2022-28315

UZASADNIENIE

Projekt uchwaty obejmuje nabycie od DIAGNOCAR 1l Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoécig z siedzibg w Piekarach Slgskich prawa uzytkowania
niezabudowanej nieruchomos$ci gruntowej oznaczonej jako dziatka 1827/31
o powierzchni 5002 m?.

Uzyskanie zgody Rady na nabycie jest konieczne, poniewaz cena nabycia
przekracza¢ bedzie kwote 1 000 000 zt o ktorej mowa w § 5 pkt 2 uchwaty nr
114//VIII/2019 Rady Miasta Rybnika z dnia 11 kwietnia 2019 r. w sprawie zasad
nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania (Dz. Urz.
Woj. SI. Z 2019 r., poz. 3291).

Przy ocenie zasadnos$ci nabycia wziete zostaty nastepujgce ustalenia.

1) Dziatka 1827/31 potozona jest przy skrzyzowaniu ulic Za Komendg
i Obwiedni Potudniowej w Rybniku. Zlokalizowana jest w Srédmiesciu, w czesci
miasta charakteryzujgcej sie bardzo dobrg dostepnoscig komunikacyjng, w ktorej
lokalizowane sg juz pierwsze budynki biurowe;

2) Dla przedmiotowej dziatki obowigzuje obecnie miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego zatwierdzony uchwatg nr 590/XLI11/2009 Rady Miasta Rybnika
z dnia 30 wrzesnia 2009 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Rybnika dla terenéw Srédmiescia,
ktora to uchwata zostata opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Slgskiego z 2009 r. nr 208, poz. 2889. Plan ten obowigzuje od dnia 26 grudnia
2009 r. Dziatka usytuowana jest w terenach oznaczonych na rysunku planu
symbolami:

a) 2.UKO - tereny obiektow i urzgdzen obstugi komunikacji kotowej i ustug
komercyjnych,

b) 1.KDG - tereny komunikacji — tereny publicznych drég gtéwnych,

c) 18.KDL - tereny komunikacji — tereny publicznych drog lokalnych.

Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2.U,KO ustalono

nastepujgce szczegoélne warunki, zasady i standardy ksztattowania zabudowy

oraz zagospodarowania terenow:

a) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy — 3,5,

b) udziat zieleni urzgdzonej — minimum 10% powierzchni dziatki budowlanej lub
inwestycyjnej;

3) Z raportu pn. ,Kierunek — Rybnik. Rynek pracy i potencjat inwestycyjny miasta
Rybnik” przygotowanego na zlecenie Miasta Rybnik przez Colliers we wspoétpracy
z Adecco Poland Sp. z 0.0., pod patronatem ABSL wynika miedzy innymi, ze —
,W ostatnich latach rosnie aktywnos¢ firm z sektora nowoczesnych ustug dla
biznesu, ktére rozszerzajg swojg dziatalnos¢ i zatrudniajg nowych pracownikow,
co przektada sie na zapotrzebowanie na powierzchnie biurowg. Typowe
wymagania najemcéw zalezg od profilu ich aktywnosci biznesowej i wielkosci
wynajmowanej powierzchni biurowej. Firmy swiadczgce szeroko pojete ustugi dla
biznesu, czyli kancelarie prawne, firmy doradcze oraz instytucje finansowe
preferujg budynki biurowe zlokalizowane w centrum miasta. Istotnym czynnikiem
wyboru lokalizacji dla tego typu najemcéw jest dobra dostepno$¢é komunikacyjna
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— dojazd samochodem, liczba miejsc parkingowych, przystanki komunikacji
publicznej oraz widocznos¢ obiektu biurowego, ktdére wspierajg wizerunek firmy
i zwiekszajg prestiz. Projekty biurowe usytuowane poza centrum przyciggajg
gtdbwnie najemcow z  sektora przemystowego, farmaceutycznego,
technologicznego, jak rowniez tzw. ustugi back office w BPO/SSC. Najemcy
wynajmujgcy powierzchnie poza centrum sg zazwyczaj mniej wymagajgcy
i akceptujg nizszy standard powierzchni biurowej (klasa B). W zamian jednak
chcieliby korzysta¢ z wiekszej liczby miejsc parkingowych, oraz cieszy¢ sie dobrg
dostepnoscig komunikacji miejskiej. Wspodtczynnik pustostanow w Rybniku dla
przedstawionych na mapie istniejgcych budynkoéw klasy A i B na koniec maja
2021 r. wyniost 4%, co przektada sie na ok. 1,1 tys. m? dostepnej powierzchni
biurowej. Poziom $rednich stawek czynszowych w istniejgcych starszych
budynkach ksztattuje sie od ok. 5-6,5 EUR/m? /miesigc, natomiast w nowszych
budynkach 7-9 EUR/mM? /miesigc. Potencjat Rybnika bedzie coraz bardziej
dostrzegany przez deweloperdw i najemcow, co przetozy sie na systematyczny
wzrost inwestycji biurowych w tym miescie. W najblizszych latach prognozujemy
dalszy rozwoj rynku oraz rosngce zainteresowanie ze strony najemcéw.”

