Protokodt Nr 30/2012

z posiedzenia Komisji Rewizyjnej z dnia 7 maja 20412..

Obecni zgodnie z zalaczonymi listami obecnosci, ktére stanowia zatacznik nr 1
i nr 2 do protokotu.

Porzadek dzienny:

1. Otwarcie posiedzenia i stwierdzenie quorum.

2. Zatwierdzenie porzadku dziennego.

3. Analiza dziatlan Prezydenta zwigzanych z podpisanymi umowami i
porozumieniami z deweloperem, w zwiazku ze sprzedaza gruntu i
budowa centrum handlowego na Zawarciu i realizacja zadania
Miejskiego Centrum Sztuki (zmiana koncepgji).

4. Sprawy rozne.

AD.1

Posiedzenie otworzyl i w nim przewodniczyl przewodniczacy Komisji Pan
Marek, Surmacz, ktéry po powitaniu zebranych stwierdzil wymagane quorum
do obradowania i podejmowania prawomocnych wnioskéw.

AD.2
Zaproponowany porzadek dzienny zostal przyjety.

AD.3

Marek Surmacz- Na nasza prosbe w posiedzeniu bierze udzial Z-ca
Prezydenta p.Ewa Piekarz, Dyrektor Wydzialu Urbanistyki, Dyrektor
Wydzialu Administracji Budowlanej, Dyrektor Wydzialu Gospodarki
Nieruchomosciami. Na dzisiejszym posiedzeniu zajmiemy sie budowa Nova
Park, a w szczegélnosci interesuja nas wszelkie zgodnosci i niezgodnosci z
zalozonym celem. Pozwolilem sobie rok temu wystapi¢ 2z interpelacja o
udostepnienie mi ogloszenia Prezydenta Miasta z dnia 27 kwietnia 2006r. o
zbycie tej dzialki, nieruchomosci przyleglej do mostu Staromiejskiego.
Ogloszenie stanowi zalacznik nr 3 do protokolu. Mamy opisane wymogi w
zgodzie z planem zagospodarowania przestrzennego tej nieruchomosci. W
zwigzku z tym chcialbym zapyta¢ paniqa Dyrektor Strézewska o wymog




zgodnosci pomiedzy warunkami nabycia nieruchomosci a potem
odzwierciedleniem tych wszystkich wymogéw w zgodzie z projektem
architektonicznym obiektu, technicznym. Kto bada zgodno$¢ i na ile to, co jest
opisane w ogloszeniu, czyli w warunkach nabycia nieruchomosci, w umowie
sprzedazy jest wigzace ?

Ewa Piekarz- Z-ca Prezydenta- Pierwszym krokiem, ktéry zostat zrobiony dla
umozliwienia innego zagospodarowania tego terenu po Ursusie bylo
uchwalenie planu zagospodarowania przestrzennego. Ten plan zostal
uchwalony w 2005r. i nigdy nie zostal zmieniony, a wiec te zapisy planu sa
caly czas aktualne i funkcje z planu zostaly przeniesione do ogloszenia.
Przetarg odbyt! sie na takich warunkach jak nakazywat plan, bo inaczej by¢ nie
moglo. Nie bardzo rozumiem pytanie?

Marek Surmacz- Nie ma niejasnosci miedzy nami, bo do momentu sprzedazy
tej nieruchomosci, ogloszeniu i zawarciu umowy, funkcjonuje ten zapis o
ustugach celu publicznego i kultury wielkosci 3000m2. Zapytam wprost, czy
ten cel zostal spetniony?

Ewa Piekarz- Tam nie tylko taki zapis jest w planie.

Jerzy Wierchowicz- My pytamy o ten.

Ewa Piekarz- Planu nie mozna tak ocenia¢, zapis w planie jest caloSciowy.
Proponuje odczyta¢ zapis z planu.

Malgorzata Stré6zewska- Dyrektor Wydzialu Urbanistyki- Dla terenu o
symbolu uc/u/ks/nw ustala si¢ przeznaczenie, na ustugi: -ustugi komercyjne
w tym handlowe o powierzchni sprzedazowej powyzej 2000m2, - ustugi celu
publicznego i kultury- w wielkosci 3000m2,- parkingi wielopoziomowe dla
samochodéw osobowych zapewniajace obstuge terenu i jest jeszcze zapis, ze
dopuszcza si¢ lokalizacje mieszkalnictwa wielorodzinnego jako funkcji
towarzyszacej uslugom. Takie jest przeznaczenie terenu i s jeszcze niuanse,
bo byla jedna dziatka przeznaczona na stacje chemiczng w zaleznosci od
tacznego lub  rozlacznego  zagospodarowania terenu. Generalnie
przeznaczenie jest takie jak odczytatam.

Ewa Piekarz- Tak, wiec to nie jest cel przeznaczony pod ustugi celu
publicznego, tylko jest tacznie.

Jerzy Wierchowicz- W tym obiekcie nie ma realizacji tego punktu drugiego,
nie ma tej powierzchni minimum 3000m? przeznaczonej na cel publiczny i
kulture, dlaczego?

Danuta Szrejter- Dyrektor Wydzialu Administracji Budowlanej- W moim
przekonaniu § 10 nalezy czyta¢ w taki sposéb, ze na tym obszarze
oznaczonym symbolem uc/u/ks/nw ustala sie nastepujace ustugi, zapis nie
sugeruje, nie zobowiazuje, ze maja tam by¢ ustugi komercyjne i ustugi inne w
tym ustugi celu publicznego i kultury wielkosci i parking wielopoziomowy i
jeszcze dopuszcza sie lokalizacje mieszkalnictwa. Nie odczytujemy tego w taki
sposob, ze te wszystkie funkcje, ktére sa zapisane w punkcie a,b,c musza by¢.
Przy rozpatrywaniu, analizowaniu wniosku o pozwolenie na budowe




sprawdzaliSmy czy zakres funkcji przedstawionych w projekcie miesci sie¢ w
tych punktach.

Marek Surmacz- Gdzie jest 3000m?2 na cel publiczny?

Marcin Kurczyna- Plan zagospodarowania moéwi, ze w tym zakresie
dopuszczone jest to i to. Pani tak nam to tlumaczy, ze ten projekt, ktéry byt
lapal si¢ pod cel pierwszy, ustlugi komercyjne, handlowe plus parkingi
wielopoziomowe i to si¢ mieScito w planie.

Jerzy Wierchowicz- To znaczy, ze celu drugiego mogto nie by¢?

Danuta Szrejter- Inwestor w pierwotnym zalozeniu przedkladajac wniosek o
pozwolenie na budowe, pierwszy wniosek o pozwolenie na budowe Centrum
Handlowo Ustugowego w tym galeria handlowa, parking wielopoziomowy,
galeria wystawowa, elementy infrastruktury technicznej, dojazdy, dojscia,
zieleni. Pierwsze pozwolenie na budowe miato réwniez ten element punktu b,
galerie wystawowgq celu publicznego i kultury. Jednak w dalszej realizacji ten
inwestycji Inwestor wystapil z wnioskiem o zmiane pozwolenia na budowe i
ta zmiana juz obejmowala rezygnacje z funkcji celu publicznego.

Marcin Kurczyna- To sie nazywa inne, czy my na jakimkolwiek etapie, czy
przygotowywania planu, czy ogloszenia, czy umowy zobowiazywaliémy
Inwestora, ze tam bedzie réwniez powierzchnia celu publicznego i kultury?
Czy bylo takie zobowigzanie?

Ewa Piekarz-Nie, malo tego przed ogloszeniem o przetargu zasiegaliémy
opinii prawnej odnosnie tych funkcji, prosze odczytac.

Jerzy Wierchowicz- Nie bardzo mnie to przekonuje, bo gdyby to byto lub, lub
to tak, ale tu funkcje sa wymienione.

Ewa Piekarz- Orzecznictwo, jesli chodzi o plany sa,....

Marek Surmacz- Ja przypomne dyskusje z sesji Rady Miasta gdzie wyraZnie
sie moéwi o pewnych formach zabezpieczenia realizacji tego celu..

Marcin Kurczyna- Zastanawiam sie, czy ta uchwala odnoénie tego planu
zostala napisana o tyle dobrze, zeby to, co radni mieli w zamiarze to
naprawde zabezpiecza.

Jerzy Wierchowicz- Na jaka okolicznos¢ byta zasiegana opinia prawna, w celu
rozstrzygniecia, jakiego dylematu?

