Zatacznik Nr 2

do zarzadzenia Nr4886/V1/13
Prezydenta Miasta Lodzi

7 dnia 2 preSwio 2013 .

WARUNKI ROKOWAN

§ 1. Przedmiotem rokowan jest sprzedaz nieruchomosci opisanych w §§ 1, 2 i 3
zalacznika Nr 1 do zarzadzenia.

§ 2. 1. Cena wywolawcza nieruchomosci wynosi 4 800 000,00 zl (stownie: cztery
miliony osiemset tysi¢ey zlotych) netto.

2. Zaliczka wynosi 480 000,00 zi (slownie: czterysta osiemdziesiat tysigcy zlotych).

3. Ceng nabycia stanowi cena netto osiggnigta w przetargu plus nalezny podatek VAT
wg obowiazujgcych przepisow.

§ 3. Warunkiem udzialu w rokowaniach przez zainteresowanych nabyciem
nieruchomosci, w terminie wyznaczonym w ogloszeniu o rokowaniach jest:

1) wplata zaliczki w pieniadzu w wysokosci okreslonej w § 4 ust. 2 ,,Warunkéw rokowan™:
zaliczke nalezy wplaci¢ na konto Urzgdu Miasta Lodzi w GETIN Noble Banku Spétka
Akcyjna w Lodzi - numer rachunku: 35 1560 0013 2026 0000 0026 0017;

2) zlozenie w zamkniete] kopercie pisemnego zgloszenia w Wydziale Majatku Miasta
w Departamencie Gospodarowania Majatkiem Urzedu Miasta Lodzi ul. Piotrkowska 104,
pok. 455;

3) przedlozenie Komisji dowodu wplaty zaliczki, o ktorej mowa § 2 ust. 2 , Warunkow
rokowan” w zamknigtej kopercie na ktérej nalezy umiesci¢ napis ,,Dowod wplaty zaliczki
w rokowaniach na sprzedaz nieruchomosci potozonej w Lodzi przy ulicy Ogrodowe) 21
i Ogrodowej bez numeru™; dowod wplaty zaliczki nalezy zlozy¢ w miejscu wskazanym
w pkt. 2.

§ 4. Pisemne zgtoszenie powinno zawieraé:

1) dane dotyczace: imienia, nazwiska i adresu osoby zainteresowanej albo nazwy firmy.
numeru identyfikacji podatkowej NIP i adresu siedziby, jezeli zainteresowanym jest osoba
prawna lub inny podmiot oraz odpisu z Krajowego Rejestru Sadowego,
a w przypadku osob fizycznych prowadzacych dzialalnos¢ gospodarcza - wyciagu
o wpisie z Centralnej Ewidencji Informacji o Dziatalnosci Gospodarczej; dokumenty
powinny by¢ aktualne, tj. sporzadzone nie wczesniej niz 1 miesige przed data przetargu;
w przypadku pelnomocnikoéw - przedlozenie stosownych pelnomocnictw w formie aktu
notarialnego;

2) oferowany sposéb  zagospodarowania nieruchomosci w  formie  koncepcji
architektonicznej. zgodnie z § 7 ..Warunkow rokowan™;

3) date¢ sporzadzenia oferty;

4) pisemne oswiadczenie. ze oferent zapoznal si¢ ze stanem prawnym i ze sposobem
zagospodarowania nieruchomosci w terenie oraz ., Warunkami rokowan™ 1 przyjmuje te
warunki bez zastrzezen;

5) pisemne o$wiadczenie, ze oferent zostal poinformowany o braku swiadectwa
energetycznego dla budynkéw znajdujacych si¢ na nieruchomosci i z tego tytulu nie
bedzie dochodzic wobec Miasta Lodzi jakichkolwiek roszczen odszkodowawczych,
a w przypadku zaistnienia potrzeby lub obowiazku sporzadzenia $wiadectwa zobowiazuje




si¢ pokryc koszty z tym zwiazane we whasnym zakresie i bez prawa regresu wobec Miasta
Lodzi:

6) pisemne oswiadczenie o zobowigzaniu si¢ nabywcy do zagospodarowania nieruchomosci
zgodnie z przedlozong oferta;

7) kopi¢ dowodu wniesienia zaliczki:

8) oferowana ceng;

9) dowody wiarygodnosci finansowe| oferenta (promesa udzielenia kredytu, opinie bankowe,
itp.) potwierdzajace mozliwos¢ realizacji inwestycji opisanej w ofercie.

