Zarządzenie Nr 347/2115/05

Prezydenta Miasta Koszalina

z dnia 21 września 2005 r.

· w sprawach:
- rozwiązania umowy użytkowania wieczystego                         nieruchomości położonej w Koszalinie przy                         ul. Batalionów Chłopskich 52,


- przekazania w zarządzanie Zarządowi   Budynków   Mieszkalnych w Koszalinie nieruchomość   położoną w Koszalinie przy ul. Batalionów   Chłopskich 52.


Na podstawie :

· art. 26 ust.1 i 4, art. 30 ust. 1 i 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym ( Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z późniejszymi zmianami), 

· art. 4 pkt. 9, art. 25 ust. 1 i art. 33 ust.3 ustawy z dnia   21 sierpnia   1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261 poz. 2603 z późniejszymi zmianami), w związku z art. 240 kodeksu cywilnego,

· § 6 Statutu Zarządu Budynków Mieszkalnych w Koszalinie zatwierdzonego uchwałą Nr XXVII/249/96 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 18 października 1996 r. z późniejszymi zmianami.

Prezydent Miasta Koszalina zarządza co następuje:

§ 1.

Rozwiązać umowę Repertorium ”A” Nr 5582/1997 z dnia 27.11.1997 r. oddania gruntu w użytkowanie wieczyste i sprzedaży budynków, nieruchomości zabudowanej położonej w Koszalinie przy ul. Batalionów Chłopskich 52, oznaczonej geodezyjnie w obrębie ewidencyjnym nr 20 działką ewidencyjną nr 14/3 o powierzchni 0,0304 ha ( KW 47639), wobec niewywiązania się współużytkowników wieczystych z obowiązku rozebrania budynku gospodarczego oraz rozebrania części budynku mieszkalnego od szczytu do klatki schodowej wraz z oficyną, a następnie do ponownego ich odbudowania lub alternatywnie przeprowadzenia gruntownego remontu budynku mieszkalnego z oficyną. 

§ 2.

Przekazać w zarządzanie na czas nieoznaczony Zarządowi Budynków Mieszkalnych w Koszalinie nieruchomość opisaną w § 1.

§ 3.

Wykonanie zarządzenia powierza się Dyrektorowi Wydziału Nieruchomości Urzędu Miejskiego w Koszalinie oraz Dyrektorowi Zarządu Budynków Mieszkalnych w Koszalinie.

§ 4.

Zarządzenie wchodzi w życie z dniem podpisania.










PREZYDENT  MIASTA










Mirosław Mikietyński










Uzasadnienie do zarządzenia Nr.............../............/05

Prezydenta Miasta Koszalina 

z dnia......................................2005 r.

Nieruchomość oznaczona geodezyjnie w obrębie ewidencyjnym nr 20 działką ewidencyjną nr 14/3 o powierzchni 0,0304 ha, położona w Koszalinie przy ul. Batalionów Chłopskich 52, zabudowana budynkiem mieszkalnym wybudowanym w 1910 r. trzykondygnacyjnym, z poddaszem użytkowym, niepodpiwniczonym, przeznaczonym wraz z oficyną oraz budynkiem gospodarczym, została zbyta w drodze II przetargu ustnego. 

Prawo użytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomości gruntowej zostało ustanowione umową oddania gruntu w użytkowanie wieczyste i sprzedaży budynków, zawartą w formie aktu notarialnego Repertorium "A" Nr 5582/1997 z dnia 27.11.1997 r. na rzecz:

· Państwa Janiny i Jana Dudzińskich, w udziale 1/2,

· Pana Janusza Dudzińskiego, w udziale 1/4,

· Pana Dominika Dudzińskiego, w udziale 1/4,

na cele gospodarcze w ramach prowadzonej działalności gospodarczej Spółki Cywilnej pod nazwą Przedsiębiorstwo Produkcyjno - Usługowo - Handlowe „JOTDE” s.c.  

Zgodnie z paragrafem 8 umowy notarialnej z dnia 27.11.1997 r. nieruchomość będąca przedmiotem oddania w użytkowanie wieczyste w planie zagospodarowania przestrzennego m. Koszalina położona jest na terenie przeznaczonym na zabudowę mieszkalną wysokiej intensywności, przy czym sprzedaż budynku nastąpiła na funkcję mieszkalną z usługami w parterze. 


Zgodnie z paragrafem 9  w/w umowy nabywcy nieruchomości zobowiązani zostali w terminie dwóch lat od daty zawarcia umowy notarialnej (tj. do dnia 27.11.1999 r.) do rozebrania budynku gospodarczego oraz rozebrania części budynku mieszkalnego od szczytu do klatki schodowej wraz z oficyną, a następnie do ponownego ich odbudowania lub alternatywnie przeprowadzenia gruntownego remontu budynku mieszkalnego z oficyną. 

