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W odpowiedzi na Pana interpelacje w sprawie sprzedazy nieruchomosci gruntowey,
stanowigce) wlasnos¢ Gminy Krakow. oznaczone) jako dziatka nr 16/1, o pow. 1,2158 ha,
obreb 51, jednostka ewidencyjna Srodmiescie, a pozostajacej w uzytkowaniu wieczystym
Centrum Biurowego-Lubicz Sp. z 0.0., zgloszong na XIV Sesji Rady Miasta Krakowa w dniu
23 maja 2007 r., uprzegymie mformuje:

Ad .

W zalgczeniu przekazuje kopie operatu szacunkowego z dnia 29 wrzesnmia 2005 r.
ustalajacego wartos¢ wyzej wymienione] nieruchomosci. Aktualnos¢ tego operatu zostala
potwicrdzona przez rzeczoznawcee majatkowego w dniu 22 wrzesnia 2006 1.

Zeodnie z art. 136 ust. 3 { 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz, U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pozn. zm.) , operat
szucinkonwy moze bvé wykorzyvsivwany do celu, dla kiorego zostal sporzad:zony, proec okres
12 miesicev od daty jego sporzqdzenia, chivba Ze wystgpity zmiany wwarunkowan prawmeh
lub istotne —miamy ccynnikow, o kiorveh mowa w art. 134, Operat szacunkowy moze by
wykorsvsnnvam: rownies po uphwie okresu, 0 kidrynm mowa w ust. 3, po ponhwierdzeniu jego
aktialnosci proez r-eczoznaweg majqrkowego. Ponvierdzenie akialnosci operain nasieptje
proes nmieszezenie stosownef klauzuli w operacie szacunkowym proez rceczoznawee. ktd go
spoitqdzil

Ad 2.

W o dniu 16 sierpnia 2005 r. do Wydzialu Skarbu Miasta wplynelo pismo firmy
Centrum Biurowe-Lubicz Sp. 7z 0.0. z dnia 10 sicrpniza 2005 r., zawierajace prosbhe o
udzielenie mformacji na temat mozliwosci i warunkéw finansowych nabycia dziatki Gminy
Krakéw. oznaczonej nr. 1671, obreb 51. jednostka ewidencyjna Srodmiescie. bedace
w wieczvstvm uzyvtkowaniu Spétki

Sprzedaz nieruchomosel gruntowe). oddane) w uzytkowanie wicczyste nastepuje na
podstawie art. 32 ust. T 1 art, 37 ust. 2 pkt 5 ustawy z dma 21 sterpnia 1997 r. o gospodurce
nieruchomosciami. Zgodnie z art. 69 tej ustawy na poczet ceny nieruchomosei gruntowey.
sprzedawanej jej uzyvtkowmkow! wiceczystemu, zalicza si¢ kwote rowna wartosel prawa
wzvtkowama wicczystego te) nieruchomoscl. okreslona wedluyg stanu na dzien sprzedazy.



1

Wartos¢ prawa wlasnosct | prawa wieczystego uzytkowamnia nieruchomosci zostata
ustalona w operacie szacunkowym sporzadzonvin przez rzeczoznawce majatkowego w dniu
29 wrzesnia 2005 r., ktérego aktualnosé zostala potwierdzona w dniu 22 wrzesnia 2000 r.
Wartosei te wyniosty odpowiednio 16 765 600,00 zl oraz 10 795 370,00 zi. Przyjmujac ww.
zasady ustawowe do zaplaty za sprzedaz powyzsze] nieruchomosci pozostalaby kwota
3 970 230.00 zL.

Biorac pod uwage fakt, 7ze w ww. ustawie przyj¢to jako zasade negocjowanie ceny
sprzedazy nieruchomosct na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych, ostatecznie okreslono ceng
na kwote 8 784 000,00 zI (slownie: osiem miliondw siedemset osiemdziesiat cztery tvsiace 71
00 100 w tvm kwota 7 200 000,00 zt nctto (slownie: sicdem miliondw dwiescie tysiecy zi
00 100) plus podatek VAT wedlug stawki 22 % w kwocie 1 384 000,00 zi {slownie: jeden
milion pigéset osiemdziesigt cztery tysigee zt 00/100). Cena 1a ustalona zostala w wymku
negocjacyi pomicdzy Gmuna Miejskg Krakdw a Centrum Biurowym-Lubicz Sp. z 0.0.