Ewa Piekarz- Proponuje odczytaé pytanie skierowane do radcéw prawnych.
Barbara Napiérkowska- Dyrektor Wydziatu Gospodarki Nieruchomos$ciami-
ZwrociliSmy sie¢ do radcow prawnych z takim pytaniem: ,W zwigzku z
ponownym  przejsciem  procedury  przygotowania do  sprzedazy
nieruchomoéci potozonej przy ul.Sw.Jerzego i Przemystowej obejmujacej trzy
dzialki o powierzchni 3,89 ha Wydziat informuje, zgodnie z miejscowym
planem nieruchomo$¢ ta przeznaczona jest na uslugi komercyjne powyzej
2000m?, ustugi celu publicznego powyzej 3000m?2, parkingi wielopoziomowe
dla samochodéw osobowych zapewniajacych obsluge terenu w zwiazku z
powyzszym oraz aktualnym zapotrzebowaniem miasta na obiekt
przeznaczony na cele kulturalne ( 1.03.2006r.) pojawilo sie zapytanie o




mozliwo$¢ umieszczenia w ogloszeniu o przetargu zobowigzania
potencjalnego nabywcy do nieodplatnego przeniesienia na rzecz miasta czesci
obiektu na cele kultury i publiczne (w stanie surowym zamknietym wraz z
udzialem w gruncie jednocze$nie zachodza watpliwosci, co do ewentualnych
skutkow i konsekwencji takiej umowy np. w zakresie kosztow jego
zagospodarowania czy partycypacji w kosztach jego utrzymywania catlej
nieruchomosci w przysztosci. Biorac to pod uwage prosze o wydanie opinii w
tej sprawie z uwagi na termin publikacji i konieczno$¢ ogloszenia przetargu
po uplywie tego terminu prosze o potraktowanie sprawy jako pilnej. Radca
prawny p.Felski wypowiada sie: , Odpowiadajac, czy mozliwe jest
umieszczenie w ogloszeniu zobowigzania potencjalnego nabywcy odnosnie
nieodplatnego przeniesienia na miasto praw wtasnosci czesci obiektu na cel
publiczny i kulturalny wraz z udzialem w gruncie odpowiada: Zgodnie z tym
pismem, Miasto zamierza zby¢ nieruchomoséci polozone przy ul.Sw.Jerzego i
Przemyslowej w drodze przetargu. Przy zbywaniu nieruchomosci nalezy
uwzgledni¢ przepisy 157 i 94 kodeksu cywilnego, 157 § 1 stwierdza, ze
wlasnosci nieruchomosci nie moze by¢ przeniesiona pod warunkiem ani z
zastrzezeniem terminu. Ponadto art. 94 stwierdza, ze warunek niemozliwy jak
roOwniez warunek przeciwny ustawie lub zasadom wspétzycia spotecznego
pociaga za soba niewazno$¢ czynnosci prawnych. Uwzgledniajac to art.157 §
1 w zwiazku z art.94 kodeksu cywilnego, stwierdzam, ze sprzedaz
nieruchomosci na warunkach przedstawionych w zadanym pytaniu byla by
niezgodna z prawem”. W zwigzku z tym odstgpiono od zamieszczenia w tym
ogloszeniu jaki$ zobowiazan.

Jerzy Wierchowicz- To nie jest odpowiedZ na nasze zasadnicze pytanie,
dlaczego w tym projekcie nie znalazt sie ten warunek z punktem drugim,
dlaczego w tym projekcie nie ma powierzchni przeznaczonej na cele
publiczne lub kultury? O to chodzi.

Danuta Szrejter- § 10 ustalenia wyraZznie méwia, ,,ustala si¢ przeznaczenie na
ustugi”, przeciez ustugi to jest bardzo szerokie pojecie, dlatego tez w dalszych
podpunktach uszczegétowiono, ze te ustugi to moga by¢ ustugi handlu, moga
by¢ ustugi celu publicznego i kultury i moga to by¢ parkingi wielopoziomowe,
ktére w szerokim zakresie mozna potraktowac jako ustugi dla tych funkcji,
ktére sa wyzej. Gdyby nie bylo tego uszczegétowienia w punktach a, b, c to
przeciez moglby sie znalezé¢ inwestor, ktéry na tym terenie zrealizowalby
ustugi innego rodzaju. Nie moéwie o produkgji, ale jest cala gama innych ustug,
przeciez szkolnictwo to takze ustuga, chociaz poréwnanie niezbyt szczesliwe,
ale obstluga komunikacji na przyktad. Dlatego tez w tych podpunktach
ograniczono, ze to jest teren pod ustugi, ale pod uslugi tego rodzaju, np.
handel wielko-sprzedazowy, moze tam by¢ cel publiczny kultury. W zasadzie
te ustugi zostaly tam tym uszczegétowieniem ograniczone do tych 2-3 funkcji.
Jezeli znalazlby sie inwestor, ktéry chcialby realizowaé¢ tylko ustugi celu




publicznego i kultury to tez bySmy sie zgodzili, z tym, ze minimalna wielko§¢
tych ustug to jest 3000m?2.

Ewa Piekarz-Pierwszy wniosek pozwolenia na budowe zawieral réwniez
uslugi kultury, byta galeria wystawiennicza, ale nawet gdyby wystapit
inwestor z wnioskiem na sama galerie handlowa to tez bySmy wydali
pozwolenie na budowe, bo nie mielibySmy argumentéw prawnych do
odmowy.

Jerzy Wierchowicz- Ustugi komercyjne to jest tak szeroko napisane, ze
wszystko mozna zrobié, fryzjer, pralnia. Jednak ciggle nie zgadzamy sie, ze
mozna byto wyda¢ to pozwolenie na budowe, kiedy nie ma realizacji z punktu
2. Panie méwia, ze wystarczy, ze kto$§ zaproponowat ustugi komercyjne, to juz
spelnia warunki tego ogloszenia.

Ewa Piekarz- Natomiast nie spetniatby warunkéw wniosek gdyby kto$ chcial
tam realizowaé ustugi publiczne w tym kultury na powierzchni 1000m?,
wtedy pozwolenia by nie dostat.

Jerzy Wiertchowicz- Czy Panie te trzy cele traktujecie facznie, czy roztacznie?
Z tego, co slysze to rozlacznie.

Ewa Piekarz- Tak.

Jerzy Wierchowicz- Argument, Ze tak sie to robi nie przekonuje mnie.

Marcin Kurczyna- Wymienione ustugi sa dopuszczone przez plan, takie jest
rozumienie planéw przestrzennych, przynajmniej tak ja to rozumiem.

Marek Surmacz- Co sie dopuszcza jest dalej zapisane. W pierwszym zdaniu
jest napisane, co jest obowiazujace, a dopuszcza sie lokalizacje mieszkalnictwa
wielorodzinnego jako funkcje towarzyszaca uslugom. Moim zdaniem
pierwsze zdanie jest obowiazujace.

Jerzy Wierchowicz- W moim przekonaniu te trzy wymienione ustugi
komercyjne sa obligatoryjnymi warunkami, ze chetny sie zgtasza, chce kupi¢
musi zrobi¢ to, co jest w tych trzech punktach, a nie lub, lub,...

Marek Surmacz- Operat szacunkowy, kto szacowatl warunki, ktére okreslaty
warto$¢ tej nieruchomosci, bo wiemy, ze nieruchomos¢ jest dosy¢ duza, w
centrum miasta. Z czego wynikala cena wywolawcza na poziomie 5,5 min zi,
bo zwykle ta cena odzwierciedla bliska realnosci wartos¢ rynkowa. Czy w
operacie szacunkowym podnoszone byly ograniczenia przypisane wedlug
planéw?

Barbara Napiérkowska- Rzeczoznawca byl p.Lucjan Karpowicz, taki
najkroétszy opis wyciagu, tj. nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkami
przemystowymi i budowlami przeznaczonymi do rozbidrki. Przeznaczenie
terenu w planie miejscowym, ustugi komercyjne w tym handlu o powierzchni
sprzedazowej powyzej 2000m2, ustugi inne w tym ustugi celu publicznego i
kultury. Tak to okreslit.

Marek Surmacz- Pani dyrektor ma Pani ogromne do$wiadczenie w
szacowaniu wartosci nieruchomosci, prosze mi powiedzie¢, czy 5,5 min zt na
cel sklep wielko-powierzchniowy w centrum miasta to ta cena jest ceng do




wystawienia? Jezeli interpretujemy, ze potencjalny inwestor ma pelna
swobode w dysponowaniu  ta3 = nieruchomoscia, alternatywnie
zagospodarowujac na cele bardzo sprzeczne ze soba z punktu biznesowego,
celu kultury, parking wielopoziomowy to juz w ogoéle nie komercyjne
dzialanie i do tego jeszcze hipermarket.