Majagc na uwadze zapotrzebowanie na powierzchnie biurowg oraz potrzebe
rozwoju wysokiej jakosci obiektow biurowych i sektora BSS Prezydent Miasta
Rybnika zarzadzeniem nr 39/2021 z dnia 26 stycznia 2021 r. powotat Zespot
Zadaniowy do spraw utworzenia na terenie Miasta Rybnika atrakcyjnego obszaru
dedykowanego dla nowoczesnych ustug dla biznesu. Zgodnie z § 3
zarzgdzenia — ,Dziatania zmierzajgce do utworzenia obszaru dedykowanego dla
nowoczesnych ustug dla biznesu skoncentrowane bedg gtownie wokot Placu
Armii  Krajowej oraz budynku K1 zrozszerzeniem go na nieruchomosci
zlokalizowane przy ul. Obwiednia Potudniowa w sgsiedztwie zjazdu z tzw. Drogi
Srédmiejskiej (zwanym na potrzeby zwigzane z realizacjg niniejszego
Zarzadzenia Centralnym Obszarem Biznesu).” Przedmiotowa dziatka
zlokalizowana jest na tym obszarze.

Prezydent Miasta Rybnika zdecydowat takze, aby dla wyznaczonego w centrum
miasta obszaru sporzgdzi¢ nowy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego celem dostosowania jego zapiséw do obecnych potrzeb oraz
uwzglednienia zapiséw studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Rybnika;

Aktualnie projekt planu, o ktérym mowa w pkt 3, jest na etapie opiniowania
i uzgadniania z instytucjami i organami wtasciwymi do uzgadniania i opiniowania
planu.

Ustalenia projektu planu lokalizujg dziatke 1827/31 w terenach oznaczonych
na rysunku projektu planu symbolami:

a) 6U — tereny zabudowy ustugowej,

b) 1KDG - tereny drog publicznych klasy drogi gtéwnej,

c) 1KDZ - tereny drég publicznych klasy drogi zbiorczej,

d) 5KDD - tereny drog publicznych klasy drogi dojazdowej,

e) 6KDD - tereny drdg publicznych klasy drogi dojazdowej.

Dla terenu oznaczonego na rysunku projektu planu symbolem 6U ustalono
nastepujgce szczegodlne warunki, zasady i standardy ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenow:
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a) maksymalna wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku dla powierzchni
dziatki budowlanej — 70%,
b) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej — 10%,
c) minimalna intensywnos¢ zabudowy — 1,0,
d) maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 3,5,
e) minimalna liczba kondygnacji nadziemnych — 5,
f) maksymalna wysokos¢ budynkéw — 42 m.
Przeznaczeniem podstawowym terenu oznaczonego na rysunku projektu planu
symbolem 6U jest zabudowa ustugowa, w ramach ktérej dopuszcza sie biura oraz
ustugi obstugi ruchu turystycznego.
Przez biura nalezy rozumieC obiekty lub lokale stuzgce dziatalnosci zwigzane;j
z funkcjonowaniem organizacji, zarzgdzaniem, finansami, ubezpieczeniami,
doradztwem, posrednictwem, wynajmem, projektowaniem, informatyka,
archiwizowaniem, w tym elektronicznym (serwerownie), dziatalnoscig
wydawniczg, reklamg, ttumaczeniami, ustugami dla biznesu (BSS), badaniami
i rozwojem (R&D).
Przez ustugi obstugi ruchu turystycznego nalezy rozumieé obiekty hotelarskie
w rozumieniu art. 36 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ustugach hotelarskich
oraz ustugach pilotow wycieczek i przewodnikéw turystycznych (tekst jednolity Dz.
U. 22020 r. poz. 2211), w ktoérych sg swiadczone ustugi hotelarskie.
Przeznaczenie podstawowe to przeznaczenie terenu, ktére zostato ustalone
planem jako jedyne lub przewazajgce na danym terenie.
Plan miejscowy uporzadkuje strukture przestrzenng obszaru na potrzeby sektora
ustug wsparcia biznesu poprzez wprowadzenie zmian w ukfadzie
komunikacyjnym (wprowadzeniu nowych drég dojazdowych) i wyznaczeniu
kwartatow zabudowy. To uporzgdkowanie dotyczy¢ bedzie takze wysokosSci
zabudowy w kwartatach. Okreslona zostanie minimalna liczba kondygnaciji
nadziemnych budynkéw, zas maksymalna ich wysoko$S¢ zostanie okreslona
na poziomie 42 m. Nie bez znaczenia jest bowiem fakt, ze przedmiotowy obszar
jest jednym z dwdch obszaréw na terenie miasta Rybnika zlokalizowanym
w wyznaczonej w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Rybnika strefie ksztattowania dominant wysokosciowych.
Drugim takim obszarem jest obszar w rejonie ronda Lievin. Dziatania sprzyjajgce
formowaniu fadu przestrzennego wptywajg na poziom atrakcyjnosci inwestycyjne;j.
Zmiany w planie miejscowym pozwolg na stworzenie zwartego obszaru
na potrzeby sektora ustug wsparcia biznesu, sgsiadujgcego z istniejgca
zabudowg biurowg i ustugami publicznymi. Przedmiotowa dziatka stanie sie
istotnym elementem tego obszaru, jednym z kwartatéw zabudowy;