§ 5. 1. Przewodniczacy Komisji otwiera rokowania.

2. W obecnosci uczestnikow Komisja kwalifikuje lub odmawia udzialu w ustnej
czesci rokowan zglaszajacym.

3. Komisja, po przeprowadzeniu ustnej czesci rokowan osobno z kazda z oséb
zakwalifikowanych do udziatu w tej czgs$ci w zakresie wszystkich warunkéw koniecznych do
zawarcia umowy, wybiera najkorzystniejszg z przedstawionych propozycji.

§ 6.1. Kryteriami wyboru nabywcy sa:
1) oferowana cena nabycia;
2) oferowany sposob zagospodarowania nieruchomosci;
3) wiarygodnosc finansowa oferenta Swiadczaca o mozliwosci faktycznego zrealizowania
inwestycii.

§ 7. 1. Oferowany w koncepcji architektonicznej sposob zagospodarowania
nieruchomosci opisanej w §§ 1, 2 i 3 ,Warunkow preetargu™ powinien uwzgledniaé zapisy
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz nast¢pujace wytyczne
urbanistyczne i architektoniczne zgodne 2z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, okreslone w sposdéb nastepujacy:

1) dla dziatki 315/51:

a) charakter zagospodarowania — zabudowa piersejowa ulicy Ogrodowej,
polegajaca na wzniesieniu nowego budynku lub na rozbudowie i nadbudowie
istniejacych  budynkéw  z  czastosowaniem  tradycyjnych  materialow
wykonczeniowych takich jak: klinkier, kamien, szkto i podobne (min. 70 %
powierzchni elewacji) oraz wspbiczesnych materiatow wysokiej klasy
o poréwnywalnym standardzie z wykluczeniem okladzin zewngtrznych typu
siding z zachowaniem istniejacej grupy zieleni wysokiej (usytuowanej za zachod
od istniejgcego budynku bylej przychodni) poprzez wkomponowanie jej
w przyszle zagospodarowanie;

b) rodzaj zabudowy — ustugowo — handlowa w tym: ustugi administracji.
gastronomii, kultury, rekreacji, «drowia wraz z wurzadzeniami obstugi
komunikacyjnej i infrastruktury technicznej oraz zielenig wysokg i niska;

¢) obowigzujgca linia zabudowy - linia pierzei kontynuujaca elewacj¢ istniejacego
budynku od ulicy Ogrodowej;

d) wysokosé zabudowy — minimalna 14 metrow oraz maksymalna 16 metrow;

e) obsluga komunikacyjna — zjazd z ulicy Ogrodowej zgodnie z warunkami ZDiT
opisanymi w § 2 pkt 3 ,,Warunkéw Przetargu™ w istniejacej lokalizacji lub blizej
dz. nr 98/31;

f) zaopatrzenie w media — z sieci infrastrukturalnych na warunkach gestorow sieci:

2) dla dziatki 315/53;

a) charakter zagospodarowania — zgodnie z wytycznymi do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego:

b) obsluga komunikacyjna - zjazd z ulicy Ogrodowe] zgodnie z warunkami ZDiT
opisanymi w § 2 pkt 3 .\ Warunkéw Przetargu™ w istniejacej lokalizacji lub blizej
dz. nr 98/31, poprzez dz. nr 315/51 lub zachowanie istniejgcego sposobu dojazdu




zjazdem z ulicy Ogrodowej na dz. nr 315/49 poprzez dz. nr 315/36 (ten wariant
obstugi komunikacyjnej wymaga ustanowienia stuzebnosci drogowej na dzialkach
nr 315/49 i 315/36 bgdacych w uzytkowaniu wieczystym podmiotéw prywatnych:
¢) zaopatrzenie w media — z sieci infrastrukturalnych na warunkach gestoréw sieci;
2. Planowane nowe zagospodarowanie i zabudowa winny uwzgledniac¢ sasiedztwo
zabytkowego kompleksu fabryczno / patacowego lzraela Poznanskiego — obecnie centrum
handlowo — ustugowo - rozrywkowego - MANUFAKTURA.

§ 8. Nabywcg obowiazywaé bedaq warunki decyzji o pozwoleniu na budowe (zgodne
z zapisami planu miejscowego) jak | postanowienia umowy sprzedazy w szczegodlnosci
w odniesieniu do okreslenia oczekiwan zbywajacego w stosunku do zagospodarowania
nieruchomosci. z zastrzezeniem § 9 ust. 2 pkt 1 ,Warunkéw rokowan™.

§ 9. 1. Oferent zobowiazany jest do zapoznania si¢ ze stanem prawnym i faktycznym
oraz sposobem zagospodarowania nieruchomosci.
2. Osoba ustalona w rokowaniach jako nabywca nieruchomosci zobowiazana jest do:

1) wystapienia z wnioskiem o wydanie decyzji o pozwolenie na budowg, ktory bedzie zgodny
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego i koncepcja zagospodarowania
nieruchomosei zaproponowang w ofercie, przedkladajac pozostale materialy wymagane
przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623, z 2011 r. Nr 32,
poz. 159, Nr 45, poz. 235, Nr 94, poz. 551, Nr 135, poz. 789. Nr 142, poz. 829, Nr 183,
poz. 1092 i Nr 232, poz. 1377 oraz z 2012 r, poz. 472, 951 i 1256);

2) zagospodarowania nieruchomosci w oparciu o pozwolenie na budowg i projekt budowlany
oraz zaproponowang w ofercie koncepcjg, w tym:

a) rozpoczg¢cia inwestycji- w terminie do 12 miesigcy od daty podpisania umowy
sprzedazy; przez rozpoczgcie inwestycji rozumie sig uzyskanie pozwolenia na
budowe, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane;

b) zakonczenia inwestycji — w terminie do 48 miesigcy od daty podpisania umowy
sprzedazy, przez zakonczenie inwestycji rozumie si¢ uzyskanie pozwolenia na
uzytkowanie obiektu badZz zgloszenie zamiaru uzytkowania do organu nadzoru
budowlanego, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane;

3) w razie, gdy wymaga¢ bedzie tego realizacja inwestycji — przeniesienia sieci,
o ktérych mowa w § 2 ust. 2 ,Warunkow przetargu™ na warunkach uzgodnionych
z ich wiascicielem poza obszar terenu inwestycyjnego;

4) zaplaty na rzecz Miasta Lodzi kary umownej w wysokosci 800 000,00 zt (slownie:
osiemset tysi¢cy ziotych) w przypadku nierozpoczgcia inwestycji w terminie okreslonym
w pkt 2 lit. a;

5) zaplaty na rzecz Miasta Lodzi kary umownej w wysokosci | 200 000,00 zt (stownie:
jeden milion dwiescie tysigcy zlotych) w przypadku nic wywigzania si¢ z obowiazku
zagospodarowania nieruchomosci w terminie okreslonym w pkt 2 lit. b lub zgodnie
z koncepcija przedstawiong w ofercie:

6) poddania si¢ w umowie sprzedazy dobrowolnej egzekucji w trybie art. 777 § | pkt 5
Kodeksu postgpowania cywilnego do kwoty 3 000 000,00 zl (slownie: trzy miliony
zlotych) obejmujacej obowigzek zaplaty kar umownych okreslonych w pkt 4 i 5 wraz
z odsetkami, ze wskazaniem, iz Miasto £.6dZ bgdzie uprawnione do wystapienia o nadanie
temu aktowi klauzuli wykonalnosci w ciagu 3 lat od upltywu termindéw okreslonych
w pkt 2;

