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Przewodniczgca Rady Miasta Czarnkoéw

Odpowiadajgc na zapytanie klubu radnych ,.Jeden Czarnkéw” z dnia 18.02.2019 r. otrzymane
w dniu 22.02.2019 r. uprzejmie informuje, ze zgodnie z art. 24 ust. 6 ustawy z dnia 8 marca
1990r. o samorzadzie gminnym, do udzielenia odpowiedzi wyznaczylem kierownika Referatu

Gospodarki Nieruchomosciami Jerzego Janyska.

W zalaczeniu odpowiedZ na zapytanie.

Pl. Wolnosci 6
64-700 Czarnkow

tel. +4867 255 28 01
fax +48 67 255 26 77
um@czarnkow.pl



Udzielajac odpowiedzi na zapytania skierowane do Przewodniczacej Rady Miasta Czarnkow
rzez klub ,Jeden Czarnk6w” na wstepie cheiatbym wyjasnié, ze na posiedzeniu komisji nie
ztozytem informacji jakoby nieruchomos¢ przy Pl. Powstaficow Wikp. nr 1 byla kiedykolwiek
wytypowana do zbycia. Zgode na zbycie nieruchomos$ci Gminy Miasta Czarnkéw, nie liczac
zbycia na polepszenie warunkéw zagospodarowania nieruchomosci przyleglej na podstawie
uchwaly generalnej, wydaje Rada Miasta w oparciu o uchwate dla wykonania okreslonej
czynnosci prawnej. Ani w poprzedniej kadencji, ani wcze$niej nie wydano takiej zgody, w
zwigzku z czym nieruchomos¢ przy Pl. Powstaficow Wlkp. nie mogta stanowié przedmiotu
zbycia.

Na potgczonym posiedzeniu komisji Rady poinformowatem radnych, Ze intencjg miasta nie jest
uzyskanie korzySci materialnej ze sprzedazy nieruchomosci, ktéra w gruncie rzeczy
podlegataby biezacej konsumpcji, tylko wyburzenie starej, zagrazajacej bezpieczenstwu mienia
1 0s0b, substancji mieszkaniowej i wybudowanie nowego budynku w mozliwie najkrétszym
czasie, co ma wplyngé na poprawe wizerunku miasta. Dla takich celéw mozna, a wrecz
powinno si¢ stosowa¢ narzedzia prawne, o ktorych mowa w art. 37 ust. 4 oraz art. 37 ust. 3 pkt
2) ust. 1 pkt 10) ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami.

Odpowiadajac na pytania:
1. Czy i jakg zastosowano procedurg zbycia nieruchomosci, stanowigcej wtasno§é Gminy?

Bez zgody Rady na zbycie nieruchomos$ci, wyrazonej w formie uchwaty, a jak juz
wspomnialem takiej nie bylo, organ wykonawczy nie moze wszczynaé zadnej procedury
dotyczacej sprzedazy, poniewaz bytoby to przekroczenie jego kompetenciji. Jest to elementarna
zasada, wynikajgca z ustawy o Samorzadzie gminnym, o ktérej kazdy Radny powinien
wiedziec.

2. Czy i w jaki spos6b informowano osoby potencjalnie zainteresowane nabyciem tej
nieruchomosci o mozliwosci kupna? Czy bylo zgloszenie w mediach, na stronie internetowej,
czy moze w jeszcze innej formie?

Nie mozna oglasza¢ w mediach oferty inwestycyjnej, jezeli Rada nie wyrazita zgody na zbycie
nieruchomosci. Osobom, ktére w bezposrednim kontakcie pytaja o mozliwosé¢ kupna dziatki
dla przedsigwzigcia okreslonej w miejscowym planie zagospodarowania inwestycji, wskazuje
si¢ na rysunku planu wszystkie alternatywne nieruchomosci, nie tylko te z zasobu gminy, lecz
réwniez nalezace do innych podmiotéw.

