UCHWALA NR ....ccoovvvurereene
RADY MIASTA SZCZECIN
z dnia ...........c........ 2025 r

w sprawie sprzedazy w drodze bezprzetargowej zabudowanej nieruchomosci gruntowej
polozonej w Szczecinie przy ul. Przestrzennej 3

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. z2025r. poz. 1153, 1688) oraz art. 37 ust. 2 pkt 3 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z2024r. poz. 1145, 1222, 1717, 1881, Dz. Uz
2025 poz. 1080), Rada Miasta Szczecin uchwala, co nastepuje:

§ 1. Wyraza si¢ zgod¢ na sprzedaz w drodze bezprzetargowej zabudowanych nieruchomosci
gruntowych potozonych w Szczecinie przy ul. Przestrzennej 3, stanowigcych dziatki nr 16/1, 16/6,
16/7, 16/8, 2/14 12/15 z obrebu 4304 - o tacznej powierzchni 54.317 m?, bedacych wlasnoscia Gminy
Miasto Szczecin, dla ktorych prowadzone sg ksiegi wieczyste nr SZ1S/00083679/7
1 SZ1S/00201552/5.

§ 2. Nieruchomos$ci opisane w §1 zostana sprzedane na rzecz Stowarzyszenia Euro Jachtklub
»Pogon” w Szczecinie.

§ 3. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Szczecin.

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

Przedmiotem niniejszej uchwaty, sa dziatki: nr 16/1 o pow. 62m?, 16/6 o pow. 2261m?, nr 16/7
opow. 7.203m?, nr 16/8 o pow. 44.228m?, znajdujace si¢ w uzytkowaniu Stowarzyszenia Euro
Jachtklub ,,Pogon” oraz dziatki nr 2/14 o pow.322 m? i 2/15 o pow.241 m?, niebgdace przedmiotem
tego prawa.

Dziatki nr 16/8, 16/1, 16/7 12/15 przeznaczone sa pod zabudowe ustug sportu, rekreacji 1 turystyki
wodnej oraz ustug hotelowych (np. przystan zeglarska z zapleczem hotelowym) oraz zielen urzadzona
wraz z fragmentami zieleni naturalnej — D.D.1020.US,UT,ZP. Dopuszczalny udziat powierzchni
zabudowy do 30 % powierzchni terenu elementarnego, minimalny udzial terenu biologicznie
czynnego 50% terenu elementarnego, teren przylega do granicy obszaru Natura 2000 oraz znajduje si¢
w granicach obszaru narazonego na niebezpieczenstwo powodzi. Dziatki nr 16/6 i 2/14 przeznaczone
sg na parking dla samochodéw osobowych — D.D.1021.KS, znajduje si¢ w granicach obszaru
narazonego na niebezpieczenstwo powodzi.

Na terenie obejmujacym wyzej wymienione dziatki oraz dzialkach nr 16/2, 1/27 15/9 od ponad
30 lat prowadzona jest dziatalnos¢ wychowawcza, sportowa i turystyczna, zrzeszajgca srodowisko
zeglarskie miasta Szczecina, najpierw w ramach Sekcji Zeglarskiej MKS Pogon, a od 1995 r. przez
Stowarzyszenia Euro Jachtklub ,,Pogon, ktore jest nastgpca prawnym Sekcji.

Celem statutowym Stowarzyszenia jest m.in. wspieranie rozwoju zeglarstwa wsrod dzieci
i mlodziezy w ramach prowadzonej na terenie przystani grupy regatowej oraz turystyki i rekreacji,
popularyzacja i wspieranie $rodladowej imorskiej turystyki zeglarskiej, promocja, wspieranie
i upowszechnianie edukacji i wychowania morskiego dzieci imtodziezy, krajoznawstwa oraz
wypoczynku dzieci imtodziezy, upowszechnianie kultury fizycznej i sportu, w szczegdlnosci
dziatalnosci na rzecz dzieci i mtodziezy majacych trudng sytuacje zyciowa i materialng, dziatan na
rzecz integracji europejskiej spolecznosci zeglarskiej oraz rozwijania kontaktoéw i wspotpracy miedzy
spoleczno$ciami. Stowarzyszenie organizuje iuczestniczy w imprezach zeglarskich o charakterze
sportowym, turystycznym irekreacyjnym, prowadzi dziatalno$¢ o$wiatowa, organizuje szkolenia
edukacyjne zeglarskie dla dzieci imlodziezy, wspolpracuje z organizacjami, ktorych celem jest
wspieranie zeglarstwa. Jak wynika z o§wiadczenia SEJK ,,Pogon”, Stowarzyszenie jest podmiotem
dzialajacym non profit, realizowana dzialalno§¢ zarobkowa stuzy wylacznie na finansowanie celow
statutowych, utrzymanie uzytkowanego gruntu ibudynkéw oraz realizowanie zobowigzan wobec
Gminy w zakresie modernizacji irewitalizacji przystani. Wychowankami Stowarzyszenia sa m.in.
Maciej Grabowski — olimpijczyk z Pekinu w klasie Laser oraz Agnieszka Skrzypulec — reprezentantka
Polski w zeglarstwie w klasie 470, wielokrotna olimpijka wicemistrzyni olimpijska z Tokio w 2020 r.,
a takze zlota 1 bragzowa medalistka mistrzostw $wiata.

