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Poznan, 19 kwietnia 2018 r.
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Nr rej.: m‘OOL{ /@ - Z?g% Pan
Michal Grzes
Wiceprzewodniczacy Rady Miasta

Szanowny Panie Przewodniczacy,

odpowiadajac na otrzymang za posrednictwem Przewodniczacego Rady Miasta Poznania pismem z dnia
29 marca 2018 r. 1 przekazana mi przez Prezydenta Miasta Poznania do rozpatrzenia interpelacje Pana
Przewodniczacego w sprawie wykupu mieszkan z budynkéw przeznaczonych do rozbidrki na

Naramowicach, uprzejmie wyjasniam:

Przejecie na rzecz Miasta Poznania lokali mieszkalnych, mieszczacych si¢ w budynku przy
ul. Naramowickiej 149a 1 Sarmackiej 1, nastapi za wynagrodzeniem, ktére moze zosta¢ ustalone albo
w postegpowaniu zmierzajacym do ich nabycia w trybie cywilnoprawnym, albo w drodze wydanej przez
organ administracji decyzji o wustaleniu odszkodowania na zasadach okreslonych w ustawie
z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania 1 realizacji inwestycji w zakresie drog

krajowych — tzw. specustawa drogowa.

Biorac pod uwage, ze planowana inwestycja budowy trasy tramwajowej na Naramowice przebiega przez
dzialki, gdzie zlokalizowane sa budynki, w ktérych znajdujq si¢ mieszkania przeznaczone do wykupu,
ptiorytetem dla Miasta Poznania jest zapewnienie takich warunkoéw, aby wlasciciele tych mieszkan mogli
odtworzy¢ dotychczasowy standard zycia w nowym miejscu. W zwiazku z powyzszym Miasto wystapito
z propozycja nabycia lokali mieszkalnych w trybie cywilnoprawnym (czyli zanim zostanie wdrozona
procedura administracyjna zgodna z przepisami specustawy drogowej), aby w drodze negocjacji

doprowadzi¢ do osiggni¢cia konsensusu. Zastosowanie tego trybu umozliwia m.n. ksztaltowanie
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warunkéw umowy sprzedazy, na zasadach ustalonych przez strony, oraz dopasowanie terminéw do

indywidualnych potrzeb danej rodziny.

Poczatek rozmow nastapit na spotkaniu, ktore odbylo si¢ w 3 czerwea 2017 r., przy udziale Pana
Macieja Wudarskiego — Zastepcy Prezydenta Miasta Poznania, w Zespole Szkolno-Przedszkolnym nr 1.
Celem spotkania bylo przedstawienie koncepcji budowy ul. Nowej Naramowickiej, w kontekscie
ptzeprowadzenia linii tramwajowej od petli "Wilczak" do przystanku koficowego "Burystawa" oraz
wskazanie, z jakimi lokalizacjami (nieruchomosciami zabudowanymi i niezabudowanymi) niniejsze
przedsiewzigcie koliduje, a takze przeprowadzenie indywidualnych rozméw z mieszkaicami budynkow,
przyblizenie zasad nabywania przez Miasto Poznan takich nieruchomosci/lokali, oraz wskazanie ram

czasowych, w ktérych ewentualnie takie transakcje mialyby si¢ odbyc.

Na spotkaniu zostaly réwniez wreczone deklaracje, gdzie mieszkaficy mogli wyrazic zgode na
przystapienie do negocjacji z Miastem w sugerowanym trybie oraz udostgpnienie swoich mieszkan
rzeczoznawcy majatkowemu, celem okreslenia ich aktualnej wartosci rynkowej. Podczas indywidualnych
rozmdw, ktére réwniez mialy miejsce podczas spotkania, przedstawiciele Miasta podkreslili, ze
w ciggu najblizszych kilku tygodni nastapi wylonienie rzeczoznawcy majatkowego, a nast¢pnie
sporzadzenie operatu szacunkowego okreslajacego wartos¢ rynkowa mieszkafl oraz sprawdzenie wycen

pod wzgledem formalno-prawnym.