W związku z odwołaniem się współużytkowników wieczystych do Samorządowego Kolegium Odwoławczego w Koszalinie od decyzji Prezydenta Miasta Koszalina Nr 264/2004 z dnia 9.12.2004 r. obciążającej strony dodatkową opłatą roczną po bezskutecznym upływie terminu zagospodarowania w/w nieruchomości w wysokości 20 % wartości nieruchomości, stanowiącej łączną kwotę 3.436,15 zł, Samorządowe Kolegium Odwoławczego w Koszalinie w dniu 13.10.2004 r. wydało decyzję nr SKO.N.41/1963/2004 i orzekło uchylić zaskarżoną decyzję Nr 164/2004 w całości i przekazało sprawę do ponownego rozpatrzenia przez organ pierwszej instancji.

Do prowadzonego postępowania współużytkownicy wieczyści złożyli między innymi:

1. Ofertę zbycia na rzecz Miasta nieruchomości gruntowej oznaczonej geodezyjnie w obrębie ewidencyjnym nr 20 działką ewidencyjną nr 14/3 o powierzchni 0,0304 ha, położonej w Koszalinie przy ul. Batalionów Chłopskich 52 wraz z własnością budynków położonych na tej nieruchomości, za łączną cenę wynoszącą 15.000,00 zł (słownie: piętnaście tysięcy złotych 00/100).

2. Prośbę o odstąpienie od naliczania dodatkowej opłaty rocznej z tytułu niedotrzymania terminu zagospodarowania nieruchomości opisanej w pkt 1.

W związku ze złożoną przez strony ofertą zbycia na rzecz Miasta w/w nieruchomości Wydział Infrastruktury Komunalnej zajął następujące stanowisko (pismo znak: IK.I.JSz-7023/06/05 z dnia 17.05.2005 r.): po dokonaniu w dniu 17.05.2005 r. wizji lokalnej w terenie na przedmiotowej nieruchomości stwierdzono, że budynek położony przy ul. Batalionów Chłopskich 52 nie nadaje się do celów adaptacyjnych na mieszkania, biorąc pod uwagę jego obecny stan techniczny. 

Uzasadnienie do zarządzenia Nr................/................/05

Prezydenta Miasta Koszalina

          







z dnia ...............................2005 r.
Wydział wnioskuje o ewentualne przyjęcie nieruchomości z przeznaczeniem pod budownictwo socjalne. Rozebranie budynku wraz z zapleczem jest konieczne, ponieważ zagraża bezpieczeństwu. Rozbiórki należy przewidzieć na etapie prac projektowych, a realizacji dokona wykonawca wybrany w przetargu na realizację inwestycji.

Zgodnie z obowiązującym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Zespołu Mieszkalno – Usługowego „Podgórna – Batalionów Chłopskich” uchwalonym uchwałą Rady Miejskiej w Koszalinie Nr XXI/149/95 z dnia 01 grudnia 1995 r. (Dz. Urz. Województwa Koszalińskiego Nr 5, poz. 22 z dnia 8 lutego 1995 r.) działka nr 14/3 znajduje się w przestrzeni oznaczonej symbolem 59 MW z przeznaczeniem na: „Teren istniejącej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Zabudowę mieszkaniową adaptuje się, zabudowania gospodarcze, oficyny i komórki na węgiel przeznacza się do likwidacji po doprowadzeniu c.o. do budynków. Zaleca się budowę muru oporowego dla skarpy, który może zawierać komórki”.


Dla potrzeb rozpatrzenia w/w wniosków zlecono rzeczoznawcom majątkowym sporządzenie operatów szacunkowych polegających na:

1. Określeniu wartości w/w nieruchomości gruntowej zabudowanej (grunt i budynki, budowle oraz obiekty małej architektury położone na nieruchomości) jako przedmiotu prawa użytkowania wieczystego gruntu i prawa własności budynków, przeznaczonej do obrotu w oparciu o art. 13 o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z późniejszymi zmianami).

Zgodnie z operatem szacunkowym z dnia 27.06.2005 r. wartość rynkowa w/w nieruchomości (z prawem użytkowania wieczystego gruntu oraz prawem własności budynków przeznaczonych do rozbiórki) jako wartość rynkową dla aktualnego sposobu użytkowania wg poziomu cen i jej stanu z dnia wyceny określona została na kwotę 7.055,00 zł. W tym przypadku wartość nieruchomości równa jest wartości gruntu (38.402,00 zł) pomniejszonej o koszty likwidacji części składowych gruntu i powiększona o wartość materiałów możliwych do odzyskania pozostałych po rozbiórce (31.347,10 zł).  