W trakcie prowadzone; kKorespondencyt Centrum Biurowe-Lubicz Sp. z o.0. podnosila,
iz w wyniku oddania obiektu Spélki do uzytkowania prace w fimnach wynajmujacych
powilerzchnig znajduje okolo 1500 oséb, w zdecydowane) wigkszoscr absolwentow
krakowskich szkd! wyzszych, Oplata za uzytkowamc wicczyste jest czescig oplat
eksploatacyjnvch ponoszonych przez najemcow. Majac na uwadze interes najemedw. w tym
koszty prowadzenia dzialalnosct gospodarcze] w Krakowie przez jednych z najwigkszych
na tym terenie pracodawcow, takich jak: Pricewaterhouse Coopers, Capgemini czy
International Paper, Centrum Biurowe Lubicz Sp. z 0.0. jest zainteresowane poniesieniemn
ckononiicznie uzasadnionego kosztu zakupu prawa wiasnosci, co umozliwi obmzenie oplal
cksploatacyynveh. Intencja Spolki jest stworzenie atrakcyjnego klimatu dla inwestorow.
Ponadte Spoika rozpoczela prace urbanistyczne dotyczace budowy obok istnicjacego
budynku nowego obiekiu, co spowoduje dodatkowe zwigkszenie zatrudnienia o ok. 500
pracownikow. Firma ponosi znaczne koszty utrzymania budynku, tak aby speiniat on warunki
wymagane dla budynkéw klasy A, Z uwag na rozwoy firm wynajmujacych powierzchnie
w obiekcie przy ul. Lubicz 23, zlecila w Biurze Projektowym DDIM opracowanie zalozen
1 uzgodnienie z  wladzami Miasta wznicsicia nowego  obiektu, obok istnigjgcego.
o powicrzehni do wynajecia ok. 7 000 m”, co pozwoli na dalsze zatrudnienie ponad 700 oséb.
Powyzsze zamierzenia wymaga¢ bedg poruesienia przez Spotke wielomilionowych nakladow
mwestycvinych.

Zarzadzeniem nr 2037:2006 z dma 3 pazdziermka 2006 r. wyrazilem zgode na
sprzedaz nieruchomosci gruntowej, stanowiace] wilasnos¢ Gmuny Krakéw, oznaczonej jako
dzialka nr 16 1 0 pow. 1.2158 ha, obreb 51. jednostka ewidencyjna Srédmiescie, zabudowane;
budynkiem przy ul. Lubicz 23 w Krakowie, objetej kstega wicczysta nr KR1P.00114825°0. na
rzecz Centrum Biurowego-Lubicz Spolka z 0.0. z siedzibg przy ul. Lubicz 23 w Krakowic.
Ktora jest Je) uzyvkowmkiem wieczystym, z rozlozeniem na trzy raty, zgodnie z wykazem
stanowiacym zalacznik do zarzadzenia 1 b¢dacym jego integralna czgdca.

Pismem 2z dnia 25 stycznia 2007 r. Centrum Biurowe-Lubicz Spdlka z o.0.
poinformowalo. 12 w wyniku rozmoéw z bankiem finansujacym, ustalono jednorazowa wplatg
za zakup nieruchomosel przy ul. Lubicz 23. Wobec faktu, 1z Spélka zdecydowala si¢ na
Jednorazowa wplate ceny sprzedazy, nieuzasadnionym i bezcelowym stalo sig utrzymywanie
paragrafu  zarzadzenia Prezydenta Miasia Krakowa, stanowiacego o rozlozenmiu ceny
sprzedazy na raty. dlatego zarzadzeniem Nr 2652007 z dnia 9 lutego 2007 r. zmientdem
zarzadzenie nr 2057 2006 z dma 3 pazdziemika 2006 r. w sprawie vwraZenia zgodyv na
sproeduz niernchomaoser gruntowe) potozonel w Krakowie proy wl. Lubiczs 23, stanowiqeef
wiasnose Gnuny Krakow, jej uzvikownikowi wieczvstenmu Centriun Biurowemun Lubicz Spolee



ad

- 0.0 w len sposob, ze zostal skreslony § 2 w calosei. a kolejne paragrafy otrzymaty
odpowiednio nizsze numery. Protokéi rokowan podpisany zostal w dniu 9 lutego 2007 r.. a
nastepnie aktem notarialnym Repertorium A Nr 244872007 7 dnia 9 marca 2007 r.. przed
notariuszem Joanng Gregula. zawarta zostala umowa sprzedazy na rzecz wlec7vslego
uzvtkownika nieruchomoscl stanowiacej wlasnos¢ Gminy Krakow, oznaczonej jako dziatka
nr 161 o pow. 1.2158 ha, obreb 31, jednostka ewidencyjna Srédmiescie, potozonej przy ul.
Lubicz 23. objetej ksigga wieczysta KR1P/00114825:6, na opisanych wyze] warunkach.