Po przeprowadzeniu wyzej wymienionych czynnosci operaty szacunkowe zostaly przedstawione
mieszkadicom, z jednoczesnym podkresleniem, ze stanowia one podstawe potencjalnej transakcji

nabycia przez Miasto.

W budynku przy ul. Naramowickiej 149a znajduje si¢ 12 mieszkan, w tym 9 stanowiacych wlasnosc
os6b indywidualnych, a 3 lokale mieszkalne stanowia wlasnosé Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa
i s3 wynajmowane. W budynku przy ul. Sarmackiej 1 znajduja si¢ 4 lokale, bedace wlasnoscia osob

indywidualnych.

W terminie od stycznia do marca 2018 r. Miasto z wigkszoscia mieszkaficow (wladcicielami mieszkan)
bloku przy ul. Naramowickiej 149a oraz budynku przy ul. Sarmackiej 1 podpisalo ostateczne lub
przedwstgpne umowy notatialne sprzedazy (w bloku  przy ul. Naramowickiej 149a zawarto

porozumienia w stosunku do 7 lokali, a przy ul. Sarmackiej 1 do 2 lokali). W stosunku do trzech



najemcéw lokali, w budynku przy ul. Naramowickiej 149a, KOWR prowadzi w pierwszej kolejnosci
czynnosci zwiazane z przygotowaniem dla nich, zgodnie z przepisami o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, oferty sprzedazy tych mieszkan (z uwzglednieniem

przystugujacej bonifikaty).

Niezaleznie od powyzszego chcialbym zwréci¢ uwage, ze przychylajac si¢ do présb mieszkancow,

w czasle pomiedzy sporzadzeniem operatu, a przedstawieniem oferty nabycia:

e Miasto Poznan przeprowadzilo kwerende swojego zasobu, celem wyspecyfikowania lokali

mieszkalnych, ktére moglyby stanowi¢ lokale zamienne,

e rozstrzygana byla réwniez, w Swietle obowiazujacych przepiséw, mozliwos¢ przyznania

ewentualnej rekompensaty za straty materialne 1 socjalno-bytowe dla mieszkancow,

e rozpatrywane byly rowniez inne formy zapewnienia lokali mieszkalnych (PTBS, przeszukanie

zasobu komunalnego), przy jednoczesnej zaplacie odszkodowan za utracona wlasnosc.

W pismach (do ktérego dolaczony byt operat, wysylanych na przelomie wrzesnia 1 pazdziernika
zeszlego roku) wskazano - dla zainteresowanych - oferte mieszkan zamiennych oraz poinformowano, ze
nie ma podstaw prawnych umozliwiajacych Miastu Poznan dokonywanie wyplat dodatkowych
odszkodowan z tego tytutu. Podkredlam, ze podczas catej procedury pracownicy Wydziatu Gospodarki

Nieruchomosciami pozostawali do dyspozycji wszystkich mieszkaficow.

Podkreslam, ze kazda prosba ze strony mieszkancéw o spotkanie byla spelniana w dogodnym dla
danego mieszkanca terminie., a spotkania z mieszkancami odbywaly si¢ rowniez z inicjatywy
pracownikéw Wydziatu. Réwniez na wniosek Wydzialu do rozméw z dwoma rodzinami zostal
wlaczony Pelnomocnik Prezydenta Miasta Poznania ds. Interwencji Lokatorskich. Ponadto pracownicy
w niektérych sytuacjach brali réwniez czynny udzial w rozmowach pomiedzy wlascicielami tych
mieszkanl, a posrednikiem biura obrotu nieruchomosciami, czy deweloperem, aby dopasowa¢ warunki

transakcji do poszczegélnych sytuacji zyciowych rodzin. Pracownicy Wydziatu, dla jednego
z mieszkancow, pozyskali takze dokumenty niezbedne podczas postgpowania sadowego spadkowego

(postepowanie zakoriczylo sig juz na pierwszej rozprawie).



