Uchwała Nr XL/462/2009

Rady Miejskiej w Koszalinie

z dnia  24 września  2009r.

w sprawie rozpatrzenia skargi na działalność  Prezydenta Miasta Koszalina

Na podstawie art. 229 pkt 3 ustawy  z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postępowania administracyjnego (Dz. U. z 2000r. Nr 98, poz. 1071, z 2001r. Nr 49, poz. 509, z 2002r.  Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271, Nr 169, poz. 1387, z 2003r.  Nr 130, poz. 1188,  Nr 170, poz. 1660, z 2004r.  Nr 162, poz. 1692,  z 2005r.  Nr 64, poz. 565, Nr 78, poz. 682, Nr 181, poz. 1524, z 2008r. Nr 229, poz. 1539)  oraz  § 66 ust. 1 i 2  Uchwały Nr V/44/2003 z dnia 20 lutego 2003 r. Rady Miejskiej w Koszalinie Statut Miasta Koszalina (Dziennik Urzędowy Województwa Zachodniopomorskiego z 2003 r. Nr 25, poz. 347, z 2005 r., Nr 66, poz. 1458; Nr 66, poz. 1459, z 2007 r. Nr 40, poz. 579, Nr 113, poz. 1963), Rada Miejska w Koszalinie, po uprzednim zbadaniu skargi przez Komisję Rewizyjną  uchwala, co następuje:

§ 1. Uznać za bezzasadną skargę złożoną przez Violettę Pacholec, Elżbietę Mystkowską, Zenona Jakima, Mirosławę Wojnas, H. Wlizło w dniu 28 lipca 2009r., na działalność Prezydenta Miasta Koszalina.

§ 2. Wykonanie uchwały powierza się Przewodniczącemu Rady Miejskiej.

§ 3. Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia.

Przewodniczący  Rady   Miejskiej 

    





           Tomasz Czuczak 
UZASADNIENIE

Komisja Rewizyjna Rady Miejskiej w Koszalinie zbadała zasadność skargi na posiedzeniu w dniu 14 września 2009r. i stwierdziła  co następuje:

Państwo Violetta Pacholec, Elżbieta Mystkowska, Zenon Jakim, Mirosława Wojnas, H. Wlazło – mieszkańcy budynku przy ul. Stanisława Moniuszki 13, w dniu 28.07.2009r. złożyli skargę na kierowany przez Prezydenta Miasta Koszalina Urząd Miejski w Koszalinie. W skardze podnieśli, że od kilku lat, co najmniej od 2005r. bezskutecznie starają się o wykup na własność mieszkań zamieszkiwanych w przedmiotowym budynku. Według Skarżących okres przygotowania budynku do sprzedaży był zbyt długi. Po jego zakończeniu Skarżący otrzymali informację, że warunkiem sprzedaży mieszkań oraz uzyskania bonifikaty w przedmiotowym budynku jest złożenie wniosku o wykup przez wszystkich najemców. Zdaniem Skarżących warunek ten, nie dotyczy lokali mieszkalnych wyodrębnionych. Wobec tego uważają Oni, że wyodrębnienie lokali należy do właściwości i obowiązków właściciela nieruchomości, czyli reprezentującego Gminę Miasto Koszalin Prezydenta Miasta Koszalina. W skardze ponadto wnoszą o zajęcie się przedmiotową sprawą i spowodowanie pozytywnego załatwienia wniosków o wykup lokali mieszkalnych w budynku przy ul. Stanisława Moniuszki 13 na własność. 

Prezydent Miasta Koszalina w odpowiedzi na skargę dotyczącą  prowadzonego procesu sprzedaży lokali mieszkalnych wchodzących w skład zasobu mieszkaniowego Gminy Miasto Koszalin, położonych w budynku przy ul. Stanisława Moniuszki 13 poinformował co następuje: 
· przystąpienie do sprzedaży lokali w budynku jest możliwe tylko wtedy, kiedy nieruchomość (grunt wraz z budynkiem) jest przygotowana do zbycia z czym wiąże się między innymi konieczność przeprowadzenia podziału geodezyjnego w celu wydzielenia terenu do prawidłowego i racjonalnego korzystania z budynku,

· sprawa podziału i ustalenia sposobu korzystania z terenu na zapleczu budynków przy 
ul. Stanisława Moniuszki nr 11 i nr 13 ze względu na chęć zabezpieczenia interesu wszystkich stron była omawiana wielokrotnie na organizowanych przez Urząd spotkaniach z udziałem przedstawicieli Wydziału Nieruchomości, Wydziału Architektury 
i Urbanistyki, Wydziału Infrastruktury Komunalnej, Zarządu Budynków Mieszkalnych, Zarządu Dróg Miejskich, a także zainteresowanych stron, 

