Zarządzenie  Nr  508/2949/06

Prezydenta Miasta Koszalina

z dnia 8 listopada 2006 r.

w sprawach:
-   wyłączenia z administracji Zarządu Budynków      Mieszkalnych w Koszalinie nieruchomości       położonej w Koszalinie, 

· zbycia w trybie bezprzetargowym nieruchomości     zabudowanej, położonej w Koszalinie oraz     podania do publicznej wiadomości wykazu     obejmującego nieruchomość przeznaczoną     do zbycia, 

· zmiany sposobu zagospodarowania     nieruchomości położonej w Koszalinie przy     ul. Tadeusza Kościuszki  34, oddanej     w użytkowanie wieczyste,

· zniesienia ustanowionej służebności gruntowej      drogi koniecznej. 

Na podstawie :

- art. 4 pkt. 9, art. 11 ust. 1,  art. 13 ust. 1, art. 25 ust. 1, art. 35 ust. 1 i 2, art. 37    ust. 2 pkt. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce    nieruchomościami   (Dz. U. z 2004 r. Nr 261  poz. 2603 z późn. zm.),

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

- uchwały XXIII/348/2005 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 17 lutego 2005 r.    w sprawie zasad zarządu nieruchomościami Gminy Miasto Koszalin  (Dz. Urz.    Województwa Zachodniopomorskiego z dnia 29 marca 2005 r., Nr 25, poz. 512    z późn. zm.),

- art. 295 Kodeksu Cywilnego.

Prezydent  Miasta Koszalina zarządza co następuje :

§ 1. 1. Oddać w użytkowanie wieczyste do dnia 14.07.2091 r. nieruchomość zabudowaną oznaczoną geodezyjnie w obrębie ewidencyjnym nr 20 działką ewidencyjną nr 77/24 o powierzchni 0,0145 ha (KW 27170), z przeznaczeniem na  poprawienie warunków zagospodarowania zabudowanej nieruchomości przyległej, oznaczonej geodezyjnie  w obrębie ewidencyjnym nr 20 działkami ewidencyjnymi nr 568 i nr 77/6 o łącznej powierzchni 0,0148 ha (KW 27566), położonej w Koszalinie przy  ul. Tadeusza Kościuszki 34. 

2. Nieruchomość oznaczona działką nr 77/24, opisana w ust. 1, zabudowana jest budynkiem gospodarczym, wiatą, szopą drewnianą oraz ogrodzeniem przeznaczonymi do rozbiórki w terminie 2 lat, licząc od dnia ustanowienia prawa użytkowania wieczystego w/w nieruchomości.
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3. Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Śródmieścia m. Koszalina uchwalonym uchwałą rady Miejskiej w Koszalinie Nr XXVIII/492/2001 z dnia 25 października 2001 r. (Dz. Urz. Województwa Zachodniopomorskiego Nr 49, poz. 1334) nieruchomość oznaczona między innymi działkami nr nr: 568, 77/6 oraz 77/24 znajdują się w przestrzeni oznaczonej symbolem E1 MW o zapisie:

„1. Funkcja terenu – teren zabudowy mieszkaniowej z usługami komercyjnymi.      Teren objęty ochroną konserwatorską.

2. Zasady zagospodarowania terenu – należy uzupełnić brakującą zabudowę w pierzei ulicy Młyńskiej. Wysokość budynku nie może przekroczyć wysokości wyższego towarzyszącego w pierzei. Parter usługowy z bramą przejazdową.

3. Forma zabudowy – zachowanie stanu istniejącego.”

§ 2. Podać do publicznej wiadomości wykaz obejmujący nieruchomość przeznaczoną do zbycia, oznaczoną działką nr 77/24, opisaną w § 1 ust. 1 zarządzenia, stanowiący załącznik do niniejszego zarządzenia.

§ 3. 1. Wyrazić zgodę na zmianę sposobu zagospodarowania nieruchomości oznaczonej działkami nr 568 i nr 77/6 opisanej w § 1 ust. 1, dla której prawo użytkowania wieczystego ustanowione zostało odpowiednio na podstawie niżej wymienionych umów notarialnych Repertorium „A”:

- Nr 6652/1992 z dnia 14.07.1992 r., 

- Nr 5187/1994 z dnia 14.06.1994 r.,

poprzez odstąpienie od realizacji bramy przejazdowej w budynku położonym na przedmiotowej nieruchomości.