7) niezaleznie od zastrzezonych kar umownych Miasto L6dZ bedzie uprawnione do
dochodzenia na zasadach ogolnych odszkodowania przenoszacego wysokosci
zastrzezonych kar umownych:




8) ustanowienia w umowie sprzedazy nieruchomosci — celem zabezpieczenia wierzytelnosci
Miasta Lodzi z tytulu kar umownych opisanych w pkt 4 i 5 hipoteki w wysokosci
3 000 000,00 zt (stownie: trzy miliony zlotych) obcigzajacej nabywang nieruchomosc:

9) zawarcia w umowie sprzedazy nieruchomosci zobowiazania, ze w okresie 48 miesigcy
od dnia zawarcia umowy sprzedazy nie dokona zbycia nieruchomosci w drodze
sprzedazy, darowizny, zamiany lub w trybie art. 453 Kodeksu cywilnego; w przypadku
naruszenia powyzszego zobowigzania nabywca nieruchomosci zaplaci na rzecz Miasta
Lodzi kwotg gwarancyjng w wysokosci 1 000 000,00 zi (stownie: jeden milion zlotych),
za dokonanie ktorejkolwiek ze wskazanych powyzej czynnosci prawnych. Nabywca
moze zosta¢ zwolniony z powyzszego obowiazku jedynie za zgoda Miasta Lodzi lub w
przypadku gdy przeniesienie wlasnosci nastapi po zakonczeniu inwestycji, a przed
terminem 48 miesigcy od dnia zawarcia umowy sprzedazy:

10) poddania si¢g w umowie sprzedazy dobrowolnej egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5
Kodeksu postgpowania cywilnego do kwoty 1 500 000,00 zt (slownie: jeden milion
pigcset tysigcy ztotych) obejmujacej obowiazek zapiaty kwoty gwarancyjnej okreslone;
w pkt 9 wraz z odsetkami, ze wskazaniem, ze Miasto Lodz bedzie uprawnione do
wystapienia o nadanie temu aktowi klauzuli wykonalnosci w ciagu 3 lat od daty
przeniesienia przez nabywce wlasnosci nieruchomosci na inny podmiot na podstawie
czynnosci prawnych opisanych w pkt 9;

11) udostgpniania terenu gestorom sieci do przebudowy, remontu lub modernizacji
w przypadku zachowania istniejgcego uzbrojenia oraz zachowania stref ochronnych
wzdhuz sieci uzbrojenia w uzgodnieniu z gestorami tych sieci i zlozenia w tym zakresie
stosownego oswiadczenia w umowie sprzedazy.

3. Hipoteka, o ktérej mowa w ust. 2 pkt 8 wpisana zostanie na pierwszym miejscu
w dziale IV ksiggi wieczystej, ktora obejmie nieruchomosé¢ w wyniku jej sprzedazy przez
Miasto L6dZ i bedzie jej przystugiwalo pierwszenstwo przed innymi hipotekami.

4. Jesli nabywca bedzie wlasciciclem badz uzytkownikiem wieczystym innych
nieruchomosci, o wartosci odpowiadajacej co najmniej cenic wywolawczej okreslonej w § 2
ust. 1 ,,Warunkéow rokowan™ za zgoda Miasta Lodzi mozliwe bgdzie ustanowienie na nich
hipoteki, o ktorej mowa w ust. 2 pkt 8 na zasadach okreslonych w ust. 3.