Dziatka, bedgca przedmiotem projektu uchwaty, pomimo swojej powierzchni

zlokalizowanej w liniach rozgraniczajgcych terenu oznaczonego na rysunku

projektu planu symbolem 6U wynoszgcej 3827 m®, ma ogromny potencjat

inwestycyjny.

Przy zatozeniach, ze:

a) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku dla powierzchni dziatki
budowlanej wynosi¢ bedzie 70% — 2 678,9 m?,

b) liczba kondygnacji nadziemnych budynku wynosi¢ bedzie 5,

c) intensywnos¢ zabudowy wynosic bedzie 3,5,
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na dziatce bedzie mogt zosta¢ zrealizowany budynek o powierzchni wynoszgce;j

13 394,5 m®,

Analizujgc dale;j:

a) udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej wynosic¢ bedzie 10% — 382,7 m?,

b) pozostata powierzchnia dziatki budowlanej przeznaczona na obstuge
komunikacyjng wynosic¢ bedzie 765,4 m?2.

Minimalna liczba miejsc do parkowania wynosi¢ bedzie 58, w tym 4 miejsca

przeznaczone bedg na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowag

— 747 m? (675 m? + 72 m2). Miejsca te bedg musiaty zostaé czesciowo

zapewnione na parkingu usytuowanym w budynku (przyktadowo na najnizszej

kondygnacji, niekoniecznie podziemnej);

Decyzjg Prezydenta Miasta Rybnika nr 1409/6740/2021 z dnia 13 pazdziernika
2021 r. zatwierdzono projekt zagospodarowania terenu oraz projekt
architektoniczno-budowlany oraz udzielono pozwolenia na budowe pawilonu
handlowego wraz z drogami wewnetrznymi, parkingami, zbiornikiem retencyjnym,
murem oporowym i infrastrukturg techniczng w Rybniku przy ulicy Obwiednia
Potudniowa/Za Komendg, na dziatce nr 1827/31. Decyzja zostata wydana
na rzecz DIAGNOCAR |l Spétki z 0.0. z siedzibg w Piekarach Slaskich przy ulicy
Bytomskiej 64;

Jak wynika z powyzszego, podejmowane przez inwestora dziatania zmierzajg
do odmiennych kierunkow przyjetych przez Miasto. Prowadzg do pogtebienia
chaosu przestrzennego w tej czesci centrum miasta i w wyznaczonej strefie
ksztattowania dominant wysokosciowych. Brak jest jednak mechanizmow
prawnych, poza zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(procedura wymaga czasu, procedura aktualnie sie toczy), ktére skutecznie
zablokowatyby podejmowane przez inwestora dziatania. Kluczowa staje sie wiec
wspotpraca pomiedzy stronami i che¢ wypracowania kompromisu, ktéry zadowoli
kazdg ze stron;