2. Wyrazić zgodę na zniesienie służebności gruntowej drogi koniecznej ustanowionej na prawie użytkowania wieczystego nieruchomości oznaczonej działkami nr 568 i nr 77/6 (KW Nr 27566) opisanej w § 1 ust. 1, na rzecz każdoczesnego posiadacza i użytkownika w celu prawidłowego korzystania z nieruchomości oznaczonych geodezyjnie w obrębie ewidencyjnym nr 20 działkami ewidencyjnymi powstałymi z podziału działki nr 77/7 oraz kolejnych podziałów działek nr nr: 77/9, 77/12, 77/16, 77/18 i 77/20, nr nr: 

· 77/8 o powierzchni 0,0218 ha, położonej przy ul. Młyńskiej 56, objętej księgą wieczystą Nr 32811,

· 77/10 o powierzchni 0,0019 ha, położonej przy ul. Młyńskiej, objętej księgą wieczystą Nr 34883,

· 77/11 o powierzchni 0,0019 ha, położonej przy ul. Młyńskiej, objętej księgą wieczystą KW Nr 37756,

· 77/13 o powierzchni 0,0018 ha, położonej przy ul. Młyńskiej, objętej księgą wieczystą KW Nr 40585, 

· 77/14 o powierzchni 0,0018 ha, położonej przy ul. Młyńskiej, objętej księgą wieczystą KW Nr 37762,

· 77/15 o powierzchni 0,0019 ha, położonej przy ul. Młyńskiej, objętej księgą wieczystą KW Nr 37757,

· 77/17 o powierzchni 0,0226 ha, położonej przy ul. Młyńskiej 60, objętej księgą wieczystą KW Nr 40593,
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· 77/19 o powierzchni 0,0357 ha, położonej przy ul. Młyńskiej 62, objętej księgą wieczystą KW Nr 40591,

· 77/21 o powierzchni 0,0146 ha; 77/22 o powierzchni 0,0214 ha, położonej przy ul. Młyńskiej 58; 77/23 o powierzchni 0,0156 ha; 77/24 o powierzchni 0,0145 ha; 77/25 o powierzchni 0,0190 ha, położonej przy ul. Tadeusza Kościuszki 32; 77/26 o powierzchni 0,0271 ha i 77/27 o powierzchni 0,0789 ha, objętych księgą wieczystą Nr 27170. 

§ 4. Wykonanie zarządzenia powierza się Dyrektorowi Wydziału Nieruchomości Urzędu Miejskiego w Koszalinie.

§ 5. Zarządzenie wchodzi w życie z dniem podpisania.

Stwierdzam, że zbycie przedmiotowej 





wz. PREZYDENTA  MIASTA

nieruchomości jest zgodne

z ustaleniami miejscowego planu





ZASTĘPCA  PREZYDENTA

zagospodarowania przestrzennego

Śródmieścia m. Koszalina






      mgr inż. Piotr Kroll
p.o. DYREKTOR  WYDZIAŁU

mgr inż. arch. Urszula Barańska

    (podpis nieczytelny)
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Nieruchomość oznaczona geodezyjnie w obrębie ewidencyjnym nr 20 działką ewidencyjną nr 77/24 o powierzchni 0,0145 ha, położona w Koszalinie, stanowi własność Gminy Miasto Koszalin w administracji Zarządu Budynków Mieszkalnych w Koszalinie.

Między innymi przedmiotowa nieruchomość powstała w wyniku podziału geodezyjnego działki nr 77/20 o powierzchni 0,1911 ha, zatwierdzonego decyzją Prezydenta Miasta Koszalina nr GK.AK.7430-67/05/06 z dnia 20.04.2006 r. Zgodnie z powołaną decyzją działka nr 77/24 wydzielona została z przeznaczeniem na polepszenie warunków zagospodarowania dla nieruchomości oznaczonej działkami nr 568 i nr 77/6 i połączenia z nimi.

Nieruchomość oznaczona geodezyjnie działką ewidencyjną nr 568 w obrębie ewidencyjnym nr 20 o powierzchni 0,0125 ha położona przy ul. T. Kościuszki 34, została oddana w użytkowanie wieczyste w drodze rokowań, umową zawartą w formie aktu notarialnego Repertorium „A” Nr 6652/1992 z dnia 14.07.1992 r. 