Barbara Napiérkowska- My doswiadczenia w Gorzowie to nie mamy,
poniewaz,...

Marek Surmacz- Mamy Tesco na peryferiach miasta, ktére poszto za 15 min zt.
Ewa Piekarz- Zalezy od wartosci transakcji na rynku.

Marek Surmacz- Jaki wskaznik cenowy poréwnawczy przyjal wyceniajacy?
Barbara Napiérkowska- Wycenil wartos¢ nieruchomosci na 5.001.667zt mamy
inne doswiadczenie, zaraz po wuchwaleniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ogloszony raz byl przetarg na zbycie
nieruchomosci i uzyskaliSmy woéwczas propozycje ceny 5.900.000z1, przy
czym na tym terenie funkcjonowalo Stowarzyszenie Rynek, ktére tuz przed
zawarciem umowy notarialnej powiadomito, ze z tego terenu si¢ nie usuna.
Marek Surmacz- Jaki szacunek pierwotny byt do tamtej ceny 5,900 ty.z1?
Barbara Napiérkowska- Cena wywotawcza 5,5 mln zt, 2 wadia wptynety po 1
mln zl, przy czym oferta, poniewaz przetarg byl pisemny nalezalo
przedstawi¢ koncepcje zagospodarowania. Nastepnie wykaza¢ wiarygodnosc¢
finansowa realizacji inwestycji. Wadia wplynety dwa, ale oferta tylko jedna.
Marek Surmacz- Oferta dzisiejszego inwestora, koncepcja, jakie warunki
zawierala?

Barbara Napiérkowska- Zalacznik graficzny.

Marek Surmacz- Uslugi celu publicznego byly w tej koncepcji, bo to
decydowato o wyborze oferenta?

Barbara Napiérkowska- Funkcja publiczna tez jest w tej ofercie.

Marek Surmacz- Inwestor przyjal na siebie zobowiazanie przed sprzedaza
nieruchomosci, ze wybuduje obiekt o funkgcji celu publicznego o powierzchni
3000m?2.

Ewa Piekarz- Przedlozyt koncepcje, ktéra uwzgledniala ten cel i zaznaczyt, ze
do realizacji tego obiektu, ktoéry powstal nie ma mozliwosci realizacji tej
funkcji, bo zgodnie z ta koncepcja ta nieruchomos¢ jest wolna, czyli tam jest
duzo wolnych powierzchni.

Marcin Kurczyna- Czy my prébowaliSmy ta koncepcja jako$ zwiazac tego
oferenta?

Barbara Napiérkowska- Chodzilo o to, aby okreélil, w jaki sposéb bedzie
realizowane, aby nie powstal kolejny obiekt typu pawilon handlowy, czy taki
klocek.

Marcin Kurczyna- Na ile ta koncepcja wigzala rece inwestorowi, czy jezeli
inwestor mialby koncepcje za chwile inng i nie prowadzit tej koncepcji, ktéra
przedstawil na etapie przetargu czy Panstwo jako$ zwigzaliScie ta koncepcja
przy umowie?




Barbara Napiérkowska- Zapisane jest to w umowie, nie moze by¢ obiekt
typowy, ma nawiazywac do tradycji przemystowych tego obszaru.

Marcin Kurczyna- Jaki jest zapis konkretnie w umowie?

Barbara Napiérkowska- Po pierwszej wycenie, cena wywolawcza 4,900 min zt
a osiggnieta 5,900 min zt, warunki takie jak w planie.

Marek Surmacz- Byly podstawy prawne i materialne do tego, zeby
wyegzekwowac pozniej warunki umowy.

Marcin Kurczyna -Oczekuje odpowiedzi na pytanie, czy mogliémy miec
roszczenia w stosunku do inwestora zeby wykonat konkretnie te 3000m? na te
cele?

Ewa Piekarz- W naszym mniemaniu nie, nie ma takiego obowiazku.

Marcin Kurczyna- Wydaje mi sie, ze z ogloszenia z planu nie ma, jest tylko
pytanie, co z umowa?

Barbara Napiérkowska- W umowie - nieruchomo$¢ ta w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego przeznaczona jest na ustugi komercyjne w
tym handlowe na powierzchni sprzedazowej ponad 2000m? wustugi celu
publicznego i kultury minimum 3000m?, parking wielopoziomowy,
dopuszcza si¢ lokalizacje mieszkalnictwa wielorodzinnego jako funkgcje
towarzyszaca wuslugom. Ten obiekt jest posredniq strefa ochrony
konserwatorskiej oraz przejsciowa strefa ochrony archeologiczne;.
Prowadzenie prac rozbiérkowych oraz remontowych wymaga uzgodnienia
konserwatora  zabytkéw, a w warunkach nowej zabudowy nalezy
respektowac historyczng kompozycje przestrzenng, w tym historyczna linie
zabudowy sasiadujacych ulic. Zastosowaé wysoki standard materialowy i
technologiczny. Zakaz lokalizacji obiektéw budowlanych wedlug
dokumentacji typowej i powtarzalnej oraz typu pawilon handlowy.

Jerzy Wierchowicz- To jest zawarte w umowie?

Barbara Napiérkowska- Tak.

Jerzy Wierchowicz- Jakby zobowiazanie inwestora do postawienia takiego
budynku, spetniajacego te wszystkie funkcje.

Marcin Kurczyna- Plan méwi, co jest dopuszczalne.

Jerzy Wierchowicz- Co jest dopuszczalne, a to, co ma by¢ to jest réznica.

Ewa Piekarz- Gdybyscie Panowie troche sprobowali posledzi¢ orzecznictwo w
zakresie pozwolen na budowe za planem zagospodarowania przestrzennego
to naprawde w tej chwili jest tak duzy nacisk na swobode dziatalnosci i
zmierzanie w kierunku jak najmniejszych ograniczer, ze nie obronimy tej tezy,
ze inwestor ma obowiazek wybudowa¢ 2000 tego, 5000 tamtego i 3000 jeszcze
innego, bo akceptujemy Igcznie zapisy w planie. Nie obronimy tego.

Marek Surmacz- Te watpliwosci dokladnie ja osobiScie podnositem 7-8 lat
temu, kiedy byla dyskusja nad planem zagospodarowania, przestrzegalem
przed takim dzialaniem. Méwitem, ze to jest taka dwuznaczno$é, a trzeba
jednoznacznie okreéla¢, a Paristwo interpretowaliScie to zupelnie inaczej. Tak
interpretowaliscie jak wylozylicie potem w dyskusji, w zobowigzaniu do




przedstawienia koncepcji, w wymuszeniu nie jako deklaracji zbudowania w
pierwszej wersji tego obiektu 3000m2? i to odzwierciedla stanowisko
wiceprezydenta, Guzendy, ktéry w dyskusji méwi tak to jest zabezpieczenie.
Tak brzmiacy zapis zabezpiecza nas, ze Miasto bedzie mialo zabezpieczenie.
To sie kupy nie trzyma ta interpretacja, ona byta wymyslona na p6zZniejszym
etapie. Chcemy zabezpieczy¢ sie przed ewentualnym blaszakiem, chcemy
zabezpieczy¢ sie przed zapisem, ktéry daje miastu te przystowiowe 3000m?
powierzchni na cele kulturalne, czy to bedzie biblioteka, czy sala
wystawiennicza, czy kino to sprawa drugorzedna. Czytelna deklaracja
Prezydenta w tej sprawie.

Ewa Piekarz- Ja potwierdzam to, co méwil p.Guzenda.

Marek Surmacz- Komu do glowy przyszilo zestawienie po raz pierwszy i
ostatni w Gorzowie, nie bylo takich precedenséw, zestawienie mozliwosci
zbycia na cel sklep wielko-powierzchniowy powyzej 2000m2 albo cel
publiczny i kultury albo parking wielopoziomowy, jezeli nie zestawiamy ich
tacznie?

Ewa Piekarz- Wszystkie plany sa tak pisane.

Jerzy Wierchowicz- To nie jest argument, ze tak sie pisze.

Marek Surmacz- Kto$ kupit za 5 mln zl ziemie, za ktéra gdybysmy tych
ograniczen nie wprowadzili,....

Ewa Piekarz- Nie kupit za 5 mln, bo to byla cena wywotawcza.

Jerzy Wierchowicz- Z tego, co Panie méwicie gdyby on tam wybudowat tylko
parking wielopoziomowy to tez bytoby w porzadku.

Ewa Piekarz- Tak.

