Uchwała Nr  LII/613/2010

Rady Miejskiej w Koszalinie

z dnia  25 maja 2010r.

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,  z 2009r.  Nr 195,  poz. 1501,   Nr 216,  poz.  1676) 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 Panią Wiesławę Pietrzak w dniu 18 marca 2010r.,  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 7 maja  2010r. 

Pani Wiesława Pietrzak, zwana w dalszej części uzasadnienia Skarżącą złożył skargę na Prezydenta Miasta Koszalina w dniu 18.03.2010r. Zarzuciła, iż Prezydent Miasta Koszalina odmówił sprzedaży mieszkania komunalnego, znajdującego się w Koszalinie przy ul. Adama Mickiewicza 5/8, zwanego w dalszej części uzasadnienia MIESZKANIEM KOMUNALNYM, pomimo iż Skarżąca wpłaciła kaucję pokrywającą wstępną kalkulację wykupu nieruchomości. 
Prezydent Miasta Koszalina w odpowiedzi na skargę poinformował, co następuje: 

Gospodarka nieruchomościami, w tym sprzedaż komunalnych lokali mieszkalnych, prowadzona jest na podstawie:

- ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2004r. nr 261,  poz. 2603 ze zm.), 

- 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 2008r, Nr 70, poz. 1552).

Skarżąca jest najemcą MIESZKANIA KOMUNALNEGO o powierzchni 43.50 m2. Jest jedyną osobą zamieszkującą w lokalu. Przez długi okres najmu nie była zainteresowana wykupem na własność przedmiotowego lokalu. Obecnie, co sama podkreśla, chce wykupić lokal po to by następnie podarować go wnukowi. Potwierdziła to w swojej interwencji u Zastępcy Prezydenta Miasta wniesionej w dniu 23 października 2009 r. 

Biorąc pod uwagę ceny lokali położonych w ścisłym centrum Miasta można przyjąć, że wartość ww. lokalu wyniosłaby ok. 155 000.00 zł. Po udzieleniu bonifikat w wysokości 90 % i 50 % cena sprzedaży wyniosłaby ok. 27 000.00 zł. Miasto udzieliłoby zatem bonifikaty w wysokości ok. 128 000.00  zł. robiąc tym samym darowiznę w tej wysokości na rzecz wnuka Skarżącej, do czego nie ma podstaw prawnych.

Rodzina  Skarżącej, łącznie z wnukiem mają zabezpieczone swoje potrzeby mieszkaniowe. Syn Skarżącej wraz z rodziną (łącznie trzy osoby, w tym jedyny wnuk) zamieszkują w lokalu mieszkalnym o pow. 49,20 m2 położonym w Koszalinie, wchodzącym w skład zasobu mieszkaniowego Gminy Miasto Koszalin. Aktualnie w Wydziale Nieruchomości, na wniosek najemcy, prowadzone jest postępowanie w sprawie sprzedaży tego lokalu, przy czym nie zachodzą żadne okoliczności uniemożliwiające sprzedaż tego lokalu. Po oszacowaniu wartości lokalu, zostanie on przeznaczony Zarządzeniem Prezydenta Miasta do sprzedaży, a sprzedaż nastąpi z bonifikatami wynikającymi z uchwały Rady Miejskiej.

Zważyć przy tym należy, że bardziej zainteresowana wykupem lokalu najmowanego przez Skarżącą jest jej synowa (matka wnuka) niż sama najemczyni. To synowa występowała na Trybunie Obywatelskiej podczas sesji Rady Miejskiej, wnosiła interwencję do Prezydenta Miasta, składała skargi, działając przy tym bez stosownego pełnomocnictwa. 

Zachodzi wątpliwość, czy wyposażanie poszczególnych mieszkańców w majątek gminny (przejęty od gminy) jest sprawiedliwe społecznie. Lokale gminne są wspólnym majątkiem i mają służyć wspólnocie, w związku z powyższym niekontrolowane ich wyprowadzanie  z majątku gminnego byłoby przejawem prowadzenia nieracjonalnej i niegospodarnej polityki.