Zgodnie z § 6. Umowy, przedmiotowa nieruchomość (zabudowana warsztatem ślusarskim i magazynem, przeznaczonym do wyburzenia) oddana została w użytkowanie wieczyste na cele zabudowy usługowo – mieszkalnej. Nabywca zobowiązany został wykorzystywać nieruchomość zgodnie z jej przeznaczeniem oraz rozpocząć budowę w terminie dwóch lat, licząc od dnia zawarcia w/w umowy notarialnej i ukończyć ją w terminie następnych trzech lat, pod następującymi warunkami urbanistyczno – architektonicznymi: zabudowa plombowa – III kondygnacyjna z bramą przejazdową, z dachem półpłaskim. Kalenica równoległa do ulicy. Detal elewacyjny w nawiązaniu do kamienicy nr 36, a linia zabudowy zgodna z linią istniejących budynków.

Projekt zabudowy na etapie koncepcji należało uzgodnić z Wydziałem Urbanistyki, Architektury i Nadzoru Budowlanego.

Nieruchomość oznaczona geodezyjnie działką ewidencyjną nr 77/6 w obrębie ewidencyjnym nr 20 o powierzchni 0,0023 ha położona przy ul. T. Kościuszki, została oddana w użytkowanie wieczyste w drodze bezprzetargowej, umową zawartą w formie aktu notarialnego Repertorium „A” Nr 5187/1994 z dnia 14.06.1994 r., z przeznaczeniem na poprawienie warunków zagospodarowania nieruchomości przyległej oznaczonej działką nr 568. Warunki zagospodarowania oraz terminy zabudowy nieruchomości oznaczonej działką nr 77/6,  zostały określone tak jak dla nieruchomości macierzystej oznaczonej działką nr 568 - § 5 w/w umowy.

Zgodnie z § 7 w/w umowy użytkownicy wieczyści ustanowili na nieruchomości oznaczonej działkami nr 568 i nr 77/6, służebność gruntową drogi koniecznej, na rzecz każdoczesnego posiadacza i użytkownika działki gruntu oznaczonej numerem 77/7 (obecnie stanowiącej m.in. działkę nr 77/24 - własność Gminy Miasta Koszalin w administracji Zarządu Budynków Mieszkalnych), w celu prawidłowego korzystania z tej działki zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego.


Państwo Halina i Tadeusz Tracz w obrocie wtórnym nabyli prawo użytkowania wieczystego nieruchomości oznaczonej geodezyjnie działkami ewidencyjnymi nr 568 i nr 77/6 w obrębie ewidencyjnym nr 20 o łącznej powierzchni 0,0148 ha, położonej przy ul. T. Kościuszki 34, w oparciu o zawarte umowy notarialne:

· Repertorium „A” Nr 2424/1995 z dnia 20.06.1995 r. - (działka nr 568),

· Repertorium „A” Nr 2745/1995 z dnia 14.07.1995 r. – (działka nr 77/6).
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Nabywając nieruchomość położoną przy ul. Tadeusza Kościuszki 34, Państwo Tracz przejęli wszelkie korzyści i ciężary związane z tą nieruchomością. 

Umową notarialną Repertorium „A” Nr 6503/1997 z dnia 19.12.1997 r. dla nieruchomości położonej przy ul. T. Kościuszki 34, za zgodą Stron przedłużony został termin zabudowy (zakończenia budowy) do dnia 31.12.1998 roku. Przy czym strony ustaliły, że nieruchomość zostanie zabudowana budynkiem IV kondygnacyjnym – plombowym, do wysokości budynku sąsiedniego, usytuowanego przy ulicy T. Kościuszki 36 (poziom górnego gzymsu elewacji frontowej budynku przy ulicy T. Kościuszki 36 nie może być podwyższony), a nowo budowany budynek będzie posiadał bramę przejazdową, ogólnodostępną dla samochodów osobowych (§ 2).

Państwo Tracz złożyli wnioski o:
1) dokonanie zmiany umów notarialnych w części dotyczącej obowiązku realizacji bramy przejazdowej oraz ustanowienia służebności gruntowej - drogi koniecznej, dla nieruchomości oznaczonej działką nr 77/7 (obecnie numer 77/20), przez nieruchomość oznaczoną działkami nr 568 i nr 77/6,

2) oraz nabycia części nieruchomości oznaczonej działką nr 77/20 (obecnie stanowiącej działkę nr 77/24) z przeznaczeniem na poprawienie warunków zagospodarowania nieruchomości przyległej oznaczonej działkami nr 568 i nr 77/6 położonej przy ul. Tadeusza Kościuszki 34.

Wydział Architektury i Urbanistyki pozytywnie zaopiniował w zakresie zgodności z obowiązującym  planem miejscowym, zabudowę bramy w budynku przy ul. Tadeusza Kościuszki 34, pod warunkiem wykazania spełnienia przepisów ochrony przeciwpożarowej dla całego kwartału, które winno być potwierdzone przez

rzeczoznawcę ds. przeciwpożarowych. 