Marcin Kurczyna- Tak jest niestety.

Jerzy Wierchowicz- Tak nie moze by¢, czytam wyraznie, zZe jest to inwestycja,
ktoérej celem sa ustugi komercyjne, ustugi celu publicznego i kultury, parking
wielopoziomowy.

Marcin Kurczyna- Jezeli sie w tym miesci to jest zgodne z planem.

Jerzy Wierchowicz- Nie mozna tego roziacznie traktowaé, bo wtedy nie ma
sensu ogloszenie.

Marek Surmacz- Dopuszczenie jest uzupelniajace, pisze sie o mieszkalnictwie,
a te pierwsze sa cele wymienione jako obowiazujace.

Jerzy Wierchowicz- Rozumiem gdyby byto lub lub lub, to w ten sposéb, ale
jezeli one wszystkie sa wymienione to trzeba je traktowac tacznie.

Danuta Szrejter- Nie jest ,lub” albo ,i”, ustugi komercyjne w tym ustugi celu
publicznego i kultury, parkingi.

Jerzy Wierchowicz- Nie ma tu ,,i”.

Danuta Szrejter- W ten sposéb bysmy bardzo ograniczali prawo wlasnosci,
ktére jest bardzo mocnym prawem.

Jerzy Wierchowicz- Jest jeden argument, o ktérym pisze p.Mecenas i on ma
racje wspominajac o artykule, ktéry moéwi, ze nie mozna zby¢ nieruchomosci
pod warunkiem. My tutaj nie warunkujemy i w tym sensie jest to,....




Marcin Kurczyna- Co innego warunek, o ktéry Panie pytaly, bo to byt
warunek umowy sprzedazy, a co innego plan. Radni maja prawo ksztaltowac
polityke przestrzenng uchwalajac plan, moéwi¢ to wolno, a to nie wolno tu
robic.

Marek Surmacz- Tylko, ze radnym moéwiono wtedy, co innego. Wystepuja
merytoryczni  urzednicy  zajmujacy sie  urbanistyka,  gospodarka
nieruchomo$ciami i moéwia, zZe te interesy wazne dla miasta beda
zabezpieczone. Jak zdecydujemy sie na dodatkowe 2000m2? plus na cele
handlowe to zabezpieczymy sobie 3000m2. Ja dokladnie pamietam dyskusje.
Druga rzecz w odniesieniu do tego watku, zaden z inwestoréw nie uzyskuje
gwarancji w przetargach na zbycie nieruchomosci, a méwimy, ze ma to by¢
tryb konkursowy, czyli juz jest wybér miedzy koncepcjami przysztymi, gdzie
cena jest jednym z parametréw, ale nie najwazniejszym. Dlaczego cena nie
jest najwazniejszym, kiedy przez 3 lata na sklepy wielko-powierzchniowe jest
tylko cena i nic wiecej? Dlatego sa inne ograniczenia, czyli chcemy sie
zabezpieczy¢ i przed blaszakiem, bo koncepcja ma odpowiada¢ innej formie,
bo warunki konserwatora zabytkéw, moéwiono o klinkierze, bogatych
elewacjach, itd. Woéwczas jednoznacznie moéwiono, ze sprzedajemy z
ograniczeniem, bo miasto bedzie mialo tam w przysziosci 3000m? na kulture,
tak bylo. Pani Piekarz byla woéwczas radna i na pewno dokladnie pamieta
dyskusje.

Ewa Piekarz- Pan chyba nadinterpretuje, ta wypowiedz, poniewaz to, ze
miasto bedzie miato 3000m? to nie znaczy, ze Urzad Miasta tylko miasto.
Marek Surmacz- Ta watpliwoé¢ byla podnoszona, nie Urzad Miasta tylko
Miasto bedzie mialo np. pawilon wystawowy, stala galerie, 3000m2 do
organizacji imprez kulturalnych, itd. W nowym otoczeniu, w nowej
architekturze. Jezeli wybrano taki tryb postepowania, konkursowy, czyli
wyboru koncepcji zagospodarowania, wybrano koncepcje zagospodarowania,
o ktorej Pani dyrektor mowi, zaaprobowano z uwzglednieniem 3000m?2. Po
zaakceptowaniu, czyli po wygraniu przetargu na tych warunkach jest ta firma,
ten inwestor to nie ma juz dalej odstepstwa od tych wyboréw. Wszystko jest
ze soba spojne, logiczne i w ciagu dalszym nastepujace po sobie. Jakiekolwiek
pOZniejsze interpretowanie wolno, nie wolno to uniewazniamy cala procedure
i sprzedajemy od nowa. Sprzedajemy na sklepy wielko-powierzchniowe
powyzej 2000m?2, cena jest jedynym czynnikiem. Stawiamy tylko wymogi
opisane w planie dla architektury i mamy tadny obiekt handlowy typu
Askana, bo mozna bylo to wymysli¢ w taki sposéb, a nie przystowiowy
blaszak. Nietypowy, ale blaszak. Pytam, co to ma wspdlnego, jezeli pisze sie o
zastosowaniu wysokiego standardu materialowego i technologicznego. Prosze
mi powiedzie¢, w czym tam jest zastosowany wysoki standard
technologiczny i materiatlowy? Prosze mi odpowiedzie¢, Panie jako fachowcy
w tej chwili, pani architekt i pani od technologii budownictwa, co tam jest
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wysoko wymaganego? Konstrukcja oklepana blachg, gdzie to nawigzuje do
zabytkow?

Ewa Piekarz-Liniag zabudowy.

Malgorzata Strézewska- Nie tylko, taki duzy porzadek przez dwie
kondygnacije, to byly takie sugestie.

Marek Surmacz-To nie byly sugestie tylko Scisle zapisy.

Matgorzata Str6zewska- Wiem, ze byly zapisane dwa warianty, jeden taki.
Marek Surmacz- Odczytam: ,ustala si¢ w zakresie ochrony konserwatorskiej
zastosowanie: kolorystyke elewacji w nawigzaniu do historycznej ustalonej w
oparciu badania zachowanych fragmentéw elewacji, analize poré6wnawcza”.
Prosze mi powiedzie¢ gdzie tam jest w oparciu o analize poréwnawcza ta
kolorystyka nawiazujaca do spichlerza sasiedniego albo do historycznej
zabudowy?

Danuta Szrejter- Projekt uzyskat uzgodnienia konserwatora zabytkow.

Marek Surmacz- Ja nie pytam o to, Panstwo jako administracja jestescie od
tego, aby te wuzgodnienia kwestionowa¢é w zgodzie 2z planem
zagospodarowania przestrzennego.

Danuta Szrejter- Te uzgodnienia byly egzekwowane, skoro plan méwi, ze ma
by¢ uzgodnienie z konserwatorem zabytkoéw to jest uzgodnienie i my nie
mamy nic do powiedzenia. Administracja nie moze pracowaé poprzez
uznaniowosc.

Marek Surmacz- Jezeli w stosunku do naszej zabudowy ma respektowac
historyczng kompozycje przestrzenng w tym historyczng linie zabudowy w
ciaggu Jerzego, Grobla i Woskowa. Zachowa¢ skale i charakter zabudowy,
wysokos¢ nie wyzsza niz 3-4 kondygnacje naziemne przy uwzglednieniu
ustalen szczegdtowych. Nie jestem architektem, ale czytam ze zrozumieniem.
Kolorystyke elewacji scharmonizowaé z kolorystyka dla nowych obiektow
wlasciwg dla stylowych obiektéw historycznych. Pytam, gdzie to wszystko
jest?

Danuta Szrejter- Ale nie dopuszcza si¢ w zasadach konserwatora zabytkow
inne uksztaltowanie nowej zabudowy zlokalizowanej w ramach nowej
obowiazujacej i nieprzekraczalnej,....

Marek Surmacz- Walczycie w imieniu Prezydenta w innych miejscach w
mieScie o zachowanie zupelnie innego charakteru, odwotujecie sie od decyzji
do Ministra. Czy w tej sytuacji nastapily jakie$ spory z inwestorem na tym tle i
konserwatorem zabytkow?

Danuta Szrejter- A kto mial w ten sp6r sie wdac?

Marek Surmacz- Miasto, ktéremu zalezalo na wygladzie.

Danuta Szrejter- Miasto nie jest strona.

Marek Surmacz-Jezeli nie spelnia wymogéw planu przestrzennego?