5. Miasto L6dZ dopuszcza mozliwosé zabezpieczenia w formie gwarancji bankowej lub
ubezpieczeniowej roszczen Miasta Lodzi z tytulu kar umownych o ktérych mowa w ust. 2 pkt
4 i 5, zamiast ustanawiania, przez podmiot ktory zostanie wybrany w rokowaniach jako
nabywca nieruchomosci, hipoteki opisanej w ust. 2 pkt 8. W tresci gwarancji jako beneficjent
gwarancji wskazane zostanic Miasto L.6dZ oraz zawarte zostanie zobowiazanic gwaranta
nicodwotalnej, bezwarunkowej zaplaty sumy gwarancyjnej do wysokosci 3 000 000,00 zi
(stownie: trzy miliony zlotych) na pierwsze pisemne zadanic Miasta Lodzi,
w ktérym stwierdzone zostanie. ze nabywca nieruchomosci nie zaplacit kar umownych
o ktorych mowa w ust. 2 pkt 4 lub 5. Gwarancja b¢dzie udzielona na okres 5 lat. Miasto £6dz
bgdzie upowaznione do Zzadania zaspokojenia roszczen 2z tytutu  gwarancji
w catosci lub czgsci wraz z odsetkami ustawowymi od dnia nastgpujacego po uptywie 30 dni
od dnia dor¢czenia nabywcy nieruchomosci wezwania do zaplaty calosci lub czesci kar
umownych opisanych w ust. 2 pkt 4 lub 5. Podpisany przez gwaranta dokument gwarancji,
zostanie przedtozony przez osob¢ wyloniong jako nabywca nieruchomosci, w Urzedzie
Miasta Lodzi w sekretariacie Wydzialu Majatku Miasta w Departamencie Gospodarowania
Majatkiem nie pdzniej niz 5 dni roboczych przed podpisaniem umowy sprzedazy
nieruchomosci. Zbywca zastrzega sobie prawo zbadania tresci dokumentu gwarancji
a w przypadku uznania, ze nie speinia on wymogow opisanych powyzej lub z innych
wzgledow nienalezycie zabezpiecza interesy Miasta Lodzi, zabezpieczenie roszczen z tytutu
kar umownych o ktérych mowa w ust. 2 pkt 4 — 5 nastapi przez ustanowienie hipoteki na
nabywanej nieruchomosci w spos6b 1 na zasadach opisanych w ust. 3 albo zgodnie z ust. 4:
opisany powyzej sposob zabezpieczenia roszczen Miasta Lodzi w postaci ustanowienia




hipoteki bgdzie mial miejsce réwniez w sytuacji gdy dokument gwarancji nie wplynie do

siedziby Urzedu Miasta Lodzi do sekretariatu Wydziatu Majatku  Miasta

w Departamencie Gospodarowania Majatkiem w terminie 5 dni roboczych przed dniem

podpisania umowy  sprzedazy nieruchomosci lub gdy dokument gwarancji

z jakiejkolwiek przyczyny bedzie nickompletny.

6. W umowie sprzedazy nieruchomosci zastrzezone zostanie:

1) prawo odkupu nieruchomosci przez Miasto L.6dz w ciagu S-ciu lat od daty zawarcia
umowy przenoszacej jej wlasnos¢ na nabywce, odkup nieruchomosci nastapi na
warunkach okreslonych w art. 594 § 1 Kodeksu cywilnego;

2) prawo pierwokupu nieruchomosci na rzecz Miasta Lodzi na zasadach okreslonych
wart. 596 Kodeksu cywiinego i nastgpnych;

3) prawo odkupu oraz prawo pierwokupu zostanie ujawnione w ksiedze wieczystej
obejmujacej nabywang nieruchomos¢.

§ 10. Rokowania mozna przeprowadzi¢, chociazby wplynglo tylko jedno zgloszenie
spelniajgce warunki okreslone w ogloszeniu o rokowaniach.

§ 11. Zaliczke wniesiong przez uczestnika ustalonego przez Komisje jako nabywca
nieruchomosci zalicza si¢ na poczet ceny nabycia nieruchomosci.

§ 12. Zaliczka wniesiona przez innych uczestnikow rokowan podlega zwrotowi
na wskazane konto, w terminie nie pézniej niz przed uptywem 3 dni od dnia zamknigcia lub
odwolania rokowan.