W opinii w sprawie zachowania wymagań dojazdów pożarowych do budynków położonych przy ul. T. Kościuszki 30 – 36, sporządzonej przez rzeczoznawcę ds. zabezpieczeń przeciwpożarowych – Andrzeja Priadka zam. 75-819 Koszalin ul. Skowronków 34 stwierdzono, że zagospodarowanie przejazdu bramowego, położonego w budynku przy ul. Tadeusza Kościuszki 34, na lokal użytkowy nie pogorszyłoby istniejących warunków dostępu do budynków mieszkalnych i obiektów położonych na dziedzińcu na wypadek konieczności prowadzenia akcji ratowniczo – gaśniczej. Tak więc pod względem przepisów dotyczących ochrony przeciwpożarowej w budownictwie nie występują przeszkody we wprowadzeniu zmian sposobu użytkowania tego miejsca.

Zarząd Budynków Mieszkalnych pozytywnie zaopiniował w/w wnioski Państwa Tracz. W uzasadnieniu ZBM podał, że z uwagi na szczególnie skomplikowaną zabudowę zaplecza omawianego terenu oraz zróżnicowany pod względem wysokościowym teren, przywrócenie obecnie znacznie ograniczonego ruchu kołowego, pomiędzy poszczególnymi działkami wydaje się być niemalże niemożliwe, a na pewno nieuzasadnione ekonomicznie.


W oparciu o przedstawioną przez Zarząd Budynków Mieszkalnych w Koszalinie propozycję podziału omawianego terenu, opracowane zostały II warianty koncepcji zagospodarowania przedmiotowego terenu.

Art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomościami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z późniejszymi zmianami) stanowi, że przedmiotem zbycia w drodze bezprzetargowej jest nieruchomość lub jej części, 
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niezbędne do poprawienia warunków zagospodarowania nieruchomości przyległej, stanowiącej własność lub oddanej w użytkowanie wieczyste osobie, która zamierza tę nieruchomość lub jej części nabyć, jeżeli nie mogą być zagospodarowane jako odrębne nieruchomości.

Obecna działka nr 77/24 ze względu na ukształtowanie terenu i jej zagospodarowanie użytkowana jest wyłącznie przez Państwa Tracz. Stanowi ona również dojście do budynku gospodarczego użytkowanego przez Państwa Tracz na podstawie umowy najmu zawartej z Zarządem Budynków Mieszkalnych. 


W związku z w/p opiniami Prezydent Miasta Koszalina przyjął I wariant zagospodarowania przedmiotowego terenu i pozytywnie rozpatrzył wniosek Państwa Tracz wyrażając zgodę na:

1) dokonanie podziału geodezyjnego nieruchomości oznaczonej działką nr 77/20,

2) dokonanie zmiany zawartych już umów notarialnych w części dotyczącej obowiązku realizacji bramy przejazdowej oraz ustanowienia służebności gruntowej - drogi koniecznej, dla nieruchomości oznaczonej działką nr 77/7 (obecnie numer 77/20), przez nieruchomość oznaczoną działkami nr 568 i nr 77/6, pozostającą w użytkowaniu wieczystym Państwa Haliny i Tadeusza Tracz, poprzez wykreślenie w/w zapisów,

3) zbycie części działki nr 77/20, w oparciu o art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomościami, z przeznaczeniem na poprawienie warunków zagospodarowania nieruchomości przyległej oznaczonej działkami nr 568 i nr 77/6, będących w użytkowaniu wieczystym Państwa Tracz,

Ustanowienie prawa użytkowania wieczystego działki nr 77/24 następuje na okres równy okresowi użytkowania wieczystego nieruchomości przyległej (działek nr 568 i nr 77/6) tj. do dnia 14.07.2091 r. 

Działka nr 77/24 nie może być zagospodarowana jako odrębna nieruchomość.

Nieruchomość oznaczona działką nr 77/24 zabudowana jest budynkiem gospodarczym,  wiatą, szopą drewnianą oraz ogrodzeniem przeznaczonymi do rozbiórki.

Wartość odzyskanych materiałów porozbiórkowych w/w obiektów budowlanych ustalona została przez rzeczoznawcę majątkowego na kwotę 300,00 zł, zaś koszt likwidacji obiektów budowlanych określony został przez rzeczoznawcę majątkowego na kwotę 16.800,00 zł. Natomiast wartość nieruchomości gruntowej określona została na kwotę 23.500,00 zł.