Danuta Szrejter- Alez spelnia. Wiele jest zapiséw takich gdzie tylko zaleca sie
uSwietnienie obiektu.
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Marek Surmacz- To doswiadczenie informuje mnie o jednej rzeczy,
jakiekolwiek plany wplyna w tej chwili do Miasta, zadnych alternatyw jak
najszerszych. Wola miasta ma by¢ éciSle wyrazona, bo inaczej to jest makabra.
Ewa Piekarz- Plan sie nie zmienil, caly czas jest obowiazujacy.

Marek Surmacz- Jaka cene na przetargu uzyskata ta nieruchomos¢?

Barbara Napiérkowska- 10.045.000 zt.

Marek Surmacz- Prosze mi powiedzie¢ gdyby nie bylo tych wszystkich
przybudéwek, 3000m? i innych zobowiazar, tylko 2000m2, sklepy
wielkopowierzchniowe o okreslonych wymogach, jaka cena moglaby by¢, jak
szerokie zainteresowanie moglo by¢ dla takiej funkcji r6znych potencjalnych
inwestorow?

Barbara Napiérkowska- Z informacji, jakie mieliSmy na etapie oglaszania
informacji o tym przetargu rozeslalismy do najwiekszych tego rodzaju
podmiotéw,...

Ewa Piekarz-Rzeczoznawca majatkowy szacuje nieruchomo$é zgodnie z
przeznaczeniem albo z planu zagospodarowania przestrzennego albo z
decyzji o warunkach zabudowy albo z funkcji, ktéra spetnia. Tutaj oszacowat
zgodnie z planem, ale trudno nam dywagowac¢ jak by oszacowal gdyby byto
inaczej, nie wiemy, bo nie zlecalismy takiej wyceny.

Marcin Kurczyna- Gdyby nie bylo tego zapisu uslugi celu publicznego i
kultury w wysokosci minimum 3000m?, czy to by co$ zmienialo dla planéw i
zamierzen samego inwestora, ktoéry zamierzal tam budowaé galerie
handlowg?

Barbara Napiérkowska- Przy tak olbrzymiej powierzchni terenu sadze, ze to
jest bardzo niewielki procent powierzchni uzytkowej catej powierzchni.
Marcin Kurczyna- Ma Pani poglad, ze ustugi celu publicznego i kultury nie
byly obowigzkiem inwestora, to rozumiem, ze gdyby tego zapisu nie bylto w
planie to i tak by nic nie zmienifo de facto, bo kazdy inwestor, ktéry chciat tam
zrobi¢ powierzchnie handlowe mial w nosie, czy to jest, czy nie jest?

Ewa Piekarz- Najprawdopodobniej tak, ale trudno jest nam to ocenia¢, bo nie
zlecaliémy takiej wyceny, ani nie byt organizowany przetarg na inng funkgcje.
Barbara Napiérkowska- Te 3000m2 na cele publiczne, celéw publicznych
mozna bylo tam réwniez jaka$ komercyjna funkcje zamiesci¢, bo te 3000m? sa
dane do celéw publicznych i kultury.

Marcin Kurczyna- Czy te funkcje celu publicznego i kultury musiaty tam by¢
w wysokosci 3000m?, czy nie musiaty?

Ewa Piekarz- Pani dyrektor proébuje odpowiedzie¢ na pytanie pana
przewodniczacego w tej chwili.

Jerzy Wierchowicz- Gdyby nie bylo warunkéw to cena mogta by¢ wyzsza
uzyskana, bo tam byty jakie$ ograniczenia.

Marek Surmacz- Jezeli jest dopuszczalne to i to, wiec z tego by wynikalo, ze te
5,5 mIn zt zostalo wyszacowane zaré6wno na sklepy wieko-powierzchniowe
powyzej 2000m2, czyli na hipermarket, czy na galerie handlowa, na parking




12

wielopoziomowy i na ustugi celu publicznego i kultury. Praktycznie kazdy z
tych celow moégtby by¢ odrebnie traktowany, co stanowi ta cene wywolawcza
5,5 mIn zi, jaka podstawe stanowilo? Celu publicznego i kultury, parkingu
wielopoziomowego, czy powierzchni sprzedazowej? Kazdy cel jest inny i
daleko rozbiezny w wartosci nieruchomosci,..

Ewa Piekarz- Dlatego mamy wycene rzeczoznawcy.

Marek Surmacz- Interesuje mnie, co stanowito podstawe.

Marcin Kurczyna- Jaka metode poréwnawcza zastosowano?

Danuta Szrejter- Inwestor mégt kupié¢ grunt tylko na ustugi celu publicznego i
kultury i zgodnie z planem moze realizowac¢ taka funkcje. Kupuje teren po
cenie nizszej niz ustugi komercyjne i w trakcie realizacji uzyskuje pozwolenie
na budowe, a w trakcie realizacji zmienia swoje plany i wystepuje o zmiane
pozwolenia na budowe. Wéwczas zgodnie z tym zapisem ustugi komercyjne
moga w tym miejscu by¢ i uzyskuje pozwolenie.

Marek Surmacz- Pod warunkiem, ze te cele sg tak samo niezmiennie w ofercie
przetargowe;.

Danuta Szrejter- My nie mamy mozliwosci egzekwowania czego$, co bylo
wczeéniej. On sklada oSwiadczenie, ze ma prawo do dysponowania
nieruchomoscig, my opieramy sie tylko i wyltacznie na o§wiadczeniach.

Marek Surmacz- Kto rekomendowatl taki sposéb podejmowania decyzji
Prezydentowi? Kto przygotowal taki sposéb procedowania tej decyzji? Ona
jest sprzeczna z interesem miasta.

Danuta Szrejter- Nie wiem.

Marek Surmacz- Ewidentnie sprzeczna z interesem miasta.

Danuta Szrejter- Przepraszam, ale ktéra decyzja?

Marek Surmacz- Wszystkie decyzje od poczatku tacznie z rozwigzaniami w
planach zagospodarowania. Ten, kto forsowal w ten sposéb plan, a potem
zupelnie zmienil interpretacje ewidentnie moim zdaniem dziatal na szkode
miasta.

Danuta Szrejter- Takie sa ustalenia i tak je odczytujemy przy wydawaniu
pozwolenia na budowe.

Marek Surmacz- Skoro rozstrzygnieto w ten sposéb, dlaczego nie odstapiono
od realizacji jak sie zmienita koncepcja? Warunkiem by! przyjecie koncepcji, a
w koncepcji jest 3000m2. Wygrywa przetarg na tych warunkach, jakie
przedstawia, Miasto podpisuje z nim umowe, po czym On odstepuje.
Dlaczego w tym momencie nie podjeto czynnosci prawnych zmierzajacych do
uniewaznienia catej procedury?

Marcin Kurczyna- Nie ma takiej podstawy.

Marek Surmacz- Jezeli w warunkach jest przedstawienie koncepcji to
nastepuje catkowita zmiana procedury.

Marcin Kurczyna- Od momentu umoéwienia si¢ u Notariusza Miasto nie jest
juz podmiotem publicznym tylko podmiotem prawa cywilnego, sprzedaje
nieruchomosé.
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Marek Surmacz- Mys$my tak na sesjach moéwili przy uchwalaniu planu, ze taka
grozba istnieje. Woéwczas nam ,éciemniano”, ze postepowanie idzie w innym
kierunku.

Jerzy Wierchowicz- Nie mozna juz byto sie wycofaé¢ z umowy sprzedazy?

Ewa Piekarz- Nie.

Jerzy Wierchowicz Nabywca jest wiascicielem i robi to, co chce to za duzo
powiedziane.

Ewa Piekarz- Wtasciciel robi to, na co pozwala plan i umowa sprzedazy.

Jerzy Wierchowicz- Na ile niedochowanie warunkéw planu, jakie miasto
mialo mozliwosci wycofania sie z tej transakcji?

Ewa Piekarz- Dlaczego mialo sie wycofac?

Jerzy Wierchowicz- Pan przewodniczacy méwi, ze buduje sie blaszak, to
przesada, ale buduje si¢ co$ co nie bylo w intencji miasta, kiedy sprzedawato
pod tymi wymogami trzema.

Ewa Piekarz- Buduje sie co§, co jest zgodne z planem.

Jerzy Wierchowicz- Nie, poniewaz nie ma funkcji kulturalne;j.

Ewa Piekarz- Tego nie mozna czytac tacznie. Moim zdaniem nie bylo zadnego
argumentu, zadnego powodu, zebySmy mogli mysle¢ o rozwigzaniu umowy.
Jerzy Wierchowicz- Zgadzam sig, ze z punktu widzenia prawa umowa
wlasnosci wiaze miasto.

