PREZYDENT MIASTA POZNANIA

Numer sprawy: Or.11/0057-1-61/09
Pan
Przemystaw Foligowski
Wiceprzewodniczacy
Rady Miasta Poznania

Poznan, dnia #sierpnia 20009r.
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Odpowiadajgc na pytania zawarte w przekazanej przez Przewodniczacego Rady Miasfa
Poznania pismem z dnia 3 sierpnia interpelacji Pana Wiceprzewodniczacego, uprzejmie

informuje:

1. Sprawa wyceny nieruchomosci pofozonej przy ul. Dobrepole 46 i naliczenia optaty za
przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnoséci tej nieruchomosci.

Z wyjasnien, o ktére zwrécitem sie do Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami wynika, co
nastepuje:

W zwigzku z prowadzonym przez Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami postepowaniem
w sprawie przeksztatcania prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci
potozonej w Poznaniu przy ul. Dobrepole 46, oznaczonej geodezyjnie: obreb Sptawie, ark. 30,
dz. nr 2/27, o powierzchni 11.941 m? ustalono, ze w dniu 14.05.2008 r. rzeczoznawca
majatkowy wycenit warto$¢ rynkowa, prawa wiasnosci gruntu na kwote 1.245,00 zt (wartosé
jednostkowa m? wynosita 104,33 zi/m?), a warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu na
kwotg 809.773,00 zt. Rzeczoznawca wyceniajac nieruchomosé uznat, iz potozona ona jest na
obszarze oznaczonym symbolem U1n*, co oznacza tereny zabudowy niskiej ustugowe;j,
w zieleni, potoZzone na obszarach o szczegélnych warunkach $rodowiska przyrodniczego.
Opfata za przeksztatcenie wynositaby wéwczas réznice pomiedzy obydwoma warto$ciami, tj.
436.032,00 zt. W dniach 29.07.2008 r. i 01.10.2008 r. Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami
wystapit do Wydziatu Urbanistyki i Architektury z zapytaniem, czy w ramach symbolu U1n*
miesci si¢ pojecie prowadzenia dziatalnosci wytwérczej w rolnictwie w zakresie produkciji
roslinnej i zwierzecej, nie wytaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej w rozumieniu art. 46'
KC, czyli czy przedmiotowa nieruchomo$é ma charakter rolny (inaczej nie mogtaby podlegaé
przepisom ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wiasnosci nieruchomosci (Dz.U. 2005 r. Nr 175, poz. 1459 ze zm. Dz.U. 2007 r. Nr
191, poz. 1371). Na powyzsze uzyskano informacje, iz przedmiotowa nieruchomo$é mozna

uzna¢ za rolng, dlatego zwrécono sie do rzeczoznawcy majgtkowego o uwzglednienie



powyzszej opinii i zweryfikowanie operatu szacunkowego. W dniu  12.11.2008 r. biegly
sporzadzit aneks do operatu szacunkowego z dnia 14.05.2008 r., uwzgledniajgc charakter rolny
nieruchomoéci i wycenit ja nastepujaco: warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci gruntu na kwote
1.029.553,00 zt (warto$¢ za 1 m? — 86,22 zi/m?), a warto$é rynkowg prawa uzytkowania
wieczystego gruntu na 669.209,00 zt. Opfata za przeksztatcenie to réznica pomiedzy obiema
wartosciami i wynositaby 360.344,00 zi.

W dniu 09.04.2009 r. Zainteresowany wniost zastrzezenia do operatu
szacunkowego, do ktérych rzeczoznawca majatkowy odnidst sie pismem dnia 11.05.2009 r.,
informujac, ze z uwagi na sasiedztwo autostrady i jej negatywny wptyw na nieruchomosé
przyjeto atrybut ,lokalizacja, sgsiedztwo i otoczenie” na poziomie stabym. Poinformowat
réwniez, ze wycena zostata sporzagdzona zgodnie z przeznaczeniem nieruchomosci, tj. zgodnie
z zapisami Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Poznania, uchwalonym przez Rade Miasta Poznania uchwatg XXXI/299/V/08 z dnia
18.01.2008 r., ze obszar, na ktérym potozona jest przedmiotowa nieruchomo$éé, oznaczony jest
symbolem U1n*, wyjasniajac znaczenie tego symbolu. W kwestii wysokosci optaty za
przeksztaicenie dziatek sasiednich uzyskano informacje, ze przeksztatcenie wigkszosci
nieruchomosci z rejonu ul. Dobrepole nastapito w latach 90-tych, w okresie gdy obowigzywaty
korzystniejsze finansowo dla sktadajacych wnioski o przeksztatcenie, przepisy ustawy z dnia
4 wrzesnia 1997 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom
fizycznym w prawo wiasnosci (Dz.U. 2001 r. Nr 120, poz. 1299 ze zm.). Przepisy te przestaty
obowigzywa¢ wyrokiem Trybunaty Konstytucyjnego z dnia 12.04.2000 r. Postepowanie wobec
nieruchomosci Zainteresowanego toczy sie na zasadach okreslonych przepisami ustawy z dnia
29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
nieruchomosci (Dz.U. 2005 r. Nr 175, poz.1459 ze zm. Dz.U. 2007 r. Nr 197, poz. 1371).
W oparciu o powyzsza ustawe w rejonie, ktérego dotyczy sprawa osoby wskazanej
w interpelacji Pana Wiceprzewodniczacego, zostatla wydana tylko jedna decyzja
O przeksztatceniu w 2007 r., a nizsza warto$¢ jednostkowa m? gruntu wynikata z faktu,
iz rzeczoznawca majgtkowy do poréwnania nieruchomosci przyjat ceny transakcyjne z lat
2004-2008, czyli z okresu poprzedzajgcego znaczny wzrost cen.