Komisja Rewizyjna rozpatrując przedmiotową skargę zobowiązana była wziąć pod uwagę następujące akty prawne: ustawę z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny                                              (Dz. U. nr 16, poz. 93 z 1964r. z późn. zm.), ustawę z dnia 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. Nr 261, poz. 2603 z 2004r., z późn. zm.) oraz uchwałę Rady Miejskiej w Koszalinie XXV/276/08 z 26.06.2008r. w sprawie zasad sprzedaży lokali stanowiących własność Gminy Miasto Koszalin  (Dz. U. Woj. Zach. Nr 70, poz. 1552 z 2008r.).

Komisja Rewizyjna analizując art. 12 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz.U. z 2004r. nr 261, poz. 2603 ze zm.) bez wątpienia stwierdza, że Prezydent Miasta jako organ wykonawczy działający za jednostkę samorządu terytorialnego zobowiązany jest do gospodarowania nieruchomościami w sposób zgodny z zasadami prawidłowej gospodarki. Prowadzenie prawidłowej gospodarki oznacza podejmowanie czynności faktycznych i prawnych pozostających w zgodzie z wymogami wynikającymi z przepisów szczególnych, a także z  przepisów prawa miejscowego oraz założeń polityki władz gminnych. Akty prawa miejscowego są powszechnie obowiązującym źródłem prawa na obszarze działania organów, które je ustanowiły. „Gmina jak każdy właściciel, może swobodnie korzystać z przedmiotu swojej własności i równie swobodnie nim rozporządzać. Mienie komunalne jest mieniem publicznym, które służyć ma zaspokojeniu potrzeb wszystkich członków wspólnoty samorządowej. Stąd też zróżnicowanie dostępności poszczególnych grup członków wspólnoty do tego mienia nie może być całkowicie dowolne.” (patrz uzasadnienie do wyroku Naczelnego Sądu Administracyjnego z dnia 7 września 2005 r., sygn. akt I OSK 193/05). 

Ponadto Komisja podkreśla, że zasady prowadzenia prawidłowej gospodarki wymagają również aby władza samorządowa, podejmując decyzje, poprzedziła je sumienną analizą opłacalności ekonomicznej. Względy społeczne nie mogą przeważać nad rachunkiem wymiernych kosztów i zysków.

W tym punkcie należy przede wszystkim pamiętać, że zadaniem gminy winno być przede wszystkim, nie zbywanie lokali, a  zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych społeczności lokalnej. Zgodnie z art. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i Kodeksu Cywilnego (Dz.U.64.16.92 ze zm.) do zadań własnych gminy należy tworzenie warunków do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorządowej. Gmina Miasto Koszalin nie zapewnia wszystkim potrzebującym lokali mieszkalnych, a liczba oczekujących przez wiele lat na przydział lokalu, nie zmniejsza się. W związku z powyższym Prezydent Miasta winien prowadzić racjonalną gospodarkę, właściwie zarządzać zasobem gminnym, nie zapominając w szczególności o osobach potrzebujących i pozostających bez prawa do lokalu.  

W związku z powyższym, gminy nie mają obowiązku sprzedaży mieszkań z zasobów komunalnych. Prawo pierwszeństwa przyznane najemcom na mocy art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomościami działa dopiero wtedy, gdy zapadnie decyzja Prezydenta Miasta o przeznaczeniu określonych lokali mieszkalnych do sprzedaży.  Pierwszeństwo samo z siebie nie jest źródłem powstania roszczenia.

Obowiązujące prawo nikomu nie gwarantuje wykupu najmowanego lokalu. To właściciel, w tym przypadku reprezentujący gminę Prezydent, decyduje, co jest racjonalne, gospodarne, co można sprzedać, a sprzedaż czego byłaby naruszeniem zasad racjonalności i gospodarności. Umowa najmu jest tytułem prawnym do zamieszkiwania w lokalu, ale nikomu nie gwarantuje wykupu tego lokalu z gminnego zasobu mieszkaniowego, nie powoduje też roszczenia najemcy w stosunku do właściciela o sprzedaż. 