Marek Surmacz- Sklada inwestor pierwszy projekt, ktéry znajduje swoje
pokrycie we wstepnej koncepcji. To doSwiadczenie pokazuje, chociaz jest
patologiczne i miasto na tym tracilo pare milionéw. Ten patologiczny
przyklad pokazuje, ze nie ma w przysztosci rozstrzygania niejasnego. Miasto
musi bardzo precyzyjnie okreslaé, jezeli chodzi o wlasng nieruchomos¢, cel
sprzedazy, zeby nie bylo dyskusji, ze sprzedajemy, miato by¢ 3000m?2 na cele
kultury, a pézniej sie okazuje, ze tych celéw kultury nie ma.

Marcin Kurczyna- Jezyk prawny, a takim jest uchwata o planie powinien by¢
precyzyjny i tu sie¢ zgadzam, ale mam pytanie, czy wiem, w jaki sposéb
wycenil rzeczoznawca nieruchomosé? Jaka metoda, do czego poréwnywat?
Barbara Napiérkowska- Przy ogloszeniu o przetargu podaje sie, ze beda trzy
kryteria oceny ofert zglaszanych przez uczestnikow przetargu. Pierwsze
kryterium z waga 40% decydowala cena, w 40% przedstawiona koncepcja
zagospodarowania terenu i w 20% wiarygodnos¢ finansowa oferenta,
poniewaz ten uczestnik przed przetargiem byl jedynym uczestnikiem to
zaoferowana cena byla ta ceng maksymalng i zostata oceniona na 40 punktéw
za ta cene 10 mIn zi Jezeli chodzi o ocene tej przedstawionej koncepcji
zagospodarowania to ona uzyskata mniej niz potowe z tej przewidzianej wagji,
40% bo ocena byla 17,83 punktéw procentowych. Komisja ocenita, ze
przedstawiony w koncepcji obiekt jest zbyt niski, ze koncepcja ta
nie wykorzystuje w pelni mozliwosci okreSlonych w  planie
zagospodarowania przestrzennego, ze koncepcja nie odpowiada skali
zabudowy $rédmiejskiej, ze jest zbyt niska, Zze odstepuje w niektérych
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miejscach od linii zabudowy, a usytuowanie parkingu brak detalu opisanego
w planie i nawigzania do tradycji przemyslowej. Tak zostala opisana ta
koncepcja i uzyskata mniej niz potowe.

Marcin Kurczyna- Teraz dopiero si¢ przerazitem, jezeli Paristwo daliscie 40%
na cel, 40% na koncepcje, ktorej nie jesteSmy w stanie wyegzekwowag, to
teoretycznie moze wygraé¢ przetarg podmiot, ktéry da duzo nisza cene, a
nadrobi koncepcjg, ktérej nie bedzie musial wykonywa¢, bo nie ma takiego
obowiagzku.

Barbara Napiérkowska- Oferta byta jedna.

Marcin Kurczyna- Dobrze, ale gdyby byly na przykiad trzy oferty to bySmy
mieli mniej pieniedzy, a i tak w zasadzie koncepcja moze by¢ byle jaka.
Danuta Szrejter- Na etapie przetargu te uwagi to nie bylo badanie zgodnosci
tej koncepcji z planem zagospodarowania.

Marek Surmacz- Ja sie z tym nie zgadzam, bo jak zobaczylem projekty,
koncepcje to juz sie przerazilem, bo zobaczytem wielki blaszak, a myslalem, ze
to bedzie co§ na wzoér Askany. Cegla klinkierowa, architektonicznie co$
tadnego w takim miejscu.

Jerzy Wierchowicz- Czy zasadne sa stwierdzenia bledu, korupcji, czy
patologi?

Marek Surmacz- Zgoda, ja nie méwie o tym.

Jerzy Wierchowicz- Méwiles o patologii.

Marek Surmacz- Patologii w tym sensie, Ze,.....

Jerzy Wierchowicz -Co komisja stwierdzila we wnioskach koricowych?
Barbara Napidrkowska- Oferta byta zlozona tylko jedna, a finansowo byla
atrakcyjna i tutaj rozwaza¢ mozliwos¢ odrzucenia tej oferty z uwagi na to, ze
np. niedbale przygotowano koncepcje w sytuacji, kiedy byla cena atrakcyjna
to sie nie zdecydowano. Dlatego ta oferte przyjeto.

Marek Surmacz- Pytam o podstawy wyceny.

Barbara Napiérkowska- Okredlenie wartosci rynkowej nieruchomosci
dokonano podejsciem poréwnawczym gdzie z czynnikéw rzutujacych na
warto$¢ nieruchomosci rzeczoznawca budynkami o charakterze biurowo-
uslugowym wynikaja nastepujace cechy rynkowe. W tym czasie kiedu
nieruchomos$¢ byla oferowana do sprzedazy byla zabudowana resztkami, byla
rampa, budynki po odlewni, czes¢ byla rozebrana. Nastepujace cechy
rynkowe: lokalizacja, czyli funkcja obszaru wynikajaca z planu
zagospodarowania przestrzennego, blisko§¢ infrastruktury, polozenie w
centrum, zaludnienie dzielnicy, przyzwyczajenia ludnosci. Drugi element to
ekspozycja, mozliwoé¢ reklamy, widoczne wejscie, witryny, wielkosé
powierzchni, mozliwosci adaptacyjne do réznych wymogéw i funkgji.
Nastepnie stopiet wyposazenia w elementy infrastruktury technicznej i to po
kolei opisuje, ze lokalizacja jest bardzo korzystna na obrzezu Sréodmiejskiej
strefy, bezposrednie sasiedztwo drogi Nr 3. Poréwnuje tutaj do trzech
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nieruchomosci potozonych w Gorzowie na Goérczynie, w Sulecinie przy
ul.Podmiejskiej, Kostrzynie i Zielonej Gorze.

Marcin Kurczyna- WielkoSciowo byly poréwnawcze te nieruchomosci?

Marek Surmacz- Poréwnawcza do tak odlegtych sytuacji.

Ewa Piekarz- Jak na rynku gorzowskim nie ma transakcji to musi szukag,
rzeczoznawca musi wzigé pod uwage transakcje zawarte w ciagu dwoch
ostatnich lat.

Barbara Napidrkowska- Dochodzimy do ceny, 151 zt/m?2. Nastepnie sg koszty
rozbiorki tych wszystkich budynkéw i urzadzeri ocenione na niecate 900 tys.
zt i w ten spos6b dochodzi do wyceny 5.001.667 zi.

Jerzy Wierchowicz- To znaczy, ze rozbiérka obnizyla ta cene?

Barbara Napiérkowska- Tak, obnizyla wartos$¢ nieruchomosci.