Wyjasniajac natomiast kwestie zwigzana ze sporzadzeniem operatu szacunkowego nalezy podkreslic, ze
wybor rzeczoznawcy majatkowego nastapil w trybie zapytania o ceng. Rzeczoznawca okresla wartosc
rynkows danego lokalu/nieruchomosci w taki sposob, by odzwietciedlata aktualnie ksztattujace si¢ ceny
podobnych lokali na tzw. ,,wolnym” rynku. Uwzglednia on w szczegoélnosci rodzaj, potozenie, sposéb
uzytkowania, przeznaczenie, stopief wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan
nieruchomosci (w tym np. wyposazenie lokalu) oraz aktualnie ksztaltujace si¢ ceny w obrocie

nieruchomosciami.

Reasumujac, okreslona wartos¢ rynkowa przez tzeczoznawce odpowiada rynkowej cenie zbycia danego
prawa majatkowego, zatem dla gminy stanowi ona podstawe do ustalenia ceny. Miasto nie ma
mozliwosci prawnych do kwestionowania operatu szacunkowego. Zgodnie z orzecznictwem, operat
szacunkowy podlega ocenie otganu prowadzacego postgpowanie pod wzgledem formalnym (czy
zawiera wymagang przepisami prawa treS¢ oraz nie zawiera niejasnosci, pomylek czy brakow).
Prowadzacy postgpowanie nie moze wkracza¢ w merytoryczna zasadno$¢ opinit rzeczoznawcy

majatkowego, bo nie dysponuje wiadomosciami specjalnymi, ktére posiada biegty.

W trzech pierwszych operatach szacunkowych zostal zauwazony blad rachunkowy, ktéry jednak bez
zbednej zwloki zostal poprawiony, a opetaty szacunkowe, ktorych ten blad dotyczyl, zostaly wycofane

z obrotu prawnego.

Niezaleznie od powyzszego, przyjmuje sig, iz operat stanowi podstawe do wustalenia ceny
(okresla warto$é rynkows przedmiotu zakupu, w tym przypadku lokalu mieszkalnego) w postgpowaniu
cywilnoprawnym, jako ze zgodnie z przepisem art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami: Wartos¢
rynkowq  niernchomosei  stanowi  szacunkowa  kwota,  jakq w  dniu wyeeny  mogna  ugyskal
za  nieruchomosé  w  transakegi  spriedasy  awierang  na  warunkach  rynkowych  pomiedsy  Rupujacym
a sprzedajacym (...). Natomiast zgodnie z brzmieniem art. 67 tejze samej ustawy: Ceng nieruchomosci ustala
sig na podstawie jej wartosci. Cena lokalu, ognacgonego jako priedmiot odrebnej wlasnosci, obejmuje lokal wraz

3 pomitessezentani prynalesnymi, w rogumieniu ustawy o wlasnosei lokali orag, ndziat w nieruchomosci wspdlng.

Zatem warto$¢ nieruchomosci/lokalu ustalona w operacie winna stanowi¢ dla gminy wyznacznik przy

negocjowaniu ceny zakupu. Wydatki publiczne powinny by¢ bowiem dokonywane w sposéb celowy



1 oszczedny, przy zachowaniu zasady szczegdlnej starannosci i gospodarnosci. Dokonanie wydatkéw ze
srodkéw publicznych z naruszeniem wyzej opisanych zasad, stanowi naruszenie dyscypliny finanséw

publicznych.

Majac jednak na wzgledzie, uregulowania specustawy drogowej w zakresie zasad ustalania
odszkodowania w postepowaniu administracyjnym, Miasto Poznafl zastosowalo tozsame zasady, jak
w specustawie drogowej, 1 w zwiazku z tym zaproponowalo nabycie do zasobu gminy w drodze
cywilnoprawnej lokali mieszkalnych za kwote okreslona w operacie szacunkowym, powigkszong
o dodatkowe 5% liczone od tej wartosci (przy zalozeniu opuszczenia lokalu w terminie 30 dni od

zawarcia umowy notarialnej sprzedazy) oraz 10 000 zt.

W kwocie odpowiadajacej 5% wartosci nieruchomosci, powigkszonej o 10 000 z1, mieszcza si¢ miedzy

innymi oplaty zwiazane z zakupem nowej nieruchomosci.

