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Radny Rady Miejskiej
w Nysie

Odpowiadajac na Panska interpelacje, ztozong na XllI sesji Rady Miejskiej w Nysie
w dniu 26 lutego 2025 r. w sprawie sprzedazy nieruchomosci gminnej potozonej w obrebie
ulic Stowianskie] i Pradzynskiego w Nysie — dziatek nr 18/7 i nr 1260, ktorej nabywcy zostata
spotka Projekt Municypalny Nysa SIM Sp. z o. 0. wyjasniam, ze procedura zbycia kazdej
nieruchomosci gminnej realizowana jest Scisle wg przepisow wskazanych w ustawie z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami oraz w rozporzadzeniu Rady Ministrow
z dnia 14 wrzesnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz
rokowarn na zbycie nieruchomosci.

Przechodzac do Paniskich pytan, wyjasniam, co nastepuje:

Ad. 1. Warto$¢ przedmiotu sprzedazy, tj. prawa uzytkowania wieczystego gruntu
sktadajgcego sie z dziatek nr 18/7 i 1260 o tacznej powierzchni 0,9086 ha, oszacowano
przyjmujagc metode poréwnania parami, natomiast dla okre$lenia wartosci utwardzenia
terenu przyjeto jego wartos¢ odtworzeniowa. Wycena zostata dokonana przez uprawnionego
rzeczoznawce majgtkowego zgodnie z przepisami powotanymi powyzej. Procedura zostata
wyczerpana i nie przewiduje ona konsultacji z blizej nieokreslong i nieznang przepisom
kategorig ,specjalistéw od nieruchomosci”.

Ad. 2. Dnia 10 pazdziernika 2024 r. na stronie internetowej tut. Urzedu w Biuletynie
Informacji Publicznej zamieszczone zostato ogtoszenie o | przetargu ustnym nieograniczonym
na sprzedaz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej niezabudowanej,
sktadajacej sie z dziatek nr 18/7 i nr 1260. Tego samego dnia ogtoszenie to opublikowano
rowniez prasie o zasiegu ogélnopolskim. Termin przetargu wyznaczono na 11 grudnia 2024 r.
czyli po uptywie 2 miesiecy od daty ogtoszenia przetargu. Ogloszenie o przetargu wywieszone
zostato tez na tablicy ogtoszen tut. Urzedu. Nadto w ogtoszeniu wskazano wydziat, nr pokoju
i numer telefonu w celu uzyskania szczegétowych informacg;ji.

W ogtoszeniu o przetargu podawane sg wszystkie aktualne dane dotyczace
nieruchomosci i jej uwarunkowan prawnych, w tym dotyczacych przeznaczenia
w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego — nie dopuszcza sie
jakichkolwiek spekulacji, ktore mogtyby wprowadzic w biagd potencjalnego nabywce
nieruchomosci.

Istotne jest, ze w Swietle przepisow w wykazie podaje sie przeznaczenie
w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Nie mozna
podawac informacji o mozliwosci zmiany planu w sytuacji, gdy w tym zakresie nie byto uchwaty
chocby o przystapieniu do sporzadzenia zmiany planu.

Podjeto zatem wszystkie czynnosci dajace réwne szanse kazdemu podmiotowi
zainteresowanemu nabyciem nieruchomosci, zas zastosowanie trybu przetargu
nieograniczonego przy sprzedazy nieruchomosci jest najbardziej transparentng formuta,
potencjalnie najkorzystniejsza dla zbywcy.




Wypowiedz Burmistrza Nysy z 3 lipca 2024 r. zostata rozwinigta i przekaz byt
jednoznaczny, tj. spétka SIM Nysa jest zainteresowana tym terenem, niemniej jednak sprzedaz
realizowana bedzie w ramach przetargu nieograniczonego i SIM Nysa przystapi do tego
przetargu. lezeli wygra przetarg i nabedzie nieruchomos¢ to wystgpi z wnioskiem o ustalenie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na tym terenie w trybie przepiséw ustawy z 5 lipca
2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych, tzw. lex deweloper.

Co do analizy trybu sprzedazy pod katem tego czy jest on ,,najkorzystniejszy dla miasta”
— nie ma bardziej korzystnego trybu niz przetarg nieograniczony.

Ad. 3. Rola radnych w procesie sprzedazy jest kluczowa, gdyz to wytgcznie za zgoda

Rady Miejskiej w Nysie Burmistrz Nysy moze prowadzi¢ sprzedaz nieruchomosci.
Temat sprzedazy danej nieruchomosci kazdorazowo omawiany jest na Komisjach dziatajacych
przy Radzie. Przedstawiane sg faktyczne dane dotyczace nieruchomosci, bo tylko one sa
wyznacznikiem wartosci nieruchomosci (np. mozliwosci zagospodarowania w oparciu o zapisy
obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego), a przede wszystkim
w odniesieniu do tych wykazywanych do sprzedazy w drodze przetargowe;.

Odnoszac sig do propozycji wprowadzenia procedury, w ktérej radni przed podjeciem

decyzji w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz nieruchomosci ,,mieliby obowigzkowo dostep
do analizy potencjatu nieruchomosci i rekomendacji ekspertéw”, ,specjalistébw z branzy
nieruchomosci” informuje, ze zastosowanie tego typu standardéw, niewynikajacych
z przepiséw prawa, skutkowatoby nieuzasadnionym wydatkiem.
Procedura sprzedazy nieruchomosci nalezgcych do gmin zostata okreélona w ustawie
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145, ze zm.) oraz
w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 14 wrzesnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu
przeprowadzania przetargdw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (Dz.U. z 2021 r. poz.
2213) i jest kazdorazowo stosowana.

