UCHWALA Nr65/1X/11
Rady Miasta Milanowka

z dnia 28 czerwca 2011 r.

w sprawie: wyrazenia zgody na sprzedaz zabudowanej nieruchomosci ,,Turczynek™ potozone;j
w Milanowku przy ul. Brwinowskiej 2, bedacej wlasnoscig Gminy Milanowek.

Na podstawie art.18 ust.2 pkt 9 lit a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym ( Dz. U. Nr 142 poz. 1591 z 2001r., z p6zn. zm.) oraz art. 13 ust.4 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst jednolity Dz. U. z 2010 r. Nr
102 poz.651 z p6zn. zm.) - Rada Miasta Milanéwka
uchwala, co nastepuje:

§ 1.
Wyraza zgode na sprzedaz zabudowanej nieruchomosci ,, Turczynek” stanowigcej wlasnosé
Gminy Milanowek, potozonej przy ul. Brwinowskiej 2, oznaczonej w ewidencji gruntow jako

dziatka nr ewidencyjny 3 w obrebie 07-010 powierzchni 100181 m? po uzyskaniu pozwolenia
wojewodzkiego konserwatora zabytkow.

§2.

Wykonanie Uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Milanéwka.

§ 3.

Uchwata wchodzi w Zycie z dniem podjecia.

Przewodniczaca
Rady Miasta Milanéwka

mgr Maria Sobczak



UZASADNIENIE

Dnia 9 maja 2008r. Gmina Milanoéwek zakupita od Powiatu Grodziskiego zabytkowa
nieruchomo$¢ ,, Turczynek™ za kwote 3.000.000,00 z1 (trzy miliony ztotych).

Na podstawie operatu szacunkowego okreslajgcego warto$¢ rynkowa nieruchomosci
z dnia 16 maja 2011r. sporzadzonego przez rzeczoznawc¢ majatkowego Panig Jolante Markert
warto$¢ nieruchomosci zostata oszacowana na kwote 8.774.000,00 zt (osiem milionow siedemset
siedemdziesigt cztery tysigce zlotych) — wyciag z operatu szacunkowego w zaltgczeniu.

Z chwilg nabycia prawa wilasnosci obiektu, Gmina Miasto Milanéwek wzigta na siebie ci¢zar
obowigzkéw zwigzanych, przede wszystkim, z utrzymaniem zabytku w nalezytym stanie
technicznym, a w szczegolnosci wypelnienie zalecen narzuconych przez Mazowieckiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze cho¢ obiekt z chwila
nabycia przez Gming nie byl w stanie katastrofalnym, to jednak zakres koniecznych do
wykonania gruntownych prac konserwacyjno remontowych jest do dnia dzisiejszego ogromny.
W 2008r. sporzadzony zostat wykaz prac do wykonania w trybie natychmiastowym w celu
zabezpieczenia obiektu przed postepujacym niszczeniem.

Na podstawie ww. wykazu w miesigcach wrzesien — listopad 2009 r. wykonano zalecone
zabezpieczajace prace budowlane.

Niezaleznie od wykonanych prac, Mazowiecki Wojewodzki Konserwator Zabytkow nakazuje
ogrodzenie terenu dzialki wraz z brama, a takze domaga si¢ przedstawienia harmonogramu prac
konserwatorsko-budowlanych oraz okres$lenia zamierzen Gminy odnos$nie przedmiotowej
nieruchomosci. Terminy wykonania zalecen byly kilkakrotnie prolongowane ze wzglgdu na brak
srodkéw finansowych.

Podjete zostaly proby pozyskania inwestora strategicznego, ktory na zasadach wspotpracy
z Gming zapewnitby finansowanie obiektu z jednoczesnym udostepnieniem go w jakiejkolwiek
formie czy zakresie mieszkancom. Radzie Miasta Milanowka V kadencji podczas XXXIV sesji
w dniu 5 marca 2010r. przedstawiono wyniki wnikliwej analizy prawnej pigciu potencjalnych
form organizacyjno-prawnych dotyczacych zagospodarowania nieruchomosci ,, Turczynek”
tj.: sprzedaz, dzierzawa, koncesja, spotka, konsorcjum.

Rada Miasta nie podjeta wigzacej decyzji, przy jednoczesnym zastrzezeniu tymczasowego
zaniechania sprzedazy, dajac jednoczesnie ,zielone $wiatlo” oferentom (gltownie chodzi tu
0 Stowarzyszenie na Rzecz Miast-Ogrodow) podjecia proby pozyskania §rodkéw zewnetrznych
dla sfinansowania proponowanego przedsigwzigcia.