§ 13. Uczestnik rokowan, ustalony przez Komisj¢ jako nabywca, zostanie
zawiadomiony w ciggu 21 dni od dnia zamknigcia rokowan, 0 miejscu i terminie zawarcia
umowy sprzedazy. Wyznaczony termin nie moze byé¢ krotszy niz 7 dni od dnia doreczenia
zawiadomienia.

§ 14. Wplata ceny nabycia nieruchomosci ustalonej w rokowaniach wraz z podatkiem
od towaréw i ustug naliczonym zgodnie z obowigzujacymi przepisami, winna nastapi¢ przed
zawarciem umowy notarialnej na konto Urzedu Miasta Lodzi w Getin Noble Banku Spotka
Akcyjna w Lodzi numer: 31 1560 0013 2026 0000 0068 0002 w taki sposdb, aby wplacone
$rodki byly widoczne na podanym wyzej koncie przed podpisaniem umowy notarialnej.
’\Iabywcy ktéry nie uiscit oplaty w wyZeJ wymlemonym terminie, jak rowniez ktéry nie
stawi si¢ bez usprawiedliwienia w miejscu i terminie wskazanym w zawiadomieniu,
o ktérym mowa w § 13 ,Warunkéw rokowan”, nie przystuguje roszczenie o przeniesienie
prawa wiasnosci nieruchomosci. a wplacona zaliczka nie podlega zwrotowi.

§ 15.1. Podstawe do  zawarcia umowy  notarialnej stanowi  protokot
z przeprowadzonych rokowan.

2. Protokot z przeprowadzonych rokowan podpisujg Przewodniczaey i czlonkowie
Komisji oraz osoba wyloniona w rokowaniach, jako nabywca nieruchomosci.

§ 16. Koszty zwiazane z nabyciem nieruchomosci ponosi nabywca nieruchomosci.

§ 17. 1. Cudzoziemcy moggq bra¢ udzial w rokowaniach na warunkach okreslonych
w ustawie z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow
(Dz. U. 22004 r. Nr 167, poz. 1758, z 2005 r. Nr 94, poz. 788 i Nr 183, poz. 1538, z 2008 r.
Nr 180, poz. 1112 i Nr 216, poz. 1367 oraz z 2011 r. Nr 85, poz. 458).

2. Cudzoziemiec zobowiazany do uzyskania zezwolenia — zwany dalej cudzoziemcem,
ktéry przed wygraniem rokowan nie uzyska zezwolenia na nabycie nieruchomoscei,
bedzie zobowiazany w terminie 30 dni od dnia zamkni¢cia rokowan do podpisania




umowy przedwstgpnej i zaplaty kwoty w wysokosci polowy ceny nabycia nieruchomosci.

§§ 13, 14 i 16 stosuje si¢ odpowiednio.

3. Umowa przedwstgpna, o ktorej mowa w ust. 2, zostanie zawarta na nizej okreslonych
warunkach:

1) termin zawarcia umowy ostatecznej — nie pozniej niz 6 miesigcy od dnia podpisania
umowy przedwstepnej;

2) zobowiazanie cudzoziemca do zaplaty pozostalej ceny nabycia nieruchomosci w terminie
przed zawarciem umowy ostatecznej;

3) w przypadku niezawarcia umowy ostatecznej w terminie okreslonym w pkt 1 z przyczyn
nielezacych po stronie Sprzedajacego — Sprzedajacemu przysluguje prawo zatrzymania
kwoty zaliczki oraz polowy ceny nabycia — tytulem kary umownej;

4) w uzasadnionych przypadkach na wniosek cudzoziemca termin zawarcia umowy
ostateczne] moze zosta¢ przediuzony.

§ 18. Prezydent Miasta Lodzi zastrzega sobie prawo do odwolania ogloszonych
rokowan z waznych powodow oraz ich zamknigcia bez wybrania nabywcy nieruchomosci.