Odmowa sprzedaży lokalu nie pozbawia Skarżącej prawa do zamieszkiwania w lokalu dożywotnio. Gwarantuje to ustawa oraz umowa na czas nieograniczony. Potrzeby mieszkaniowe najemcy pozostają zatem zaspokojone. 

Ważkim w tym momencie jest przytoczenie wyroku Trybunału Konstytucyjnego z dnia 17 grudnia 2008 r. (P16/08) stwierdził, że nie można zrealizować zasady sprawiedliwości społecznej w oderwaniu od reguł konstytucyjnych. Reguła płynąca z art. 75 ust. 1 Konstytucji stanowi, że każdy powinien mieć mieszkanie (mieć gdzie mieszkać), jednakże ten przepis, niemający roszczeniowego charakteru ani wobec władzy publicznej ani wobec jakiegokolwiek podmiotu dysponującego poszukiwanym dobrem (mieszkaniem) nie gwarantuje, że każdy powinien zajmować lokal jako właściciel mieszkania. Wyrażenie „własne mieszkanie” zawarte art. 75 ust. 1 Konstytucji należy bowiem rozumieć szeroko, nie tylko jako lokal mieszkalny stanowiący przedmiot odrębnej własności, lecz także jako każde inne uprawnienie do samodzielnego zajmowania lokalu mieszkalnego, cechujące się trwałością w czasie i adekwatną ochrona prawną (uzasadnienie do wyroku jw.).

Odnosząc się do kwestii wpłaconej kaucji na wstępną kalkulację zbycia lokalu, którą poniosła Skarżąca należy zauważyć, że  zgodnie z przepisem § 1 ust. 1 Uchwały Nr XXV/276/2008 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 26 czerwca 2008 r. w sprawie zasad sprzedaży lokali stanowiących własność Gminy Miasto Koszalin sprzedaż lokalu może nastąpić na wniosek najemcy lub z inicjatywy Prezydenta Miasta. Zgodnie z ust. 2 tego paragrafu w przypadku, gdy z wnioskiem kupna występuje najemca lokalu jest on zobowiązany do ponoszenia kosztów przygotowania nieruchomości do sprzedaży. Zatem złożenie wniosku oraz wpłata kaucji są wymagane na mocy przepisu i inicjują podjęcie czynności zmierzających do rozpoznania sprawy. Złożenie wniosku rozpoczyna procedurę przygotowania lokalu do sprzedaży, w wyniku której Prezydent może przeznaczyć lokal do sprzedaży. Zbierane są opinie, robione analizy i wiele innych czynności. W związku z tym, że przedmiotowe MIESZKANIE KOMUNALNE, nie jest przeznaczone do sprzedaży wpłacona przez Skarżącą kaucja na poczet kosztów przygotowania nieruchomości do zbycia podlega zwrotowi w całości.


Na marginesie należy podkreślić, że trwają prace dotyczące zmiany zasad pobierania wpłat kaucji, tak aby najemcy lokali, co do których nie ma pewności iż zajmowane przez nich lokale zostały przeznaczone do zbycia nie byli zobowiązani do ich uiszczania. 

Podsumowując, Komisja Rewizyjna badając sposób realizacji wniosku o zbycie LOKALU KOMUNALNEGO z bonifikatą oraz jego ostateczne rozstrzygniecie, a także  brzmienie art. 227 KPA, nie doszukała się w postępowaniu Prezydenta Miasta Koszalina oraz Jego pracowników, zaniedbań i nienależytego wykonywania zadań, naruszenia prawa oraz interesów Skarżącej.
Mając powyższe na uwadze Komisja Rewizyjna uznaje skargę Pani  Wiesławy Pietrzak złożoną na Prezydenta Miasta Koszalina za bezzasadną. 

Przewodniczący  Rady   Miejskiej 

                            




          Tomasz Czuczak 