SEJK posiada prawo uzytkowania zabudowanego terenu od 2001 r. (umowa uzytkowania dotyczyla
pierwotnie dziatki nr 1/5 o powierzchni 71.352m? ktora ulegla pozniejszym wielokrotnym
podziatom), z przeznaczeniem na cele dziatalnosci sportowo-rekreacyjnej, szczegoélnie w zakresie
zeglarstwa i sportoéw wodnych.

Stowarzyszenie zobowiazalo si¢ do zrealizowania w terminie 15 lat zamierzen inwestycyjnych na
nieruchomosci oraz do przedktadania corocznych sprawozdan o dokonanych inwestycjach. Ponadto
zobowiazalo si¢ do zachowania ogdlnodostepnosci nieruchomosci. Gmina Miasto Szczecin natomiast
zezwolila na:

- prowadzenie inwestycji budowlanych na przedmiocie umowy zgodnie z obowigzujacymi
przepisami prawa budowlanego,

- podejmowanie w imieniu wiasciciela nieruchomos$ci, czynnosci zmierzajacych do uzyskania
pomocy finansowej od instytucji krajowych i zagranicznych, z wytaczeniem zaciggania zobowigzan
na cele zwigzane z inwestycjami,

- pobieranie oplat za postdj ibazowanie jachtow, udostgpnianie miejsc kempingowych,
prowadzenie punktow gastronomicznych, auzyskane wplywy ztytulu oddania przedmiotu
uzytkowania w posiadanie zalezne, mialy by¢ przeznaczane na inwestycje poczynione na
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nieruchomosci, a inne uzyskane optaty zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci na terenie przystani
zeglarskiej, miaty by¢ przeznaczane na cele statutowe Stowarzyszenia.

W corocznych sprawozdaniach Stowarzyszenie wykazuje liste podmiotow, ktorym poddzierzawia
grunt lub podnajmuje pomieszczenia. Stowarzyszenie dostarcza takze kazdego roku opini¢ techniczng
ustalajacg rzeczowy zakres wykonanych robot na nieruchomosci. Z posiadanych dokumentow wynika,
ze do dzisiaj Stowarzyszenie wykonato wigksza cze$¢ uzgodnionych zamierzen inwestycyjnych. Z 23
punktow zobowigzan Stowarzyszenia niewykonanych zostalo 2 punkty oraz kolejne 2 punkty
wykonane zostaty w czesci. Jak wynika z o§wiadczenia Stowarzyszenia przyczyng niezrealizowania
bazy hotelowej oraz domkoéw rekreacyjnych byl (i jest) brak zainteresowania potencjalnym
inwestowaniem w obiekty budowlane hotelowe na terenach nie b¢dacych wilasnosciag Stowarzyszenia
lub inwestora. Co do punktow zrealizowanych w czgsci tj.:

- wybudowanie nabrzeza cigezkiego ze wzgledu na koszty (obecnie okoto 750.000z%) i procedowanie
wykupu terenu jest w zawieszeniu (aktualnie na etapie projektowania) -— wodowanie jachtoéw odbywa
si¢ dzwigiem w basenie technicznym,

- plac zostal wybudowany ale nie zadaszony zuwagi na brak zainteresowania armatorow do
dodatkowych optat za postoj jachtow pod dachem.