W dniu 07.02.2011r., do tutejszego Urzedu wptynelo pismo od Marszatka Wojewddztwa
Mazowieckiego Pana Adama Struzika, ktory informuje, ze zgloszenie, ztozone przez Miasto
Milanowek, przygotowane na podstawie koncepcji opracowanej przez Stowarzyszenie na Rzecz
Miast-Ogrodow, pod nazwa ,,Rewaloryzacja i adaptacja zabytkowych willi ,, Turczynek”
w Milanowku wraz z otoczeniem na Centrum Miast-Ogrodow, miejsce inicjatyw spotecznych,
turystyczno-kulturalnych i promocji dobr kultury Mazowsza Zachodniego”, decyzja Zarzadu
Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 21 grudnia 2010r., nie zostat skierowany do konsultacji
spotecznych w celu wpisania do Indykatywnego Wykazu Indywidualnych Projektow
Kluczowych dla RPO WM 2007 — 2013. Oznacza to w praktyce odlozenie na czas nieokreslony
mozliwosci pozyskania dofinansowania projektu ze srodkow zewnetrznych.

W wyniku umowy sprzedazy na kupujacego przechodza wszelkie prawa ale i obowigzki
zwigzane z nieruchomoscig. Nie znaczy to jednak, ze Miasto traci catkowicie jakikolwiek realny
wplyw na zagospodarowanie obiektu. Nalezy pamigta¢, ze Gmina jest jedynym organem
wlasciwym do ksztaltowania lokalnej polityki przestrzennej, czyli ma prawo wyznaczy¢ ramy
w jakich miesci¢ si¢ bedzie uzytkowanie obiektu. O przeznaczeniu obiektu, jego sposobie
uzytkowania decydujg zapisy Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego,
a w przypadku jego braku (jak w tym przypadku) ustalenia zawarte w decyzji o warunkach
zabudowy wydanej w oparciu 0 przepisy ustawy o Planowaniu i Zagospodarowaniu
Przestrzennym. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze w przeciwienstwie do MPZP, rozstrzygnigcie nie
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jest uzaleznione od zapiséw Studium lecz od istniejacej zabudowy w obszarze analizowanym
wyznaczonym zgodnie z wytycznymi ustawy.

Ze¢ wzgledu na charakter obiektu Decyzja o warunkach zabudowy wydawana jest po
wczesniejszym uzgodnieniu migdzy innymi z Mazowieckim Wojewodzkim Konserwatorem
Zabytkow, Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska oraz Regionalnym Dyrektorem
Lasoéw Panstwowych.

Po wstepnej analizie zapisow Studium Uwarunkowan i Kierunkéw zagospodarowania
Przestrzennego miasta Milanowka (teren zwigzany z funkcja rekreacyjno-sportowa
z zachowaniem zieleni ochronnej) stwierdzono, ze mozliwe jest wykonanie planu
zagospodarowania przestrzennego dopuszczajgcego realizacje m.in.:

—  hoteli,

— obiektéw kongresowo-konferencyjnych z zapleczem gastronomicznym ,

— o$rodkow sportowo-rekreacyjnych,

— centrum odnowy biologicznej,

— inne o podobnym charakterze z zakresu ustug nieucigzliwych dla ludnosci.

Jednocze$nie warto wspomnie¢ o realnej ochronie wartosci zabytkowych i przyrodniczych
obiektu. Budynki o charakterze willowo-patacowym wraz z otaczajacg zielenia dawnego
zatozenia Turczynek, sa wpisane do rejestru zabytkow pod numerem 1181A. W zwigzku
z powyzszym wszelkie dzialania inwestycyjne wymagaja szczegotowego uzgodnienia
z Mazowieckim Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkéw, oraz Konserwatorem Przyrody.
Ponadto Uchwalg nr 254/XXIII/05 Rady Miasta Milanéwka z dnia 15 marca 2005 r. Turczynek
ustanowiono Zespotem Przyrodniczo - Krajobrazowym, czym zwigkszono zakres ochrony
walorow przyrodniczych. Powyzsze ograniczenia naktadajg na inwestora dodatkowe obowigzki,
dajace mozliwo$¢ szczegdtowej analizy zamierzenia, tym samym zminimalizowania wszelkich
negatywnych oddziatywan inwestycji na wielu plaszczyznach.

Zgodnie z art. 13 ust.4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst
jednolity Dz. U. z 2010 r. Nr 102 poz.651 z p6zn. zm.)- ,,Sprzedaz, zamiana, darowizna lub
oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkow, stanowiacych
wilasno§¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, a takze wnoszenie tych
nieruchomos$ci jako wkladéw niepienigznych (aportow) do spdtek, wymaga pozwolenia
wojewodzkiego konserwatora zabytkoéw.”

