Projekt

UCHWALA NR...........uuuuuu...
RADY MIASTA SZCZECIN
Z dNiA .eeeeeeeerreerenene 2015 r

w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz budynku uzytkowego polozonego przy Alei
Papieza Jana Pawla II 1, oddanie w uzytkowanie wieczyste dzialki nr 209 z obr¢bu
Srodmiescie 36 w Szczecinie oraz przyznania najemcy pierwszeistwa w nabyciu
budynku

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. austawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z2013 poz. 594, poz. 645, poz. 1318, z2014r. poz. 379, poz. 1072)
oraz art. 34 ust. 6, ust. 6a 1iust. 6bustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r., poz. 782) Rada Miasta uchwala, co nastepuje :

§ 1. Wyraza si¢ zgode¢ na sprzedaz budynku uzytkowego potozonego w Szczecinie
przy Alei Papieza Jana Pawla II 1 oraz oddanie w uzytkowanie wieczyste na okres 99 lat
dzialki nr 209 z obrebu 1036 Srodmiescie o powierzchni 861 m?2.

§ 2. Przyznaje si¢ pierwszenstwo w nabyciu budynku uzytkowego przy Alei Papieza Jana
Pawta II 1 dotychczasowemu najemcy.

§ 3. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta.

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

Nieruchomos$¢ potozona przy Alei Papieza Jana Pawla II 1 stanowi wtasno$¢ Gminy Miasto
Szczecin 1 zabudowana jest budynkiem uzytkowym z wbudowanym budynkiem szaletu.
Lokale znajdujace si¢ w przedmiotowym budynku objete byly umowami najmu
z nastgpujacymi podmiotami: ,,JUPITER-AS” S. Bondyra, A. Rynkiewicz, K. Ziotko Sp.
Jawna z dnia 24 czerwca 1999 r., z ,,BONDI” E. Bondyra, S. Bondyra, A. Bondyra Sp. Jawna
z dnia 24 czerwca 1999 r. oraz z ,JUPITER AS-Nieruchomosci S.C. z dnia 24 czerwca
1999 r. Aktualnie obiekt posiadajacy powierzchnie uzytkowa 305,49 m? stanowi w cato$ci
przedmiot najmu i przygotowany jest do sprzedazy bezprzetargowej na rzecz jego obecnego
najemcy — ,,JUPITER-AS” S. Bondyra i A. Rynkiewicza Spétka Jawna. Najemca zajmuje
przedmiotowy budynek na podstawie umowy najmu z dnia 22 sierpnia 2012 r., zawartej na
czas nieoznaczony, zmienionej aneksami z dnia 22 sierpnia 2012 r. oraz z dnia 30 wrze$nia
2013 r. w celu prowadzenia nastepujacej dziatalnosci: biuro posrednictwa handlowego
1 obrotu nieruchomos$ciami, posrednictwo finansowe, ustugi informatyczne, wycena
nieruchomosci, punkt totalizatora sportowego, kantor wymiany walut. Miesi¢gczny wymiar
czynszu wynosi 11 835,15 zt netto, najemca wywiazuje si¢ z obowiazkow wynikajacych
Z umowy najmu i nie posiada zalegtosci z tytutu optat zwiazanych z przedmiotowym lokalem.
Sprawa zbycia przedmiotowej nieruchomosci byla przedmiotem analiz juz kilkakrotnie,
ze wzgledu na zainteresowanie jej nabyciem wykazywane przez najemcéw od kilkunastu lat.
Wobec faktu, iz forma budynku byla niezgodna z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oraz wobec wynikajacej z tego braku mozliwosci zbycia lokali uzytkowych,
najemcy zaproponowali taka przebudowe obiektu, ktora pozwolitaby uzna¢ go za zgodny
z planem. Jednakze przedstawiona przez Miasto w dniu 15 lipca 2005 r. koncepcja sprzedazy
lokali po rozbudowie budynku nie znalazta akceptacji najemcow, ze wzgladu na nie
zabezpieczenie ich interesow zwiazanych z naktadami poczynionymi na ten cel. We wrze$niu
2009 r. najemcy zwroécili si¢ do Komisji ds. Budownictwa i Mieszkalnictwa Rady Miasta
Szczecin z wnioskiem o dokonanie zmian w Owcze$nie obowiazujacej Uchwale
nr XVI/316/2004 w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych 1 garazy
stanowiacych wlasno$¢ Gminy Miasto Szczecin. Propozycja dotyczyla dodania zapisow
umozliwiajacych sprzedaz lokali potozonych w budynkach niezgodnych z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego w przypadku zobowiazania si¢ nabywcy do takiej
przebudowy budynku, ktéra znosilaby t¢ przeszkodg. Powyzszy wniosek nie znalazt jednak
akceptacji Komisji 1 nie wszczgto $ciezki legislacyjnej zmierzajacej do dokonania zmian
w uchwale we wskazanym przez najemcow zakresie.