Zainwestowanie na poszczegolnych dzialek ma si¢ nastepujaco:

1. dzialki nr 16/1 opow. 62m? oraz nr 16/7 opow. 7.203m? stanowig baseny jachtowe
(wybagrowane w calosci ze srodkow wlasnych Stowarzyszenia), stuzagce odpowiednio do wodowania
jachtow z infrastruktura (specjalistyczny sprzet) oraz do postoju jachtdw, na ktorym znajdujg sig
pomosty wraz z infrastrukturg.

2. dzialki nr 16/2, 5/1 i 1/27 o tacznej pow. 16.037m? uzytkowane i wykorzystywane sg do postoju
zimowego jachtow oraz jako miejsce stuzace do remontowania jednostek ptywajacych i bazujacych na
przystani. Na tym terenie w okresie zimowym bazowanych jest corocznie ponad 150 jachtéw, dla
ktorych w obrgbie przystani ze wzgledu na warunki geologiczne na ma innego alternatywnego miejsca
do postoju zimowego. Zarzad Stowarzyszenia wskazuje na znaczne zapotrzebowanie przedmiotowego
terenu na cele zwigzane z dziatalno$cig Stowarzyszenia a jego ewentualne wylaczenie z uzytkowania
skutkowatoby utrata miejsca na zimowe bazowanie dla jednostek na dotychczasowym poziomie,
w tym takze dla jachtow korzystajacych w okresie wiosenno-letnim z innych marin (w tym Mariny
Miejskiej), ktore nie s przystosowane do zimowego bazowania jachtow. Teren ten stanowi takze
obszar zalewowy, ztych tez wzgledow znacznymi nakladami materialowymi i finansowymi zostat
dostosowany do wykorzystania jw. Teren dziatki nr 16/2 zostat podwyzszony w sposob pozwalajacy
na uniknigcie skutkdéw tzw. cofki, wykonano réwniez utwardzenie drogi do transportu ci¢zkiego,
zabezpieczony caly brzeg rzeki Regalicy paloscianka drewniang, cala powierzchnia utwardzona itp.
Koszty zwigzane przystosowaniem ww. terenu do uzytkowania, pochodzily z zasobow
wypracowanych  przez  Stowarzyszenie oraz ze  wsparcia uzyskanego w  ramach
Zachodniopomorskiego Szlaku Zeglarskiego. Obecnie teren ten spetnia standardy bezpiecznego
zimowania jachtéw oraz umozliwia transport jachtow droga dojazdowa wzdtuz Regalicy.

3.dzialka nr 16/8 opow. 44.228m> zabudowana jest budynkami ibudowlami. Zabudowe
nieruchomosci stanowig:

1) budynek przystani jachtowej — 2-kondygnacyjny o pow. uzytkowej 397,80m? w ktoérym znajduja
si¢ m.in. pomieszczenia biurowe, sala konferencyjna; rok budowy 1970; budynek po remoncie,

2 )budynek magazynowo-biurowy — 2-kondygnacyjny o pow. zabudowy 244,80m? rok budowy
1965,

3) hangar jachtowy — parterowy, o pow. zabudowy 485m?; rok budowy 1965; budynek jest po
czegsciowym remoncie,

4) namiot grupy regatowej o pow. zabudowy obiektu 255m?, nie jest stale z gruntem zwigzany; rok
budowy 2017,
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5) basen glowny jachtowy stanowiacy o pow. 20.737m? o glgbokosci technicznej od 2 do 3,5 m.
W basenie znajduja si¢ pomosty plywajace konstrukcji stalowej, wyposazone w instalacje elektryczna
i wodociagowa (powierzchnia basenu przystani zawiera dziatke Skarbu Panstwa nr 1/4 stanowiaca
wodg plynaca oraz dz. nr 16/7 stanowigcg urzadzenie wodne),

6) budynek mechanika o pow. uzytkowej 41,70m?,
7) budynek, tzw. Bosmanat, posadowiony na palach; rok budowy 2019,
8) stacja paliw, wybudowana przez poddzierzawcow,

9) domki campingowe, tzw. kabiny zeglarskie, lacznie 29 sztuk, wtym: 19 posadowione na
podmuréwkach betonowych lub belkach oraz 10 domkéw ,holenderskich” — stanowig wilasnosé
prywatng (na podstawie umowy dzierzawy gruntu); rok budowy — lata 1952-1989. Wigkszosé¢
obiektow do rozbiorki,

10) pomost przystani o pow. zabudowy 729m?,

11) drogi, place, chodniki — odpowiednio 1554m?, 2137m?, 144m?; wybudowane w latach 1952 —
1989; w roku 2014 wykonana wymiana na nawierzchnie bitumiczna.