Jest szansa na to, aby Miasto Rybnik nabyto od aktualnego uzytkownika
wieczystego tj. DIAGNOCAR Il Sp. z o.0. z siedzibg w Piekarach Slagskich prawo
uzytkowania wieczystego dziatki numer 1827/31 za cene 4 650 000 zt netto
(5 719 500 z brutto). Tak jak wspomniano wyzej, Miasto Rybnik mogtoby naby¢
wyzej opisang nieruchomos¢ na warunkach przyjetych przez DIAGNOCAR Il Sp.
z 0.0. z siedzibg w Piekarach Slaskich i potencjalnego nabywce — ALDI Sp. z 0.0.
z siedzibg w Chorzowie, ktore okreslity pomiedzy sobg cene nabycia
przedmiotowego prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Z tego tez
powodu Miasto Rybnik nie bedzie miato mozliwosci jej negocjowania oraz jej
zweryfikowania poprzez zlecenie sporzadzenia operatu szacunkowego
okreslajgcego wartos¢ rynkowg prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci.
Miasto Rybnik albo sie zdecyduje na zakup prawa uzytkowania wieczystego
do przedmiotowej nieruchomosci albo tez nie skorzysta z szansy nabycia
do zasobu gminnego tak cennej dla rozwoju wysokiej jakosci obiektéw biurowych
i sektora BSS nieruchomos$ci w tej czesci miasta. Kluczowe znaczenie
W niniejszej sprawie ma takze bardzo krotki przedziat czasu, w jakim Miasto moze
podjg¢ dziatania zmierzajgce do skutecznego nabycia tej nieruchomosci, bowiem
w przypadku dojscia do zawarcia umowy przyrzeczonej pomiedzy wyzej
wymienionymi przedsiebiorcami szansa na przejecie tej nieruchomosci przez
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Miasto spadnie praktycznie do zera, a w planowanym obszarze powstanie
jednokondygnacyjny pawilon handlowy;

Przedmiotowa dziatka ma strategiczne (kluczowe) znaczenie dla osiggniecia celu
zwigzanego z utworzeniem w Rybniku obszaru dedykowanego dla nowoczesnych
ustug dla biznesu. Nieruchomos¢ zlokalizowana jest przy skrzyzowaniu dwoch
istotnych drog wjazdowych do centrum miasta, w sagsiedztwie istniejgcej
zabudowy biurowej i ustug publicznych. Nalezy mie¢ na uwadze, ze jej przyszta
zabudowa zdeterminuje charakter tej czesci miasta. Jako jedna z nielicznych
dziatek na tym obszarze jest praktycznie pozbawiona zabudowy (znajduje sie
na niej jedynie tymczasowy budynek gospodarczy), w zwigzku z czym wydaje sie,
ze w stosunkowo niedtugim czasie mogtaby na niej zosta¢ zrealizowana nowa
zabudowa. Dziatka ta spetnia bowiem wszystkie wymagania do tego, aby
zrealizowac na niej budynek z powierzchnig biurowg atrakcyjng dla potencjalnych
najemcow. Firmy swiadczace szeroko pojete ustugi dla biznesu preferujg bowiem
budynki biurowe zlokalizowane w centrum miasta. Istotnym czynnikiem wyboru
lokalizacji dla tego typu najemcow jest dobra dostepnos¢ komunikacyjna — dojazd
samochodem, liczba miejsc parkingowych, przystanki komunikacji publicznej oraz
widocznos$¢ obiektu biurowego, ktore wspierajg wizerunek firmy i zwiekszajg
prestiz.

Majgc na uwadze powyzsze, w celu:

a) uporzadkowania struktury przestrzennej tej czesci miasta, na ktoérej
zlokalizowana jest miedzy innymi przedmiotowa dziatka,

b) ograniczenia pogtebiania chaosu przestrzennego w tej czesci miasta poprzez
lokalizowanie w niej kolejnego dyskontu spozywczego,

C) osiggniecia celdw zwigzanych 2z utworzeniem obszaru dedykowanego
dla nowoczesnych ustug dla biznesu w Rybniku,

zasadne jest nabycie prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowej

nieruchomosci.

Miasto Rybnik po nabyciu prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci bedzie

mogto rozpoczg¢ prace majgce na celu pozyskanie inwestora, ktory wybuduje

na przedmiotowym terenie budynek biurowy. W tym celu nieruchomos¢ zostanie

wystawiona do sprzedazy w trybie przetargowym za cene jednostkowg nie

mniejszg niz cena zakupu. W ogtoszenie o przetargu zawarte bedg szczego6towe

warunki przetargu, w szczegdlnosci dotyczgce oczekiwanej zabudowy

nieruchomosci (przede wszystkim minimalna wielkos¢ powierzchni zabudowy

oraz minimalna liczba kondygnacji nadziemnych) oraz terminéw jej realizacji pod

rygorem Kkoniecznosci zapfaty kar umownych za niedotrzymanie terminéw

realizacji i oczekiwanej wielkosci zabudowy.

Rybnik i jego lokalizacja wzgledem autostrady A1, dwoch waznych portow

lotniczych — Katowice-Pyrzowice (70 km) i Ostrawa (70 km), Rybnik jako

atrakcyjne miejsce do zycia i pracy, a takze podejmowane dziatania ze strony

Miasta, dadzg impuls kolejnym inwestorom i firmom, ktére w Strefie Ustug dla

Biznesu w Rybniku bedg chciaty prowadzi¢ biznes zaréwno o zasiegu

ogolnopolskim, jak i miedzynarodowym.



