z dnia 29 grudnia 1997 r. ze
zm. w sprawie okres§lenia zasad prowadzenia przez Prezydenta Miasta gospodarki majatkiem Gminy
Szczecin  w zakresie: nabywania, zbywania i obcigzania zabudowanych i niezabudowanych
nieruchomosci gruntowych oraz ich wydzierzawiania, wynajmowania i uzyczania na czas 0znaczony
dhuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, nie daje delegacji do zbywania nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem na rzecz jego najemcy. Zatem, w przedmiotowej sprawie uzasadnionym jest
przygotowanie niniejszego projektu uchwaly w zakresie zbycia przez Gming Miasto Szczecin
nieruchomosci przy ul. Wactawa Felczaka 10 oraz przyznania najemcy budynku pierwszenstwa
w jego nabyciu. Podjg¢cie proponowanej uchwaly nie wymaga uprzedniego zasiggnigcia opinii,
uzyskania zgody lub stanowiska innego organu (organizacji, instytucji).
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Mapa pogladowa potozenia nieruchomosci:
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