W 2010 roku najemcy ponownie wyszli z inicjatywa nabycia nieruchomos$ci w oparciu
o znowelizowana ustawe o gospodarce nieruchomos$ciami, ktérej art. 34 ust. 6a daje
mozliwo$¢ przyznania najemcy pierwszenstwa w nabyciu zajmowanego budynku.

W konsekwencji przeprowadzonych negocjacji w dniu 16 kwietnia 2012 r. Gmina Miasto
Szczecin podpisata z Owczesnymi najemcami poszczegodlnych lokali znajdujacych sig
w budynku List Intencyjny w celu umozliwienia skorzystania przez nich z pierwszenstwa przy
jego nabyciu, przy jednoczesnym przeksztalceniu formy zagospodarowania przestrzenno-
funkcjonalnego  budynku, polegajacego na  dostosowaniu go do  zgodnosci
z koncepcja zagospodarowania terenu wyznaczong polityka planistyczng Gminy. Najemcy
o$wiadczyli w ww. LiScie oraz kolejnych aneksach, ze w umowie zbycia nieruchomosci
zobowiaza si¢ do przebudowy nabytego obiektu na podstawie pozwolenia wiasciwego organu,
zakonczenia budowy w terminie 4 lat od dnia zawarcia umowy sprzedazy, zaptaty kary
umownej w wysokosci 2 000 000 zt w przypadku przekroczenia ww. terminu, wskazania
Miastu innej nieruchomosci do zabezpieczenia kary umownej oraz ustanowienia na czgsci
nabytej nieruchomosci prawa nieodptatnej shuzebno$ci na rzecz wspoélnot mieszkaniowych
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przy Alei Wyzwolenia 1, 3, przy ul. Matopolskiej 4, 4-oficyna, przy ul. Malopolskiej 5, na
rzecz nieruchomosci bgdacych wlasnoscia Gminy Miasto Szczecin oznaczonych numerami
7/13,7/15 z obrgbu 1036 oraz nr 7/7 z obrgbu 1036 potozonej przy Alei Papieza Jana Pawta I1
2, oddanej w trwaty zarzad Poradni Psychologiczno-Pedagogicznej nr 1 w Szczecinie.

Aby zrealizowa¢ postanowienia Listu Intencyjnego uregulowano stan prawny budynku,
pozwalajacy na skorzystanie z dyspozycji art. 34 wust. 6a ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. W tym celu rozwigzano umowy najmu z dotychczasowymi najemcami
poszczeg6lnych lokali znajdujacych si¢ w budynku i1 zawarto jedna umoweg obejmujaca caty
budynek, po uprzednim uzyskaniu w dniu 10 lipca 2012 r. pozytywnej opinii Komisji
ds. Budownictwa 1 Mieszkalnictwa Rady Miasta Szczecin.

Dziatka, na ktorej usytuowany jest ww. budynek, potozona jest w granicach obowiazujacego
planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Szczecin pod nazwa S.28, zatwierdzonego
Uchwata Nr XV/486/99 Rady Miasta Szczecin z dnia 25 pazdziernika 1999 r. Przedmiotowa
nieruchomo$¢ znajduje si¢ na obszarze terenu elementarnego oznaczonego symbolem
S.C.07.MC, dla ktorego funkcja dominujaca sa ustugi i mieszkalnictwo. Ponadto forma
istniejacego obiektu przy Al. Papieza Jana Pawta II 1 jest niezgodna z ww. planem, ktory
zaktada rowniez wyburzenie obiektu lub jego przebudoweg zgodna z ustaleniami planu.
Jednoczesnie obszar objety jest zmiang planu pod nazwa CENTRUM - PLAC
GRUNWALDZKI, zatwierdzona Uchwata Nr LI/1130/02 Rady Miasta z dnia 15 kwietnia
2002 r. Przedmiotem planu jest wielofunkcyjna struktura ogdlnomiejska z elementami
obshugi, w tym zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Nie dopuszcza si¢ mozliwosci
lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazowej powyzej 2000 m?.