4. dzialki nr 2/14 i 2/15 o tacznej pow. 563m?, nie byly przedmiotem umowy ze Stowarzyszeniem
— jednak zuwagi na ich przeznaczenie w planie miejscowym oraz sposob zagospodarowania
(funkcjonalna cato$¢ z dziatkami odpowiednio nr 16/6 i 16/8) zasadnym jest ich zbycie.

5. dzialki nr 16/4 i16/5 o tgcznej pow. 2.515m? nalezy wylaczy¢ ze sprzedazy z uwagi na ich
przeznaczenie w planie miejscowym (pod drogi publiczne).

Na nieruchomosci przez caly okresu uzytkowania wykonano wiele kosztownych prac budowlanych,
modernizacyjnych, remontowo — naprawczych w celu ulepszenia nieruchomos$ci oraz realizacji
zobowiazan, przede wszystkim:

1) potozenie nowych ptyt drogowych na dojazdach do hangaréw grupy regatowej,

2) sukcesywne niwelowanie skutkéw cofek poprzez uzupehianie terenu ziemig na przestrzeni
kilkunastu lat,

3) remont kapitalny pomostéw przy pomieszczeniach grupy regatowej,
4) remont kapitalny pomostéw nabrzeza zachodniego basenu matego,
5) remont kapitalny nabrzeza czolowego basenu matego (Scianka Larsena),

6) zakup dzwigu (lacznie z posadowieniem do wodowania jednostek do 16 ton i stawiania
masztow),

7) wybudowanie stacji paliwowej dla sportowych jednostek ptywajacych, przez poddzierzawce,
8) pogltebienie basenéw duzego i matego od 1,7 do 3,5 m,

9) przygotowanie parkingu na 200 samochodoéw od ul. Przestrzennej,

10) czgsciowy remont plyty betonowej przed hangarem i w hangarze,

11) wybudowanie nowych nabrzezy w basenie glownym,

12) remont kapitalny budynku socjalnego,

13) remont kapitalny catego hangaru o pow. 485m?,

14) ogrodzenie ladowej czesci przystani,

15) odbudowa 90 m nabrzeza potudniowego ,

16) odbudowa 216 m nabrzeza zachodniego ,

17) powigkszenie basenu jachtowego o powierzchni 7.203m?, - dzialka nr 16/7 stanowigca
urzadzenie wodne - wybagrowane zostato ok. 32.000m?,
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18) zabezpieczenie larsenami i palo$cianka wschodniego brzegu basenu jachtowego na dtugosci ok.
215 m,

19) zabezpieczenie brzegu rz. Regalicy palami drewnianymi, faszyna igeowlokning oraz
palo$cianka na dtugos$ci ok. 195 m,

20) wymiana sieci wodociggowej i energetycznej na terenie przystani,
21) wybudowanie drog wewngetrznych ,

22) zabezpieczenie ok. 80 mb brzegu Strugi Dabskiej z przeznaczeniem na czasowy postdj
ptywajacych jednostek sportowych.

Teren nieruchomosci jest obszarem zagrozonym podtopieniami. Istotnym ibardzo kosztownym
przedsiewzigciem bylo podniesienie rzgdnej terenéw zalewowych poprzez systematyczne nawozenie
ziemi, plantowanie idogeszczanie walcami. W poczatkowych latach dziatalnosci Stowarzyszenia
teren podniesiono z rzednej 0,30 m do rzednej okoto 1,1m n.p.m. Podniesienie terenu wykonano na
powierzchni 55.000 m? Objetos¢ mas ziemnych wyliczona przez geodete i geologa wynosi ok.
237 tys.m® - najwigcej na dziatce 16/2 1 16/8 — czg$¢ wschodnia i potudniowa.

Na uzytkowanym gruncie Stowarzyszenie dokonalo rozbidrek, budowy, przebudowy i remontow,
istniejagcych budynkow (m.in. wykonanie nowej elewacji, ocieplenie $cian budynku, wymiana czesci
pokrycia dachowego, okien, drzwi, posadzek, tynkow oraz instalacji, utwardzenie terenu itd.) teren byt
wieloetapowo utwardzany w celu zminimalizowania skutkow wystepowania cofki.