W przypadku zgody Rady na zbycie nieruchomosci gminnej w formie przetargu, promocja
oferty nastgpuje nie tylko w drodze wykazu, wyciagu i ogloszenia przetargu, ale réwniez
umieszcza si¢ jg na réznych internetowych portalach nieruchomosci, gléwnie w sytuacji braku
zainteresowania. Marginalnie mog¢ zakomunikowaé, ze w czasie funkcjonowania samorzadu
gminnego nie bylo przypadku pozyskania inwestora poprzez ogloszenie oferty na portalach
lokalnych i krajowych.

W praktyce organ wykonawczy wystepuje do Rady o zgode na zbycie nieruchomosci
w przypadku jakiegokolwiek zainteresowania jej zakupem, chocby jednej osoby lub jednego
podmiotu.

Jednak typujac nieruchomosé do zbycia nalezy w pierwszej kolejnosci przeprowadzié analize
celu, jaki gmina w drodze takiej czynnosci zamierza osiagnaé. Jezeli bedzie to cel wytacznie
dochodowy, to sila rzeczy organizuje si¢ przetarg lub kolejne przetargi az do skutku.



W przypadku celu publicznego lub czesciowo publicznego, a gming nie staé na jego realizacje,
mozna przeprowadzi¢ inwestycj¢ w ramach Partnerstwa Publiczno-Prywatnego.

W omawianej sytuacji gléwng intencjg gminy, jak juz wspomniatem, bylo wyburzenie starej
substancji mieszkaniowej, zagrazajacej bezpieczenistwu mienia i oséb oraz wybudowanie
nowego budynku. Sprzedaz nieruchomosci w drodze przetargu nie daje zadnej gwarancji
zrealizowania tego celu. Istnieje obawa, ze sprzedaz moze nastapi¢ dla lokaty kapitatu, jakiej
doswiadczylismy w poprzednich latach. Gming natomiast nie staé na taka inwestycj¢. Jezeli juz
mowa o wybudowaniu budynku komunalnego, to duzo tatwiej i taniej prowadzi si¢ inwestycje
na gruntach otwartych, w zwigzku z czym na ten cel gmina zarezerwowata sobie teren przy
ul. Lawendowej. Przepisy prawne dajace mozliwo$é wybudowania budynku na dzierzawionym
gruncie s3 korzystne przede wszystkim dla gminy, poniewaz w umowie dzierzawy mozna
ustali¢ r6zne warunki, np. zwigzane z architektura budynkéw, ich wyposazeniem technicznym,
lokalizacja parking6w itd., mozna okresli¢ termin zabudowy pod rygorem roZwigzania umowy,
a takze ustali¢ zakres inwestycji towarzyszacej.

3. Na jakiej podstawie wyciggniety zostal wniosek o braku zainteresowania nabyciem
nieruchomosci poprzez innych potencjalnych klientéw i w konsekwencji zaproponowanie
uchwaly w sprawie zgody na odstapienie od obowiazku przetargowego trybu zawarcia umowy
dzierzawy nieruchomosci oraz odstapienie jej zbycia w drodze przetargu?

Cheac zrealizowaé cel inwestycyjny, ktéry jest pozadany przez gmine, nalezy w pierwszej
kolejnosci rozwazy¢ propozycje, jaka zlozy okreslony podmiot. W przypadku zlozenia
propozycji przez wigksza ilo§¢ podmiotéw, z cala pewnoscig organ wykonawczy gminy
wystapitby do Rady o zgod¢ na sprzedaz nieruchomosci w drodze przetargu. Niestety, nikt poza
firmg ALMAR nie zlozyl oferty, a nawet nie pytal o mozliwosé zakupu tej nieruchomosci.
Dziwi mnie fakt, Ze miejscowi inwestorzy, ktérzy na co dzieh moga obserwowaé postepujaca
degradacj¢ budynku, nie wykazali zadnego zainteresowania a gwarantuje, ze potrafig
wychwyci¢ kazdg okazj¢. Inwestycja budowy budynku wielomieszkaniowego w posesji przy
Pl. Powstaicow Wikp. nr 1, o ile w ogole nastapi, bedzie inwestycja niezwykle trudng ze
wzgledu na brak zaplecza technicznego. Budowa budynkéw wielkokubaturowych na malej
powierzchni wymaga duzego do$wiadczenia i ryzyka. Firma ALMAR, pomimo réznych
utrudniefi i zagrozefi, zadeklarowata podjecie sig tej inwestycji. Ponadto wypracowata
rozwigzanie uzyskania zgody Wojewodzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw w Poznaniu na
rozbiorke zespolu budynkéw w tej posesji. Na podstawie dotychczasowych upowaznien zlecita
ekspertyzg ich stanu technicznego. W przypadku ich wycofania firmie tej przystugiwaé beda
roszczenia o zwrot poniesionych nakladéw.