W zakresie doprowadzenia formy obiektu przy Alei Papieza Jana Pawta II 1 do zgodnosci
z planem zagospodarowania przestrzennego, uzyskano opinie Wydziatu Urbanistyki
1 Administracji Budowlanej z dnia 20 grudnia 2002 r. oraz z dnia 22 maja 2006 r., wydanych
po  zasiggnigciu  opinii  Biura  Planowania  Przestrzennego Miasta z  dnia
28 pazdziernika 2002 r. Ponadto do kwestii tej Wydziat Urbanistyki i Administracji
Budowlanej ustosunkowat si¢ w piSmie z dnia 5 kwietnia 2004 r. skierowanym do pana
dr inz. arch. Marka Sietnickiego, reprezentujacego najemcow. Wszystkie wskazane
stanowiska akcentowaty, iz jest mozliwe prowadzenie inwestycji polegajacej na przebudowie
istniejacego obiektu, jednakze projekt kazdej proponowanej przebudowy musi by¢ zgodny
z zapisami obowiazujacego planu. Budowa winna zatem uwzglednia¢ m. in. nastgpujace
ustalenia: nowa zabudowa frontowa w typie zabudowy SDM, caty teren objety jest strefa A
ochrony historycznej struktury przestrzennej 1 strefa W III ograniczonej ochrony stanowisk
archeologicznych, nowe obiekty kubaturowe — za wyjatkiem obiektow uzytecznosci
publicznej o charakterze monumentalnym — w typie zabudowy (w rozumieniu planu)
kamienic XIX-wiecznych. Stanowisko Wydziatu Urbanistyki 1 Administracji Budowlane;j
zostato podtrzymane pismem z dnia 27 kwietnia 2015 r., z zastrzezeniem, ze nalezy uzyskac
aktualna opini¢ Architekta Miasta w tym zakresie. Natomiast obecny Architekt Miasta, Pan
Jarostaw Bondar, w pismie z dnia 26 czerwca 2015 r. wskazal, Ze kierunkiem przysztych
dziatan w obszarze Alei Papieza Jana Pawla II na odcinku pomigdzy Aleja Niepodleglosci
a Placem Lotnikow bedzie spojne zagospodarowanie obu pierzei z ewentualnym
podniesieniem skali zabudowy, przy uwzglednieniu ograniczen wynikajacych z sasiedztwa
zabudowy mieszkaniowej w budynkach wysokich z lat 70 XX wieku. Zaznaczyt jednocze$nie,
ze zakonczono prace nad opracowaniem analitycznym 1 koncepcyjnym dotyczacym
wariantowych rozwiazan organizacji ruchu wraz ze wstgpna analiza uwarunkowan
dotyczacych ksztattowania zabudowy w przedmiotowym obszarze, co bedzie stanowito
podstawe do dalszych prac studialnych i projektowych. Aktualnie jednak nie sa prowadzone
szczegotowe prace projektowe zZwiazane z opracowaniem nowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Dodatkowo Biuro Planowania Przestrzennego
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Miasta w piSmie z dnia 23 kwietnia 2015 r. poinformowalo, Zze obecnie nie jest mozliwe
okreslenie terminu uchwalenia nowego planu, o ktorym mowa powyzej, a co za tym idzie nie
mozna wskaza¢ szczegblowych zapisow dotyczacych przeznaczenia 1  sposobu
zagospodarowania opiniowanego terenu.

Zgromadzono dokumentacje niezbedna do sprzedazy budynku uzytkowego, w tym
wypeliono postanowienia ww. Listu Intencyjnego w zakresie m.in. ustalenia warunkow
stuzebno$ci gruntowej na rzecz nieruchomosci sasiadujacych z dziatka, na ktérej posadowiony
jest przedmiotowy budynek. Ponadto ustalono jego ceng na poziomie wartosci rynkowej,
okreslonej przez rzeczoznawcg majatkowego w operacie szacunkowym, Wwynoszacej
2 661 825,00 zt (8 713,30 zt/m?), w tym grunt o warto$ci 1017 276,00 zI, ktéry zostanie
oddany w uzytkowanie wieczyste na okres 99 lat.

W mysl art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym do
wylacznej kompetencji Rady Miasta nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majatkowych
gminy, przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu, dotyczacych zasad nabywania, zbywania
1 obcigzania nieruchomos$ci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony
dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony. Zgodnie za$§ z art. 34 ust. 6a ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami istnieje mozliwo$¢ przyznania
pierwszenstwa w nabywaniu budynkéw uzytkowych ich najemcom, jezeli stanowia w cato$ci
przedmiot najmu. Do przyznania pierwszenstwa wymagana jest stosowna uchwata Rady
Miasta. Natomiast wedlug art. 34 ust. 6b w przypadku realizacji ww. pierwszenstwa
przedmiotem zbycia powinna by¢ nieruchomo$¢ wraz z gruntem niezbednym do racjonalnego
korzystania z budynku. Zatem w przedmiotowej sprawie uzasadnionym jest przygotowanie
niniejszego projektu uchwaty w zakresie zbycia przez Gming Miasto Szczecin nieruchomosci
przy Alei Papieza Jana Pawta II 1 oraz przyznania najemcom budynku pierwszenstwa w jego
nabyciu.

Mapa pogladowa potozenia nieruchomosci:
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