Ad 3.

Centrum Biurowe Lubicz-Spélka z ograniczong odpowiedzialnoscia zostala wpisana
do Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem 0000071057 (kopie 7z rejestru przekazuje
w zalaczeniu). Wpisy w Krajowym Rejestrze Sadowym sa jawne i kazdy podmiot ma prawo
wuladu do nich 7a odpowiednia oplaty, a zapisy w Rejestrze byly badane preez notariusza
przed zawarciem wmowy notarialne;.

Ad 4.

W zalaczeniu przekazuje uzasadnienie do zarzadzenia Nr 265/2007 z dnia 9 lutego
2007 . w sprawie zmiany zarcqdzenia Nr 2037/2006 Prezydenia Miasta Krakowa z dnia
3 paZd=iernika 2006 roku w sprawie wyrazenia zgodyv na sproedaz nicruchomosel gruntowef
polozonej w Krakowie przv ul. Lubicz 23, stanowiqcej wiasnos¢ Gminy Krakow. jej
usvtkownikowi wieczystemu Centrum Biurowemu Lubicz Spolce = 0.0.

Ad 5.
W zalaczeniu przekazuje kopie protokolu rokowan w przedmiotowe) sprawie
podpisanego dnia 9 tutego 2007 r. oraz aneksu do protokolu z dnia 9 marca 2007 r.

Ado.

Ustalona w wyniku negocjacji cena zbycia przedmiotowe) nieruchomosci
w wysokoscl netto stanowila 36-krotnodé owezesnie obowigzujacych optat rocznych z tytulu
uzytkowania wicczystego, natomiast w wysokosci brutto, 44-krotnos¢ tych oplat.

Ad 7.

Zgodnie z art. 69 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodurce nierichomosciami na
poczel ceny nieruchomosci gruntowej sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu zalicza
sie kwote réowng wartoscl prawa uzytkowania wieczyslego tej nieruchomosci, okreslony
wedluy stanu na dzien sprzedazy.

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowcej oraz prawa uzytkowania
wiccsyvstego okresla rzeczoznawea majatkowy. Wartos¢ rynkowa nicruchomosci gruntowcj
jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego uslalana jest w oparciu o § 30
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesma 2004 r. w sprawie wyceny nicruchomosci
i sporzadzania operaiu szucunkowego (Dz. U, Nr 207 poz. 2109). W ww. rozporzadzeniu
ustalona zostala zasada. iz wartos¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu zajezy od
niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego. y. im  kroce padmiot  jest
uzvtkownikiem wieczystym tym wigeej warte jest jego prawo. To z kolei skutkuje tym, 17
roznica - stanowiaca cene sprzedazy prawa wlasnosci zgodnie 7 art. 69 - migdzy wartoscia
prawa wlasnosci a wartoscia prawa uzytkowania wieczystego jest nizsza w przypadku
uzvtkownikow wieczystych, o krotkim okresic posiadania tego prawa, natomiast rosnie w
miare uplvwu lat uzyvikowania wieczystego gruntu. Poniewaz podany wyze] sposob ustalania
cenv sprzedazy prawa wlasnosci nieruchomodel jej uzytkownikowl wieczystemu jest
nickorzysiny dla Gminy w odréznieniu od poprzednio obowiazujacej praktvki, przyjeto jako



zasad¢ negocjowanie ostatecznej ceny sprzedazy nieruchomosci jej uzvikownikowi
wieczystemu. W zaleznosci od dotvchezas placonych oplat rocznveh ich wielokroinosé jest
rozna 1 waha si¢ w granicach od 20 do 80-krotnosci optat rocznych.

Podanie wiclokrotnoscl oplat rocznych w cenie sprzedazv nicruchomosci nie daje
prawidiowego obrazu osiaganyeh i mozliwych do osiagniecia dochodow z uwagi na
Koniecznosc uwzglednienia daty ustalenia lub aktualizacji oplaty rocznej. Z uwagi na
powyzsze kazda sprawa jest rozpatrywana indywidualnie, a generalnie cena uslaluna
w wyniku rokowan nie jest nizsza niz kwota wynikajgca z roznicy okreslone] w powotanym
wyze) art. 09 ustawy o gospodarce gruntami powiekszona o 20 %.
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