· na podstawie wniosku złożonego przez właścicieli posesji przy ul. Stanisława Moniuszki nr 11a i nr 13a o wprowadzenie do budżetu Miasta na rok 2006 inwestycji polegającej na zagospodarowaniu spornego podwórka (w tym urządzenie miejsc postojowych, budowa drogi dojazdowej, odwodnienie) zostało zlecone opracowanie dokumentacji projektowej zagospodarowania podwórka przy ul. Stanisława Moniuszki 11 – 13,  

· opracowania dokumentacji w terminie do 28.02.2007r. podjęła się firma prowadząca działalność gospodarczą pn. Usługi Projektowe Irena Bakalarska wyłoniona 
w drodze przetargu, a umowa została podpisana w dniu 24.11.2006r.,

· ze względu na przewlekłość w opracowaniu dokumentacji projektowej, Gmina Miasto Koszalin w dniu 01.04.2009r. odstąpiła od zawartej z w/w firmą umowy, 
· w międzyczasie w dniu 22.07.2008 r.  zlecony został podział nieruchomości  architektowi  zatrudnionemu w Wydziale Nieruchomości tut. Urzędu, 
· decyzja o podziale nieruchomości wydana została w dniu 12.01.2009r.

Sprzedaż lokali mieszkalnych znajdujących się w budynkach przy ulicy Stanisława Moniuszki nr 11 i nr 13 do czasu przeprowadzenia podziału nieruchomości, między innymi 
w celu wydzielenia działek budowlanych w rozumieniu przepisów ustawy o gospodarce nieruchomościami dla tych budynków, nie mogła być prowadzona.

Opisane  działania Urzędu Miejskiego w Koszalinie nie wynikają z przewlekłości działania. Uwzględnianie interesu stron, rozpatrywanie zarzutów, poszukiwanie rozwiązań kompromisowych, a następnie nie wywiązanie się z umowy firmy mającej opracować projekt zagospodarowania terenu to czynniki wpływające na czas trwania postępowania. 

Po podziale nieruchomości budynek przy ul. Stanisława Moniuszki 13 stanowiący własność Gminy Miasto Koszalin, którego częścią składową jest 5 samodzielnych lokali mieszkalnych pozostających w najmie położony jest na nieruchomości gruntowej oznaczonej ewidencyjnie w obrębie ewidencyjnym nr 19 działką ewidencyjną nr 416/2 
o powierzchni 801 m2. 

Po ustąpieniu przyczyn uniemożliwiających sprzedaż lokali, w maju 2009 r. najemcy komunalnych lokali mieszkalnych przy ul. Stanisława Moniuszki 11 i 13 zostali poinformowani o możliwości przystąpienia do wykupu najmowanych lokali mieszkalnych oraz o obowiązujących zasadach sprzedaży lokali.

Komisja Rewizyjna Rady Miejskiej w Koszalinie badając zasadność skargi wzięła pod rozwagę prawo miejscowe regulujące sprzedaż komunalnych lokali mieszkalnych wchodzących w skład zasobu mieszkaniowego Gminy Miasto Koszalin, a mianowicie  uchwałę Rady Miejskiej w Koszalinie Nr XXV/276/08 z dnia 26 czerwca 2008 r. w sprawie zasad sprzedaży lokali stanowiących własność Gminy Miasto Koszalin (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2008 r, Nr 70, poz. 1552). Na podstawie przepisu wynikającego z § 8 pkt 1 przedmiotowej uchwały, sprzedaż lokali w budynkach w których znajduje się do pięciu lokali, przy czym nie wyodrębniono w nich lokali stanowiących odrębne nieruchomości może być prowadzona wyłącznie w przypadku jednoczesnej sprzedaży wszystkich lokali, z zastosowaniem 95% bonifikaty od ceny sprzedaży.

Zważyć przy tym należy, że Naczelny Sąd Administracyjny wyrokiem z dnia 7 września 2005 r., sygn. akt I OSK 193/05 uznał iż „ w świetle przepisu art. 68 ust. 1 pkt 7 ustawy o gospodarce nieruchomościami, stwierdził że rada gminy może podjąć uchwałę w sprawie zasad sprzedaży stanowiących własność gminy, w której w sposób zróżnicowany określi wysokość bonifikat, uzależniając je od szczegółowych warunków dotyczących zbywanych nieruchomości, jak np. powierzchnia lokalu, jego stan techniczny, data budowy, ilość lokali w budynku itp. Trudno kwestionować uprawnienie właściwych organów gminy do zastosowania bonifikaty od części ceny sprzedaży”.
Aktualnie obowiązująca uchwała w sprawie zasad sprzedaży lokali stanowiących własność Gminy Miasto Koszalin, w której zróżnicowane zostały wysokości bonifikat oraz określone przypadki, w których należy prowadzić jednoczesną sprzedaż lokali pozostaje w zgodzie z powołanym wyżej orzecznictwem.