Ewa Piekarz- Z tym, ze cena byla dwukrotnie wyzsza od ceny wywolawcze;j.
Malgorzata Strézewska- Chcialam powiedzie¢ o warunkach zabudowy. Nie
mamy uprawnienia, zeby tak szczegélowo opisywaé to, co mozemy
uregulowag, a niektére rzeczy musimy. To, co musimy to jest wysokos¢, linii
zabudowy, rodzaj przykrycia budynku, mozna powiedzie¢ takie podstawowe
gabaryty przestrzenne. Natomiast rzeczy, ktére mozemy to sa rozwiazania
materialowe, od jakiego$ czasu kolorystyke, mozemy wskaza¢ miejsca
szczegOlne, np. umieszczenie jakie§ dominanty, jakiego§ akcentu
architektonicznego. Tutaj zostalo to zrobione, sa dwa sposoby zabudowy,
jeden to forma zwarta nawiazujaca do zabudowy przemystowej, historycznej
z motywami architektury nowoczesnej lub nowoczesnej z motywami
przemyslowymi i historycznymi. W tym wariancie gdzie nawiazuje do
rozwigzan historycznych to jest wskazane jako ustalenia. Wysokos¢ jest
minimum 3 kondygnacji w przeliczeniu 15 m z tolerancja 2 m z wylaczeniem
dominant i akcentéw, ktére moga by¢ indywidualne, ale nie wyzsze niz 20m.
Obligatoryjne jest tez zapewnienie nalezytej dbalosci przy projektowaniu i
realizacji sylwetki nowej zabudowy =ze wzgledu na ekspozycje =z
przeciwlegtego brzegu Warty, co oznacza, ze powinno to by¢ znane na etapie
pozwolenia. Niektére z tych zapisow wskazuja inwestorowi zeby zauwazyt
taki problem, jak to bedzie wygladalo w catosci. Nalezy wykorzysta¢ motywy
historyczne, plaski dach ostoniety zwieficzeniem goérnej krawedzi elewacji
arktyka, opaska, wysoka na Y2 wysokosci elewacji motyw wysokich
wertykalnych okien o proporcjach 1Ina 6. To jest taki powtarzalny motyw w
tych przemystowych budynkach lub okien pozornych. Nam sie wydawato, ze
to fajny pomyst przy zalozeniach, ze te budynki nie beda takie wysokie, bo
wygladalo, ze sie funkcji nie nazbiera, zeby ten obiekt zrobi¢ wysoki, zeby
przynajmniej nie byt to taki rozciggniety jamnik, tylko taki poziom
wertykalny, aby to nie wygladalo, jak ,blaszak”, czy jak Tesco. Akcenty i
dominanty, zachowanie tego ciggu, bo ten ciag, ktory tu zostat wskazywal, ze
zabudowa moze nie by¢ zrealizowana w ramach tego ciggu i wtedy jest to w
postaci pasazu, uliczki, ktéra prowadzi wprost na Katedre z taka osia
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widokowa. DopusciliSmy, ze moze to by¢ pasaz przykryty, ale ma ten ciag
funkcjonowaé wewnatrz obiektu i musi ta elewacja by¢ otwarta widokowo,
czyli przeszkolona, aby ten efekt takiej kompozycji zachowaé. My mozemy
zmusi¢, aby kto$ budowat tak jak jest zapisane, te elementy, ktére sa powinny
by¢ egzekwowane. Natomiast moze je wyegzekwowaé¢ w budowie w ogole,
np., jesli kto$ zrealizuje polowe z tego to nie ma takiej mozliwosci do
zbudowania reszty, on tej reszty nie zabuduje inaczej niz méwi plan, ale nie
ma takiej mozliwosci, aby go zmusi¢ do realizacji caloéci. Jezeli np. realizuje te
funkcje ustug komercyjnych, parkingu wielopoziomowego, a nie zrealizowat
tego obiektu gdzie planowatl Dom Kultury to moze to jeszcze kiedy$ zrobig,
ale nie ma mozliwoéci, aby go zmusi¢. Plan méwi jak zabudowa¢, gdy kto$
buduje, ale w momencie jak nie buduje to nie ma takiego efektu, takiego
przetozenia. W niektérych planach prébowaliSmy tak zapisaé, zeby budowac
wszystko jednoczeénie to tez nam nie wychodzilo, bo uprawnieniem
inwestora jest mozliwos¢ etapowania. Plan jako narzedzie daleki jest od
doskonatosci. Op6r byl straszny projektanta planu, ktéry méwi, z jakiej racji
my przekraczamy te uprawnienia. Teraz si¢ troche zmienily przepisy i
mozemy wskaza¢ kolorystyke i jakie$ materialy. Natomiast plan nigdy nie
zastapi projektu, jezeli inwestor ma pienigdze i chce, a mozna zrobi¢ co$
zupelnie przecietnego a mieszczacego sie w tym i wtedy ciezko jest tez
udowodnié, ze niektére zapisy trudno przetozyé na taki jezyk, czy na takie
kryteria.

Marek Surmacz- Mam pytanie, bo §wiadomos¢ tych uwarunkowan byta 6 lat
temu, ona byla na poczatku lat 90-tych, bo miasto mialo podobne
doswiadczenia z proba narzucenia nabywcy EMPIK istniejacej kawiarenki,
czytelni. Woéwczas juz wyszlo, ze jak sie komu$ sprzedaje to nie wolno
ingerowac¢ w prawo wlasnoéci.

Ewa Piekarz-Z tego, co pamietam tam nie byto planu.

Marek Surmacz-Nie chodzi o plan, nie mozna komus$ funkcji przypisac jak jest
czyja$ wlasnoscia. Wiadomo, ze sa inne warunki, ktére nie moga by¢
przekroczone. Byla $wiadomo$é tego, ze procedowanie w oparciu o jakié
wybor koncepcji jest kompletnie bez sensu.

Ewa Piekarz- A zna Pan jaki$ lepszy?

Marek Surmacz- Znam lepszy, mam zapis w planie, przetarg nieograniczony
nie tylko z nazwy, ale faktyczny. Zapisuje bez tej calej obudowy, tej legendy
ponizej. My narzucamy warunki, ten kto$ sie wyprodukowuje, jakas koncepcje
na odczepnego przedstawia my ja akceptujemy, ale z pelng swiadomoscia, ze
po zatwierdzeniu tej koncepcji ona wcale nie bedzie musiata by¢ realizowana.
Ten kto§ ma wiedze to, dlaczego wszczyna procedure utrudnieri, bo to dla
potencjalnych nabywcéw jest utrudnienie. Musi byé wykonana praca,
wylozZone pieniadze na opracowanie koncepgcji, itd. On takze ma swiadomos¢,
ze wcale nie bedzie tego musial realizowac¢. Funkcjonalnos$¢ i atrakcyjnoscé
koncepcji jest waga decydujaca 40%.
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Ewa Piekarz- Wybér sposobu przeprowadzenia przetargu byt tym, ktéry zdaje
sie jest najmniej dyskusyjny czy powodujacy jakie$ oceny, bo mamy co$ na
papierze, jest w jaki§ spos6b uporzadkowane. Byl to zreszta przetarg
nieograniczony, publikowany w prasie ogdlnopolskiej. WysylaliSmy jeszcze
indywidualne zaproszenia, robiliSmy wszystko, co mozna bylo zrobi¢, aby
nieruchomos¢ skutecznie sprzedac.

Marek Surmacz- Dla mnie ta druga czes¢ stanowi ceche charakterystyczna dla
ustawienia przetargu.

Ewa Piekarz- To jest Pana ocena ja si¢ z tym nie zgadzam.

Marek Surmacz- Gdyby tej drugiej czesci nie bylo i cena bylaby waga
powiedzmy decydujacg, albo wylacznie decydujaca na zbycie tej
nieruchomosci, bo miasto powinno by¢ zainteresowane oczywiscie
uzyskaniem jak najwyzszej ceny, a plan zabezpiecza juz funkcje i sposéb
zagospodarowania to tak postepuje kto$, kto chce uzyskac jak najwyzsza cene.
Jak dorzuca do tego atrakcyjnos¢ koncepcji wiarygodnos¢ finansowa, czyli
kryteria absolutnie ocenne w 60%, w tym przetargu kryteria byly ocenne.

Ewa Piekarz-Nie. Wiarygodnosc¢ finansowa 20%, ........

Marek Surmacz-Wiarygodnos¢ finansowa 20% to tez jest ocena komisji.
Bezwzglednym czynnikiem jest tylko cena i nic wiece;j.

Ewa Piekarz- Wiarygodno$¢ finansowa podmiotu, ktory startuje w przetargu
jest tatwa do zweryfikowania, bo musi przedstawi¢ bilans.

Marek Surmacz- Tak, ale jednak na podstawie tego kto$ ocenia, dla jednego
ten jest wiarygodny, a dla drugiego mniej wiarygodny.

Ewa Piekarz- Zwracam uwage, ze bywaly takie sytuacje, jak organizowaliémy
przetarg gdzie jedynym kryterium oceny byla cena to czasami Rada Miasta nie
patrzyla przychylnie.

Marek Surmacz- Na wybér wykonawcy, na zadanie inwestycyjne miejskie, ale
nie na zbycie nieruchomosci.

Ewa Piekarz- Nie tylko na wybér wykonawcy.

Marek Surmacz- Nie znam takiego przypadku w historii miasta.

Ewa Piekarz- Jeszcze jedna rzecz, poniewaz Panowie prébujecie wysnué taka
opinie, ze w takim razie trzeba precyzyjnie zapisywac¢ plan. Tak mozna
zapisywac¢ w planach i bardzo czesto moze to by¢ strzal w kolano, poniewaz
przypomnijcie sobie Paristwo jak procedowaliSmy plan zagospodarowania
przestrzennego na Walczaka gdzie byly funkcje przemyslowe, a Radzie
zalezalo, aby nanie$¢ tam funkcje uslug komercyjnych, handlu wielko-
powierzchniowego. Gdyby w planie nie bylo tam mozliwosci funkcji
przemyslowej to ta nieruchomos¢ stataby sie niesprzedawalna z zasady. My
na handel wielko-powierzchniowy tej nieruchomosci nie sprzedamy.

Marek Surmacz- Rozmawiamy o centrum miasta, o nieruchomosci znajdujacej
sie 180m od Katedry. Nie méwimy o polach, o peryferiach.
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Ewa Piekarz- Przepraszam bardzo to nie sa zadne peryferie. Atrakcyjne
miejsce, dobrze polozone w odniesieniu do drogi krajowej, z nasyceniem
funkcji przemystowych wokot.