Ustosunkowujac si¢ do wyceny nieruchomosci, choé pytania takiego nie bylo, pragne
poinformowa¢, ze w ostatnich latach trendy i tendencje na rynku nieruchomosci Zmierzaja
w zupelnie innym kierunku, a mianowicie pozyskiwania tanich terenéw pod zabudowe
mieszkaniowa. Nie ma natomiast zapotrzebowania na lokale uzytkowe. W Czarnkowie, jak
i w wielu miastach nastgpito nasycenie rynku lokalami uzytkowymi w miejscach centralnych.
O zbyciu nieruchomosci pod lokale uzytkowe za cene jednostkows 600,00 zt/ za 1 m?
W centrum miasta mozna zapomnie¢. Obecnie bardzo duzo lokali uzytkowych stanowi
pustostan a inwestorzy, ktérzy zdecydowali si¢ na ich wybudowanie znalezli si¢ w dos¢
klopotliwej sytuacji. Dla celéw handlowych i ustugowych lepsza lokalizacje stanowig obrzeza
miast, gdzie mozna urzadzi¢ odpowiednia ilo$¢ miejsc parkingowych. Natomiast Zaden
inwestor, ktéry decyduje si¢ na budowe mieszkan nie kupi gruntu, ktéry z uwagi na centralne
potozenie wielokrotnie odbiega od cen rynkowych. W innych, o$ciennych miastach grunty pod
zabudowe mieszkaniowg nie s3 wygérowane. Warto$é nieruchomosci przy PL. Powstancow



Wikp. nr 1 zostala okreslona przez rzeczoznawce majatkowego na kwote 69.305,00 zt netto
(cena jednostkowa 106,03 zI/1 m* brutto) w oparciu o aktualne transakcje pod budownictwo
mieszkaniowe wielorodzinne w miescie Trzcianka (brak aktualnych transakcji na terenie miasta
Czarnkowa). Ponadto chciatbym poinformowa¢, ze wycena ta nie mogtaby zachowaé waznosci
do czasu dokonania sprzedazy nieruchomosci. Zostata sporzadzona wylgcznie dla uzgodnienia
czynszu dzierzawy wg okreslonej stawki % wartosci obowiazujacej na dzien zawarcia umowy
dzierzawy, do ktérej jeszcze nie doszlo. Po roku czasu wycena traci wazno$¢.

Nie mniej jednak nie ma takiej mozliwosci, zeby odbiegata od wartosci rynkowych w oparciu
0 analiz¢ aktualnych transakcji najbardziej podobnych pod wzgledem podstawowych
atrybutéw rynkowych obiektu wycenianego. Wyciaganie wartosci z kapelusza przez osoby,
ktére nie majg zadnego pojgcia o sposobie i trybie dokonywania wycen jest, delikatnie méwiac,
irracjonalne. Do referatu gospodarki nieruchomos$ciami trafiajg wszystkie akty notarialne z
terenu miasta, w zwiazku z tym nie sadze, zeby kto$ posiadat wigksza od tut. urzedu, wiedze w
tym zakresie.

Na zakonczenie pragne poinformowadé, ze jestem do dyspozycji wszystkich Radnych i zamiast
konfabulowac i odgrywac¢ role rzeczoznawcéw majatkowych lepiej po prostu zapytac.

Informacji udzielit

Jerzy Janyska
Kierownik Referatu Gospodarki Nieruchomos$ciami
Urzedu Miasta Czarnkéw

2l

7/
."’l
/S