Faktycznie, w przypadku gdy przejecie na rzecz Miasta Poznania lokali mieszkalnych nastepuje za
odszkodowaniem, ustalonym w drodze wydanej przez organ administracji decyzji o zezwoleniu na
realizacj¢ inwestycji drogowej, wowczas do tej kwoty, z mocy prawa, przystuguje mozliwos¢ doliczenia
5% (przy zalozeniu opuszczenia lokalu w terminie 30 dni od zawarcia umowy notarialnej sprzedazy)
110 000 zt. Nalezy jednak podkresli¢, ze w tym postepowaniu nie ma mozliwosci ksztaltowania sposobu

(jak rowniez warunkow transakeji) 1 ich dopasowywanie do poszczegélnych sytuacii zyciowych rodzin.

Srednia cena m® mieszkan, znajdujacych si¢ w budynku przy ul. Naramowickiej 149a i ul. Sarmackiej 1,
wynikajaca ze sporzadzonych operatéw szacunkowych na potrzeby postgpowania cywilnoprawnego
wynosi 6 200 z}, natomiast proponowana srednia cena zakupu przez Miasto (uwzgledniajaca dodatkowe

5% oraz 10 000 zI) wynos1 6 700 zt.

Odnoszac si¢ natomiast do poruszonej przez Pana Przewodniczacego kwestii ,jednes 5 lokatorek, ktdre
zaproponowano wykup miesgkanta od Agengii Rynku Rolnego sa 10%, by nie dostarczad jej miesgkanta tylko zaptacié
odsgkodowanie” wyjasniamy, ze rzeczona osoba mieszkanie wynajmuje od Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa (dawniej Agencji Nieruchomosci Rolnej). Z uwagi na fakt, Ze najemca pracowal w dawnym
Panstwowym Gospodarstwie Rolnym, przysluguje mu, w przypadku nabycia lokalu mieszkalnego od
KOWR-~—u, stosowna bonifikata. O tym stanowia wprost przepisy, ktérymi obwarowany jest Osrodek,

w zakresie gospodarowania nieruchomosciami rolnymi Skarbu Pafstwa (ustawa z dnia 19.10.1991 r.



o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Pafstwa), w zwiazku z ktérymi, KOWR ma
obowigzek zlozyé w pierwszej kolejnosci najemcy oferte nabycia tego lokalu (uwzgledniajac bonifikate).
Jezeli dotychczasowy najemca zdecyduje si¢ na ten watiant, dopiero po tym jak uzyska prawo wlasnosci
do tego lokalu, Miasto bedzie moglo ewentualnie podja¢ z nim rozmowy w zakresie dalszego odkupu
mieszkania, pod planowans realizacje trasy tramwajowej, na warunkach cenowych, okreslonych na

zasadach, ktore zostaly opisane powyze;.

Dodatkowo wyjasniam, ze podatek od nieruchomosci jest naliczany z gory, rozkladany na cztery raty,
ptzy czym pierwsza rata jest platna do 15 marca danego roku. Z uwagi na fakt, ze dotychczasowe
umowy na nabycie mieszkan w budynku przy ul. Naramowickiej 149a 1 ul. Sarmackiej 1 byly zawierane
w pierwszym kwartale biezacego roku, do wszystkich tych mieszkadcow dostarczone zostaly decyzje
o jego wymiarze. W zaleznosci od dnia i miesigca, w ktérym umowy sprzedazy byly zawierane, podatek
bedzie propotrcjonalnie umniejszony (niezbedne jest zlozenie przez sprzedajacego deklaracji
o sprzedazy swojego majatku).

Niezaleznie od powyzszego chcialbym zadeklarowal, ze wola Miasta jest doprowadzenie do wykupu
lokali przed wdrozeniem procedury administracyjnej. Jednoczesnie zapewniam, ze pracownicy Urzedu
bezpostednio prowadzacy rozmowy z mieszkadicami wykazuja duze zaangazowanie W sprawe,
cierpliwosé oraz empatie. W kazdej sytuacji sthuza mieszkaficom pomoca, rada oraz pozostaja do ich

pelnej dyspozycji.

Z wyrazami szacunku

Z up. PREZYDENTA PNASTA

Do wiadomosci:
Przewodniczacy Rady Miasta