Ponadto, uprzejmie wyjasniam, iz zgodnie z ustawg z dnia 29 lipca 2005 r. organ
wiasciwy do wydania decyzji moze udzieli¢ bonifikaty od optaty za przeksztatcenie (Prezydent
Miasta Poznania za zgodg Rady Miasta Poznania w drodze uchwaty). Zgodnie z przyjetymi
zasadami przyznawania bonifikat od optaty za przeksztatcenie przez Rade Miasta Poznania
bonifikata jest udzielana w stosunku do nieruchomosci rolnych w wysoko$ci 64%. Wydziat
Gospodarki Nieruchomo$ciami wystosowat do Zainteresowanego w dniu 25.05.2009 r. pismo
przedstawiajace kwotge optaty za przeksztatcenie wynikajaca z drugiego operatu
szacunkowego, z jednoczesng prosba o okreslenie swego stanowiska w terminie 30 dni od
daty otrzymania pisma. Pismo przedstawiato mozliwo$¢ przeksztatcenia z bonifikata 50%, 64%




<

oraz bez bonifikaty. Gdyby Zainteresowany ztozyt swa deklaracje okreslajacg wole uzyskania
przeksztaicenia z bonifikatg 64% to kwota 360.344,00 zt z operatu szacunkowego
pomniejszona o wysoko$¢ bonifikaty wynositaby 93.689,44 zi. Z uwagi na fakt, ze
Zainteresowany prowadzi statg korespondencje w sprawie zbyt wysokiej optaty za
przeksztatcenie, nie okre$lajac jednak swego stanowiska, co do deklaracji, nie wydano jeszcze
decyzji w tej sprawie.

Wobec powyzszego nalezy stwierdzié, ze dla nieruchomosci potozonej przy ul. Dobrepole 46
operat szacunkowy zostat sporzgdzony prawidtowo i obecnie brak jest podstaw do dokonania

ponownej wyceny.

2. Sprawa nieruchomosci, na ktérej zlokalizowany jest budynek bloku Poznanskiej Spétdzielni
Mieszkaniowej — dziatka 172/16, os. Jana Ill Sobieskiego 30.
Budynek na os. Jana lll Sobieskiego 30 posadowiony jest na dziaice 172/30 powstate;
z dziatki nr 172/16. Podziat dziatki zostat zatwierdzony decyzjg Dyrektora ZGiKM GEOPOZ
z dnia 16.09.2003 r. sygn. ZG-540/4151/204/03.

Z informacji uzyskanych od Wydzialu Gospodarki Nieruchomosciami wynika, ze od

2003r. do 2009r. toczylo si¢ postepowanie o zwrot czesci dziatki 172/30. Postepowanie
pierwotnie toczyto sig¢ przed Dyrektorem Zarzadu Geodezji i Katastru Miejskiego GEOPOZ, a
pozniej przed Starosta Poznanskim, ktory w dniu 5.01.2009 r wydat decyzje nr GN. 7221-2-
00150/04 o odmowie zwrotu m.in. ww. terenu. Decyzja jest prawomocna. Nie wptyneto zadne
odwotanie. Egzemplarz tej decyzji otrzymata miedzy innymi, wymieniona w rozdzielniku
Poznarska Spdtdzielnia Mieszkaniowa (PSM).
Ponadto, z informacji zawartych w przegladarce mapy miejskiej wynika, ze PSM ustanowita
juz odrebng wiasno$¢ w odniesieniu do czesci lokali znajdujacych sie w budynku na os. Jana
Il Sobieskiego 30 z udziatem w prawie uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu.
Wobec powyzszego wniosek Oséb wymienionych w interpelacji Pana Wiceprzewodniczacego
jest bezprzedmiotowy i wnioskodawcom pozostaje ubieganie sie o wyodrebnienie przez PSM
wiasnosci lokalu z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu. Informacje te
Zainteresowani powinni uzyska¢ od PSM, ktéra rozporzadza wymienionym wyzej gruntem
jako uzytkownik wieczysty i jest zobowiazana do realizacji wnioskéw na mocy ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych.
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