Przy sprzedazy obiektu powinien wigc obowigzywac nastepujacy tryb postepowania:

1. Osoba zainteresowana kupnem obiektu opracowuje program uzytkowy, ktory winien zawierac:

— planowang funkcje,

— sposob adaptacji do przysztej funkeji,

— w przypadku przewidywanych, niezbednych przeksztatcen - okreslenie ich zakresu i celu

(dotyczy zardwno obiektow architektonicznych, jak rowniez ich otoczenia, zwlaszcza
w zalozeniach dworsko - parkowych),

— odniesienie si¢ do zasad ochrony zabytkow oraz obowiazkow witasciciela 1 uzytkownika

obiektu zabytkowego wynikajacych z ustawy o ochronie dobr kultury,

— okres$lenie metod i1 termindw rozwigzania najpilniejszych problemoéw obiektu, a w razie

potrzeby - wykonania podstawowych prac remontowych i zabezpieczajacych,

— wskazanie terminu przeprowadzenia docelowej, pelnej rewaloryzacji obiektu.

2. Zainteresowany kupnem wystepuje do wojewodzkiego konserwatora zabytkow z wnioskiem
o zaopiniowanie oferty i programu uzytkowego.
3. Wojewodzki konserwator zabytkoéw wydaje opini¢ oceniajac:

— zgodnos¢ zamierzen oferenta z zasadami ochrony konserwatorskiej,

— W przypadku wnioskow zglaszanych przez dotychczasowych uzytkownikéw -
wypetnianie przez nich obowigzkow wobec obiektu, nalozonych przepisami o ochronie
zabytkow.



UWAGA: Opinia wkz moze by¢ wydana rowniez na wniosek dotychczasowego wlasciciela
obiektu, po przedstawieniu przez niego wszystkich zgloszonych ofert wraz z programami
uzytkowymi. Zachowanie tej zasady - poprzedzenia rozstrzygnigcia przetargu opinig
wojewodzkiego konserwatora zabytkéw - ma na celu dopuszczenie do przetargu wylacznie tych
oferentow, ktorzy rokuja nadzieje na wlasciwe jego uzytkowanie.

4. Po rozstrzygnieciu przetargu, dotychczasowy wiasciciel zabytku wystepuje do wojewodzkiego
konserwatora zabytkow o wydanie pozwolenia na przeniesienie wlasnosci.
5. Wojewodzki konserwator zabytkow wydaje pozwolenie w formie decyzji administracyjnej.
Odmowa sprzedazy wyrazana jest rtowniez w formie decyz;ji.
6. Spisany zostaje akt notarialny zawierajacy zapisy:
— o fakcie wpisania obiektu do rejestru zabytkow,
— o koniecznosci przestrzegania przez nabywce obowigzkow wynikajacych z ustawy
o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami,
— o terminie przeprowadzenia przez nabywce rewaloryzacji zabytku.

Zgodnie z art. 26 ustawy o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami w umowie sprzedazy,
zamiany, darowizny lub dzierzawy zabytku nieruchomego wpisanego do rejestru, stanowigcego
wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, przy okreslaniu sposobu
korzystania z tego zabytku nalezy nalozy¢, jezeli stan zachowania zabytku tego wymaga,
na nabywce lub dzierzawce obowigzek przeprowadzenia w okreslonym terminie niezbgdnych
prac konserwatorskich przy tym zabytku.

Wobec powyzszego, w kontekscie trudnej sytuacji budzetowej Miasta sprzedaz obiektu jest
jedynym rozwigzaniem, ktére w obecnej rzeczywistosci moze sprawié, zZe wspaniata
nieruchomos$¢ ,,Turczynek™ moze powrdci¢ do pierwotnej §wietnosci.

Dotychczasowe dziatania dotyczace nieruchomosci ,,Turczynek” nie przynioslty rezultatu.
Nalezy zatem ze wszech miar poszukiwaé nowych rozwigzan, zwlaszcza, ze mamy do czynienia
z brakiem mozliwosci wykorzystania duzego obiektu przy jednocze$nie funkcjonujacej ubogiej
bazie kulturalnej. Jednoczes$nie nalezy bra¢ pod uwage biezace koszty zwigzane z utrzymaniem
obiektu, nawet bez prac renowacyjnych.

Dla przypomnienia w ramach prac przygotowania przedmiotowej nieruchomosci do
sprzedazy przez Powiat Grodziski w 2007 roku jej wartos¢ oszacowana zostata przez biegtego
rzeczoznawce na 8 870 000 zt (osiem milionow osiemset siedemdziesiqt tysiecy ztotych). Majac
na wzgledzie dekoniunktur¢ na rynku nieruchomos$ci notowang od czasu oszacowania,
przytoczona warto$¢ zadaje si¢ nie odbiega¢ znaczaco od dzisiejszej warto$ci, zwlaszcza,
ze obiekt nie jest typowym ,towarem” na rynku nieruchomosci, a co za tym idzie jego sprzedaz
,»zadzi si¢” mniej powszechnymi regutami.

Biorac pod uwage powyzsze, podjecie uchwaty o sprzedazy nieruchomosci jest zasadne.