Z informacji uzyskanej od Zarzadu SEJK ,,Pogon” planowane sg dalsze inwestycje modernizacyjne
obiektow istniejgcej mariny, przede wszystkim:

- hydrotechniczne: zabezpieczenie brzegu od strony Strugi Dabskiej, remont wschodniego basenu
technicznego, remont slipu, odmulenie dna basenu jachtowego, budowa betonowego pomostu

plywajgcego,

- naprawy hangaru, wykonanie placu postojowego dla zimowania jachtow, utwardzenie placu do
postoju jachtow i pojazdow samochodowych,

Prognozowane koszty planowanych inwestycji (na dzien dzisiejszy) wynosza okoto 7 milionow
ztotych — stad zasadno$¢ uzyskania przez Stowarzyszenie mocniejszego tytulu prawnego do
nieruchomosci. Inwestycje beda realizowane etapowo w zalezno$ci od dostgpnych s$rodkow
finansowych w okresie najblizszych 15 lat. Planowane $rodki maja pochodzi¢ ze srodkow wlasnych
Stowarzyszenia oraz zewngtrznych: kredyty inwestycyjne, fundusze unijne badz krajowe, funduszy
wsparcia. Budowa hotelu z zapleczem klubowym dla zeglarzy planowana do realizacji we wspolpracy
z inwestorem zewnetrznym.

Majac na uwadze zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, z mozliwosci
sprzedazy zostaly wylaczone dziatki nr 16/4 i 16/5 (drogi publiczne) oraz dziatki nr 16/2, 5/1, 1/27
(ustugi turystyki, ustugi hotelowe, z dopuszczeniem wprowadzenia lokali mieszkalnych).

Charakter dziatalnosci Stowarzyszenia, tj. dziatalno$¢ sportowa i turystyczna, umozliwia sprzedaz
dzialek nr 16/1, 16/6, 16/7, 16/8, 2/14 12/15 z obrebu 4304 na rzecz SEJK ,Pogon” w drodze
bezprzetargowej na cele niezwigzane z dzialalno$cia zarobkowa, zgodnie z art. 37 ust. 2 pkt 3 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami.

Z uwagi na fakt poniesienia nakladéw na nieruchomosci, Stowarzyszeniu przystuguje wobec
Gminy Miasta Szczecin wierzytelno$¢ o zwrot ich rownowartosci. Celowym jest zatem dokonanie
kompensaty wzajemnych naleznosci do wysoko$ci wierzytelnosci.

Symulacja przychodéw GMS w przypadku sprzedazy nieruchomosci (na podstawie operatu
szacunkowego wykonanego w maju 2023 roku):

. warto$¢ rynkowa zbywanej nieruchomosci zabudowanej (6 dzialek) wynosi - 17.460.400 zt.,

. warto$¢ poniesionych naktadéw inwestycyjnych — 11.678.300 zt.
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Kwota do zaplaty przy sprzedazy nieruchomos$ci (obejmujaca 6 dziatek), po zaliczeniu wartosci
naktadow poniesionych przez Stowarzyszenie (na uzytkowanym gruncie obejmujacym 9 dziatek),
wyniesie okoto. 5.782.100 zt netto. Cena moze ulec zmianie, w przypadku zmiany warto$ci
nieruchomosci oszacowanej przez rzeczoznawcg majatkowego w nowym operacie szacunkowym.

Sprzedajac przedmiotowg nieruchomos$¢, zaliczajac przy tym naktady poniesione przez
Stowarzyszenie, intencja Gminy jest kontynuacja przez SEJK ,,Pogon” prowadzonej dziatalno$ci.
Propozycja zbycia przedmiotowej nieruchomosci na rzecz Stowarzyszenia Euro Jachtklub ,,Pogon”
w Szczecinie uzyskata akceptacje jednostek opiniodawczych (WAiB, BPPM, WIM, WZKiOL, WOSr,
WMiRSPN, ZDiTM, Rada Osiedla ,,Dabie”, RZGW WP w Szczecinie).

Podjecie uchwaly nie wymaga uprzedniego zasi¢gnigcia opinii, uzyskania zgody lub stanowiska
innego organu (organizacji, instytucji).

Mapy pogladowe z natozonym rysunkiem miejscowego planu:
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Legenda

. dzialki na sprzedaz
[n‘ dz. 16/1, 16/6, 16/7, 16/8, 2/14, 2[15
—— faczna powierzchnia 54317 m2

dziatki wylgczone ze sprzedazy
dz. 1/27, 5/1, 16/2, 16/4, 16/5
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