Marek Surmacz- Ktéry juz przetarg organizujemy na ul.Szczeciriskiej
nieopodal Tesca, drugi albo trzeci?

Ewa Piekarz- Tam juz chyba 5.

Marek Surmacz- Teren jest bardzo atrakcyjny, wszystkie wymogi spetnione,
ale jak jest kryzys gospodarczy to nie ma pienigdza wolnego.

Jerzy Wierchowicz- Pani Prezydent tez ma racje, zapisywanie precyzyjne
zniecheca potencjalnych nabywcow.

Ewa Piekarz- Zniecheca, dlatego méwitam, ze moze to by¢ strzat w kolano.
Marek Surmacz- Nie, ja méwie o czym$ innym. Ja méwie o tym, ze jezeli
zapisujemy przetarg nieograniczony zgodnie z logika, ktéra Pani przedstawia,
na ktorej dopuszczane s takie i takie mozliwosci zainwestowania zgodnie z
planem zagospodarowania przestrzennego, czyli szeroki wachlarz mozliwosci
zainwestowania, czyli i sklep wielko-powierzchniowy i cele publiczne i
kultury i parkingi wielopoziomowe. Chociaz my wiemy, ze gdyby tego nie
bylo zapisanego to przy ustugach komercyjnych na cele handlowe powyzej
2000m?, wymogiem naturalnym jest parking, wiec ten parking juz sie staje
tym elementem nieodzownym tych sklepow.

Ewa Piekarz-Na tak duzej nieruchomosci nie musiatby to by¢ parking
wielopoziomowy, a nam zalezato zeby to byt parking wielopoziomowy, zeby
ksztattowal linie zabudowy pierzejowej. Dlatego taki zapis w planie sie
pojawit.

Marek Surmacz- Gdyby to sie skoniczylo tylko na tym cytacie, ze przetarg sie
odbedzie, oferty nalezy sklada¢ w okreslonej dacie. Wszystkie przetargi, ktére
teraz obserwuje na stronie internetowej, na BIP sg oglaszane data, godzina,
stawka. Nastepnie przychodzi klient, kancelaria taka albo taka, my nie znamy
kontrahenta to jest wuczciwe, obiektywne i 2z zalozenia docelowo
najkorzystniejszy sposéb zbycia nieruchomosci. Kazdy inny sposéb, gdzie sie
ustala wagi, powoluje komisje, gdzie sie ocenia funkcjonalnos¢, atrakcyjnosé
koncepgji, a ta koncepcja w ogodle nie wigze pézniej wykonawcy, bo projekt
moze zupelnie odbiega¢ od koncepcji to sa cechy typowe dla ustawienia
przetargu. Takie jest moje zdanie.

Ewa Piekarz- Nie zgadzam si¢ z Panem.

Jerzy Wierchowicz- Nie wnioskujmy przed dyskusja, bo ty juz wyrokujesz.
Marek Surmacz- Wiemy juz na pewno to, ze ta procedura ustalona na ten
przetarg byla z pelna swiadomoscia konsekwencji takiego finalu, jaki zostat
osiagniety. Nie wyobrazam sobie, zebyscie Panistwo nie znali tych
konsekwencji. Tego zachowania.

Jerzy Wierchowicz- Inwestor mégt zrobié tak jak bylo zapisane w planie.

Ewa Piekarz- To nie znaczy, ze jeszcze nie zrobi.
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Marek Surmacz- Nie zrobil, ale to, co potem jest rzecza wtdérna, miasto
powinno by¢ zainteresowane tym, zeby w tym miejscu 150m od Katedry
dzialka zostala sprzedana na ten cel, ktory jest wpisany a jednoczeénie przy
uzyskaniu maksymalnej ceny.

Ewa Piekarz- Zapewniam, ze cena uzyskana w tym przetargu byta bardzo
atrakcyjna.

Jerzy Wierchowicz- Czy kto$ jeszcze ma do Pan pytania?

Marek Surmacz- Dysponujemy protokolami z posiedzeri komisji rewizyjnej
poprzedniej kadencji i w $wietle tego, tej nowej interpretacji jak inwestor
zwrdcil sie do Urzedu Miasta o wydanie nowego pozwolenia na budowe bez
uwzglednienia tego wymogu z koncepcji, mnie interesuje tylko zbieznos¢
czasowa jednego z drugim. Zmiana koncepcji u inwestora z propozycja
rekompensaty 4 min zt dla miasta. Z tego, co ja pamietam to jest mniej wiecej
zbiezne.

Ewa Piekarz- Inwestor w rozmowie z Panem Prezydentem zadeklarowat
che¢ wsparcia dzialari miasta, zrobit to, ale nie musial tego robi¢. Zrobit to i nie
wycofuje sie z tego. W ostatnim czasie w czeéci ta deklaracja zostala
sfinalizowana, poniewaz za zgoda Pana Prezydenta Filharmonia Gorzowska
zawarla porozumienie z inwestorem na dzialalno$¢ kulturalna i promocyjna,
tam jest to szerzej napisane, przeznaczono $rodki w ramach sponsoringu na
dzialalno$¢ Filharmonii Gorzowskiej, a wiec to, ze ktos, kto zaczyna
funkcjonowaé w miescie chce sie dobrze wpisaé¢ w pejzaz miasta deklaruje, ze
miastu wykona czy podaruje to jest tylko i wylacznie dobra wola.

Marcin Kurczyna- Pan Surmacz wigze 4-5 miln zt z tym, ze w pierwszej wersji
mamy 3000m? przeznaczonych na taka powierzchnie i nagle zmieniamy
pozwolenie juz nie ma tych 3000m na ta wystawe i pojawia sie propozycja,
damy wam 4 mln z1.

Ewa Piekarz- Zwracam uwage, ze plan zagospodarowania przestrzennego sie
nie zmienil.

Marek Surmacz- Zapytam wprost, doktadnie, kiedy wydano pozwolenie na
budowe w drugiej wersji, czy odstepujacej od zobowigzania zawartego w
koncepcji?

Danuta Szrejter- Mamy tylko wydruk z dziennika z rejestru,...

Marek Surmacz- Czy mozemy poprosic¢ o kopie decyz;ji?

Ewa Piekarz- Prosze na piSmie sformutowac.

Marek Surmacz- Zwrécimy si¢ na piSmie i poprosimy o pierwsza i druga
decyzje.

Jerzy Wierchowicz- Poprosimy takze o tres¢ zawartej umowy zbycia
nieruchomosci.

Marek Surmacz-Wycena niewiele odbiega od wartosci pod zabudowe
mieszkaniowa m?2? Prosze nam przedstawi¢ pare takich przykitadéw zbycia
dla deweloperow.
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Barbara Napiérkowska- Cena wywolawcza tych nieruchomosci przy
ul.Walczaka, tych na handel wielko-powierzchniowych jest od 130z} za m2.
Marek Surmacz- Kiedy pojawila sie propozycja inwestora o wsparciu kultury-?
Ewa Piekarz- Dokladnie powiemy, bo mamy potwierdzono to pismem, pismo
Prezydenta, ze Pan Prezydent potwierdza ustnie zawarte porozumienie.
Marek Surmacz- Prosze nam przedstawi¢ kopie tego pisma.

Ewa Piekarz- Rozmowa odbyla sie 06 kwietnia 2008r., a pismo z dnia 08
kwietnia 2008r.

Marek Surmacz- Na kiedy wyznaczamy termin kolejnego posiedzenia?

Jerzy Wierchowicz- Proponuje 15 maja br.

Marek Surmacz- Po tym doswiadczeniu jak pojawia sie na sesji Panie z
Urbanistyki i przyniosa projekt planu z koncepcjami to juz tak nie przejdzie,
musi by¢ napisane jasno tak ma by¢, taka jest wola Rady Miasta.

Marcin Kurczyna- To z kolei jest bardzo dobre w przypadku ppp, bo gminy
jak buduja? Buduja ppp i méwia my nie sprzedajemy wam terenu tylko teren
wam wydzierzawiamy.

Jerzy Wierchowicz- Inwestorzy wola by¢é wilascicielami terenu, a nie
dzierzawca.

Marek Surmacz- Nie zawsze, jezeli czerpie pozytki przez 30 lat, zalezy jak sie
spisze umowe.

Na tym posiedzenie zakoriczono.

Protokotowata
D.Korenczuk
Przewodniczacy Komisji
(-)

Marek Surmacz