Wobec powyższego cenę nieruchomości zabudowanej oznaczonej działką nr 77/24 ustala się na kwotę netto 23.501,00 zł, przy czym cena obiektu budowlanego przeznaczonego do rozbiórki wynosi 1,00 zł, a cena gruntu wynosi 23.500,00 zł i stanowi podstawę do ustalenia pierwszej opłaty i opłat rocznych z tytułu użytkowania wieczystego.


Zgodnie z art. 71 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomościami, za oddanie nieruchomości gruntowej w użytkowanie wieczyste pobiera się pierwszą opłatę i opłaty roczne.

Z tytułu ustanowienia prawa użytkowania wieczystego w drodze bezprzetargowej dla nieruchomości przeznaczonych na cele budownictwa mieszkaniowego z usługami, pierwsza opłata wynosi 20 % ceny nieruchomości gruntowej – § 12 uchwały Nr XXIII/348/2005 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 17 lutego 2005 r. w sprawie zasad zarządu nieruchomościami Gminy Miasto Koszalin 
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(Dz. Urz. Województwa Zachodniopomorskiego z dnia 29 marca 2005 r., Nr 25, poz. 512 z późn. zm). 

Natomiast opłaty roczne ustala się w wysokości 5 % ceny nieruchomości stosownie do przepisów art. 72 ust. 3 pkt. 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2004 r., Nr 261, poz. 2603 z późn. zm.) oraz uchwały Nr XLI/450/98 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 30 kwietnia 1998 r.  

W dniu 31.10.1995 r. wydana została decyzja nr UAN.III-7330/603/95 o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla realizacji budynku mieszkalno – usługowego na działkach nr 568 i nr 77/6. Decyzja została wydana w oparciu o miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego m. Koszalina zatwierdzony uchwałą Rady Miejskiej w Koszalinie Nr XVIII/239/91 z dnia 19.12.1991 r. (Dz. Urz. Woj. Koszalińskiego z 1992 r. Nr 1, poz. 3). Zgodnie z w/w planem zagospodarowania przestrzennego, projektowana inwestycja znajdowała się na terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z usługami, oznaczonym symbolem 34 E NW, UH. W w/w decyzji określone zostały szczegółowe warunki zabudowy i zagospodarowania: (...) „Budynek mieszkalno – usługowy należy zaprojektować z ogólnodostępną bramą przejazdową” - pkt 2) (...).

W dniu 26.03.1996 r. wydana została decyzja nr UAN.III-7351/159/96 zatwierdzająca projekt budowlany oraz udzielająca pozwolenie na budowę:

1) budynku mieszkalno – usługowego przy ul. T. Kościuszki 34 w Koszalinie,

2) przyłączy: gazu, energetycznego, wod. - kan. do projektowanego obiektu.

Ponadto zapis ten nie uległ zmianie w zatwierdzonym uchwałą Rady Miejskiej w Koszalinie Nr XXVII/474/92 z dnia 17.12.1992 r. miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego Śródmieścia m. Koszalina.

Ponadto poinformował, że projekt budowlany winien spełniać wymogi określone w przepisach techniczno – budowlanych (w tym określonych w rozporządzeniu MI z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002 r. Nr 75, poz. 690) oraz przepisów sanitarnych i ochrony środowiska.

1) dokonanie zmiany umów notarialnych w części dotyczącej obowiązku realizacji bramy przejazdowej oraz ustanowienia służebności gruntowej - drogi koniecznej, dla nieruchomości oznaczonej działką nr 77/7 (obecnie numer 77/20), przez nieruchomość oznaczoną działkami nr 568 i nr 77/6,

2) zbycie części nieruchomości oznaczonej działką nr 77/20 z przeznaczeniem na poprawienie warunków zagospodarowania nieruchomości przyległej oznaczonej działkami nr 568 i nr 77/6 położonej przy ul. Tadeusza Kościuszki 34.

Rzeczoznawca majątkowy wartość rynkową jako przedmiotu prawa własności działki nr 77/24 określił na kwotę 7.000,00 zł, w tym:

· prawo własności                                   – 23.500,00 zł,

· koszt likwidacji obiektów budowlanych – 16.800,00 zł,

· wartość materiałów porozbiórkowych   -       300,00 zł.

Przy sprzedaży nieruchomości w drodze bezprzetargowej, cenę nieruchomości ustala się w wysokości nie niższej niż jej wartość – art. 67 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomościami.

W przedmiotowej sprawie cena gruntu działki nr 77/24 określona została na kwotę 23.500,00 zł, w wysokości prawa własności tej działki określonej przez rzeczoznawcę majątkowego.