Ad. 4. Zastepca Burmistrza Nysy jest zaangazowany w sprzedaz nieruchomosci z racji
powierzonych mu w tym zakresie zadan.

Wykazujac nieruchomos¢ do sprzedazy w trybie przetargu nieograniczonego jej cene
ustala sie na podstawie wartosci zgodnie z art. 67 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Wartos¢ wskazywana jest w operacie szacunkowym sporzagdzonym przez
uprawnionego rzeczoznawce majatkowego — jest to opinia_wydana na podstawie analizy
danych nieruchomosci, wytacznie obowigzujgcego przeznaczenia w_miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego i dokonanych transakcji _sprzedazy podobnych
nieruchomosci. Rzeczoznawca majatkowy nie _moze okresla¢ wartosci nieruchomosci
zaktadajac, ze w przysztosci przeznaczenie wycenianej obecnie nieruchomosci ulegnie zmianie
i_jednoczesnie jej warto$¢ moze by¢ inna niz wskazana aktualnie — zastosowanie takich
standarddw jest niedopuszczalne, a dodatkowo operat bytby obarczony wads.

Ad. 5. Sprzedaz przez Gmine Nysa posiadanego prawa uzytkowania dziatek nr 18/7
i nr 1260, potozonych w Nysie w rejonie ulic Stowiarskiej i Pradzynskiego byta zgodna
z normami zawartymi w przepisach prawa, a w szczegélnosci — ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ktéra wskazuje w jaki sposob nalezy procedowad sprzedaz majatku
gminnego, w tym jak ustala¢ cene wykazywanej do zbycia nieruchomosci.

Ad. 6. Wskazana przez Pana nieruchomos¢ przy ul. Franciszkanskiej nie posiada
analogicznych cech w odniesieniu do nieruchomosci bedacej motywem Paniskiej interpelaciji.
Parametry nieruchomosci przy Franciszkanskiej (powierzchnia 0,3207 ha), a przede wszystkim
przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (w dacie sprzedazy —




teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy ustugowej - obecnie
przeznaczenie podstawowe to zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa ustugowa nieucigzliwa) sg zgota odmienne od dziatek
nr 18/7 i nr 1260, dlatego ich poréwnywanie jest bezzasadne.

Decyzje w zakresie sprzedazy nieruchomosci podejmowane sg po przeanalizowaniu
réinych czynnikéw: lokalizacja nieruchomosci, jej parametry, warunki dostepu do drogi
publicznej w zderzeniu z zapisami obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Niezaleznie od powyiszego, nawigzujac do wstepu Panskiej interpelacji, w ktérym
mowa jest o tym, ze Gmina moze zyska¢ na zbywaniu nieruchomosci w sytuacji zmiany planu,
majacej miejsce po dacie zbycia przez Gming, chciatbym zwrdci¢ uwage, ze co do zasady
kwestii tych dotyczy ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Ot6z zgodnie z art. 36 ust. 4 tej ustawy w razie gdy w zwigzku z uchwaleniem
planu miejscowego albo jego zmianqg wartos¢ nieruchomosci wzrosta, a wtasciciel lub
uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosé, wdjt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera
jednorazowq opfate ustalong w tym planie, okreslonq w stosunku procentowym do wzrostu
wartosci nieruchomosci. Optata ta jest dochodem wtasnym gminy. Wysokosc¢ opfaty nie moze
by¢ wyzsza niz 30 % wzrostu wartosci nieruchomosci. Z uregulowan tych wynika wiec, ze je$li
wartos¢ nieruchomosci wzrasta, w wyniku zmiany planu, to w okreslonych okoliczno$ciach
wtasciciel musi sie ,podzieli¢” z Gming zyskiem spowodowanym tym wzrostem
nieruchomosci. Nie jest zatem tak, ze zbycie nieruchomosci, a pdzniejsza zmiana planu,

w kazdym przypadku oznacza strate, jak to Pan sugeruje. |

Zataczniki (kserokopie):

1) uchwata nr 1V/50/24 Rady Miejskiej w Nysie 2z 03.07.2024 r. w sprawie sprzedazy
nieruchomosci gminnej w drodze przetargu,

2) operat szacunkowy z 03.07.2024 r.

3) zarzadzenie nr 169/2024 Burmistrza Nysy z 21.08.2024 r. w sprawie sprzedazy posiadanego
przez Gmine Nysa prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego witasnosé Skarbu
Panstwa w drodze przetargu ustnego nieograniczonego i ogtoszenia wykazu,

4) ogtoszenie | przetargu z potwierdzeniem publikacji w BIP tut. Urzedu,

5) zamdwienie publikacji ogtoszenia w Gazecie Wyborczej z 07.10.2024 r.,

6) publikacja w Gazecie Wyborczej 2 10.10.2024 r,,

7) protokét Nr GN.GO.6840.2.13.2024 z 11.12.2024 r. z przeprowadzonego przetargu ustnego
nieograniczonego na sprzedaz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
niezabudowane;j.

8) akt notarialny — repertorium A nr 6820/2024 z 30.12.2024 .