Jednostka samorządu terytorialnego - Gmina Miasto Koszalin, zobowiązana jest do gospodarowania nieruchomościami w sposób zgodny z zasadami prawidłowej gospodarki. Należy przez to rozumieć takie reguły zarządzania, korzystania i rozporządzania nieruchomościami, które pozostają w zgodzie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomościami, a zarazem są racjonalne z ekonomicznego punktu widzenia.

Przestrzeganie zasad prawidłowej gospodarki oznacza również, że podejmowane czynności faktyczne i prawne pozostają w zgodzie z wymogami wynikającymi z przepisów szczególnych, w tym między innymi z przepisami prawa miejscowego.

Komisja Rewizyjna Rady Miejskiej zauważyła, że aktualnie oświadczenia woli jednoczesnego wykupu lokali mieszkalnych w budynku przy ul. Stanisława Moniuszki 13 złożyło czterech spośród pięciu najemców. W związku z tym w myśl przepisu § 8 pkt 1 uchwały,  sprzedaż lokali w budynku przy ul. Stanisława Moniuszki 13, w którym znajduje się pięć lokali mieszkalnych przy czym nie wyodrębniono w tym budynku lokali stanowiących odrębne nieruchomości możliwa jest wyłącznie w przypadku jednoczesnej sprzedaży wszystkich lokali, tym samym przepis ten nie zezwala do prowadzenia sprzedaży pojedynczych lokali w przedmiotowym budynku.  

Ustanowienie odrębnej własności lokalu znajdującego się w budynku położonym na nieruchomości ma na celu utworzenie nieruchomości lokalowej. Skoro obowiązujące przepisy prawa miejscowego nie zezwalają na sprzedaż pojedynczego lokalu mieszkalnego w budynku przy ul. Stanisława Moniuszki 13, zatem bezcelowe jest ustanawianie przez Gminę Miasto Koszalin odrębnej własności lokali na swoją rzecz, o co wnoszą skarżący. 

Komisja Rewizyjna Rady Miejskiej w Koszalinie nie ma wątpliwości, ze ustalenie odrębnej własności lokali przez reprezentującego Gminę Miasto Koszalin Prezydenta Miasta Koszalina, nie umożliwi w świetle obowiązującego prawa miejscowego możliwość pojedynczej lub częściowej sprzedaży lokali mieszkalnych w budynku w których znajduje się do pięciu lokali. Czynność ustanowienia odrębnej własności lokali nie wpłynie na zmianę obowiązujących przepisów prawnych oraz nie zmieni sytuacji prawnej skarżących.

Sprzedaż lokali, w tym lokali mieszkalnych prowadzona jest w oparciu o przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2004 Nr 261, poz. 2603 z późn. zm.), ustawy Kodeks cywilny oraz na podstawie przepisów miejscowych uchwalonych przez Radę Miejską w Koszalinie. 
Akty prawa miejscowego są powszechnie obowiązującym źródłem prawa na obszarze działania organów, które je ustanowiły a Prezydent Miasta jako organ władzy publicznej zobowiązany jest do działania na podstawie i w granicach prawa, w tym prawa miejscowego.  
Wobec powyższego, Komisja Rewizyjna Rady Miejskiej w Koszalinie uznaje, że zostały zachowane wszystkie procesy, procedury zgodne z przepisami prawa, w trakcie prowadzonego postępowania w sprawie sprzedaży lokali mieszkalnych wchodzących w skład zasobu mieszkaniowego Gminy Miasto Koszalin, położonych w budynku przy ul. Stanisława Moniuszki 13. Ponadto postępowanie w sprawie sprzedaży lokali mieszkalnych nie należy do postępowania administracyjnego, dlatego trudno jest dopatrzeć się w nim uchybienia terminów rozpatrzenia sprawy, natomiast wyjaśnienia złożone przez Prezydenta Miasta Koszalina są wiarygodne i brak jest możliwości postawienia zarzutów przewlekłego lub biurokratycznego załatwiania sprawy. 

Komisja Rewizyjna Rady Miejskiej w Koszalinie nie widzi innego sposobu pozytywnego załatwienia złożonych przez Skarżących  wniosków o wykup lokali mieszkalnych w budynku przy ul. Stanisława Moniuszki 13 na własność, jak spełnienie warunków zapisanych w § 8 pkt 1 uchwały Rady Miejskiej w Koszalinie Nr XXV/276/08 z dnia 26 czerwca 2008 r. w sprawie zasad sprzedaży lokali stanowiących własność Gminy Miasto Koszalin (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2008 r, Nr 70, poz. 1552).
Biorąc pod uwagę powyższe Komisja nie znajduje podstaw do uznania skargi za zasadną. 

Przewodniczący  Rady   Miejskiej 

    





           Tomasz Czuczak 