2. Określenie wartości w/w nieruchomości gruntowej dla potrzeb rozliczenia w przypadku rozwiązania umowy użytkowania wieczystego Rep. „A” Nr 5582/1997 z dnia 27.11.1997 r., jako przedmiotu prawa użytkowania wieczystego ustanowionego na rzecz współużytkowników wieczystych:

· Państwa Janiny i Jana Dudzińskich w udziale 2/4,

· Pana Dominika Dudzińskigo w udziale 1/4,
· Pana Janusz Dudzińskiego w udziale 1/4,
w związku z art. 33 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z późniejszymi zmianami) i art. 240 k.c.

Zgodnie z operatem szacunkowym z dnia 28.07.2005 r. wartość gruntu jako prawa użytkowania wieczystego określona została na kwotę 36.948,00 zł.

Również określenie wartości budynków położonych na w/w nieruchomości, w celu ustalenia wynagrodzenia na dzień rozwiązania umowy użytkowania wieczystego (art. 33 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomościami).

Zgodnie z operatem szacunkowym z dnia 28.07.2005 r. wynagrodzenie za budynki położone na w/w nieruchomości gruntowej na dzień rozwiązania umowy użytkowania wieczystego wynosi wartość ujemną - 31.347,00 zł. W tym przypadku w/w wynagrodzenie równa się kosztom rozbiórki budynków wyliczonych przy użyciu techniki elementów scalonych kosztów likwidacji, na podstawie ilości scalonych elementów robót budowlanych oraz cen scalonych 
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Prezydenta Miasta Koszalina

          







z dnia ...............................2005 r.

elementów tych robót (wartość ujemna -38.282,00 zł) plus wartość materiałów pozyskanych po rozbiórce (6.935,00 zł).

Wobec powyższego zasadnym jest rozwiązanie umowy użytkowania wieczystego nieruchomości położonej w Koszalinie przy ul. Batalionów Chłopskich 52. 


Zgodnie z art. 33 ust. 3 w/p ustawy właściwy organ może żądać rozwiązania umowy użytkowania wieczystego przed upływem ustalonego okresu stosownie do art. 240 Kodeksu cywilnego, jeżeli użytkownik wieczysty korzysta z tej nieruchomości w sposób sprzeczny z ustalonym w umowie, a w szczególności jeżeli nie zabudował jej w ustalonym terminie. W razie rozwiązania umowy zwraca się pierwszą opłatę wniesioną z tytułu użytkowania wieczystego. Opłata ta podlega waloryzacji i w tym przypadku na dzień 31.08.2005 r. wynosi łącznie 3.929,24 zł. Maksymalna wysokość kwoty podlegającej zwrotowi nie może przekraczać wartości prawa użytkowania wieczystego określonej na dzień rozwiązania umowy (wg operatu 36.948,00 zł).


Art.  33 ust 2 stanowi, że w razie wygaśnięcia użytkowania wieczystego na skutek upływu okresu ustalonego w umowie albo na skutek rozwiązania umowy przed upływem tego okresu, użytkownikowi wieczystemu przysługuje wynagrodzenie za wzniesione przez niego lub nabyte na własność budynki i inne urządzenia. 

Wynagrodzenie powinno być równe wartości tych budynków i urządzeń określonej na dzień wygaśnięcia użytkowania wieczystego. Za budynki i inne urządzenia wzniesione wbrew postanowień umowy wynagrodzenie nie przysługuje. Z uwagi na to, że wartość budynku zgodnie ze sporządzoną wyceną jest ujemna, wynagrodzenie za budynek współużytkownikom wieczystym tej nieruchomości nie przysługuje.


Sprawa rozpatrywana była na posiedzeniu Kierownictwa Urzędu w dniu 12.09.2005 r. 


Po przejęciu przez Miasto budynku położonego przy ul. Batalionów Chłopskich 52, w celu realizacji zadań Miasta, planuje się przeznaczyć przedmiotową nieruchomość pod budownictwo socjalne, po uprzednim rozebraniu budynku wraz z zapleczem, gdyż obecny stan budynku zagraża bezpieczeństwu. Rozbiórki należy przewidzieć na etapie prac projektowych, a realizacji dokona wykonawca wybrany w przetargu na realizację inwestycji, zgodnie z opinią Wydziału Infrastruktury Komunalnej z dnia 17.05.2005 r.

W związku z powyższym do czasu rozpoczęcia realizacji przez Miasto inwestycji na nieruchomości położonej przy ul. Batalionów Chłopskich 52, zasadne jest przekazanie jej w zarządzanie Zarządowi Budynków Mieszkalnych w Koszalinie, w celu zabezpieczenia i dozoru.
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