UCHWALA Nr XLV/670/2014
RADY MIEJSKIEJ W KOSZALINIE
z dnia 26 czerwca 2014r.

w sprawie rozpatrzenia skargi na dziatalnos¢ Prezydenta Miasta Koszalina

Na podstawie art. 229 pkt 3 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2013r. poz. 267, z 2014r. poz. 183)
oraz§66ust.1 i 2 Uchwaty NrV/44/2003 z dnia 20 lutego 2003 r. Rady Miejskiej
w Koszalinie Statut Miasta Koszalina (Dziennik Urzedowy  Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego z 2003r. Nr 25, poz. 347, z 2005r., Nr 66, poz. 1458; Nr 66, poz. 1459,
z 2007r. Nr 40, poz. 579, Nr 113, poz. 1963), Rada Miejska w Koszalinie, po uprzednim
zbadaniu skargi przez Komisje Rewizyjng uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uznaje za bezzasadng skarge ztozong przez (...) dziatajgcy z petnomocnictwa (...) z dnia
18 kwietnia 2014r. na dziatalnos¢ Prezydenta Miasta Koszalina.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Przewodniczagcemu Rady Miejskiej.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady Miejskiej

Stefan Turowski



UZASADNIENIE

W dniu 18.04.2014r. do Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewddzkiego w Szczecinie
wptyneta skarga (...) dziatajgcej w imieniu (...), zwanego w dalszej czesci Skarzgcym. Skarga
zostata ztozona na dziatalno$¢ Prezydenta Miasta Koszalina. Przedmiotowa skarga na
podstawie art. 231 w zwigzku z art. 229 pkt 3 Kodeksu postepowania administracyjnego
zostata przekazana do rozpatrzenia wedtug wtasciwosci Radzie Miejskiej w Koszalinie (data
wptywu skargi 06.05.2014r.).

W skardze Skarzgcy zarzuca min. bezczynnos¢ i biernos¢ dziatajagcego w imieniu
Gminy Miasto Koszalin Prezydenta Miasta Koszalina, zwigzang z uregulowaniem stanu
prawnego nieruchomosci, co przektada sie jak twierdzi Skarzgcy na straty finansowe
wspotuzytkownikow wieczystych, ograniczenie prawa witasnosci i brak uregulowania
prawnego uzytkowanych bezumownie przez Gmine Miasto Koszalina chodnikéw i drég
gminnych. Ponadto Skarzgca wskazuje, ze Gmina Miasto Koszalin jest w posiadaniu wszelkich
dokumentéw koniecznych do uregulowania stanu prawnego nieruchomosci. Wskazuje na
nieprawidtowosci zwigzane z regulacjg tego stanu oraz wymienia, wedtug Skarzgcego kwoty
nienaleznie pobranej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego.

Prezydent Miasta Koszalina w stanowisku do skargi, z dnia 03.06.2014r.
poinformowat, ze Skarzgcy nabyt w dniach 06.12.2006r. i 12.01.2007r. w obrocie wtérnym
prawo wtfasnosci lokali niemieszkalnych nr 6 i nr 5 wraz z prawem uzytkowania wieczystego
do dnia 20.12.2035r. w udziale tgcznym 3.554/10.000 czesci w nieruchomosci zabudowanej
pawilonem ustugowo - handlowym, potozonej w Koszalinie ul. (...) , w obrebie ewidencyjnym
nr 19, oznaczonej przed podziatem dziatkg nr667/2.

W zwigzku z nabyciem praw do przedmiotowej nieruchomosci petnomocnik
Skarzgcego wystgpita w dniu 03.03.2007r z wnioskiem o sprostowanie przez Miasto
wyliczonej wysokosci opfaty rocznej z tytutu wspétuzytkowania ww. nieruchomosci o czesci
dziatki, ktére znajdujg sie w miejscowym planie w obszarach przeznaczonych na drogi
publiczne, klasy dojazdowej kategorii gminnej, podnoszac, iz tereny dziatki zajete pod drogi
publiczne, drogi dojazdowe i chodniki publiczne stanowig znaczng powierzchnie w cafosci
dziatki, co ma wptyw na wyliczenie wysokosci optaty od uzytkownika wieczystego.

W dniu 23.05.2007r. Prezydent Miasta wyrazit wole dokonania korekty granicy dziatki
nr667/2 w obrebie nr 19, w celu pozyskania przez Miasto z dziatki nr 667/2 terendéw
przeznaczonych pod drogi publiczne, klasy dojazdowej o kategorii gminnej zgodnie
z ustaleniami planu miejscowego, po uprzednim dokonaniu podziatu nieruchomosci,
w konsekwencji na podjecie czynnosci zmierzajacych do nabycia przez Miasto terendw
przeznaczonych na drogi publiczne pod warunkiem uzyskania zgody wszystkich
wspotuzytkownikow wieczystych przedmiotowej nieruchomosci.

Decyzjg GK.I1.BZ.7430-30/08 z dnia 29.10.2008r. Prezydenta Miasta Koszalina
zatwierdzono z urzedu podziat nieruchomosci oznaczonej dziatkg nr 667/2 o pow. 0,2097 ha
w obrebie nr19 w wyniku ktérego zostaty wydzielone dziatki nr 667/4, 667/5 i 667/6
o tacznej pow. 0,0424 ha przeznaczone pod droge publiczng oraz dziatka nr 667/7 o pow.
0,1673 ha pozostajgca w dotychczasowym uzytkowaniu — ustugi komercyjne.

Zgode na zbycie dziatek wydzielonych pod drogi publiczne uzyskano woéwczas od
wszystkich wspétuzytkownikéw wieczystych. W celu uregulowania stanu prawnego
w odniesieniu do dziatek drogowych ze wszystkimi wéwczas uzytkownikami wieczystymi
uzgodnione zostaty warunki zbycia przystugujgcych praw, na podstawie podpisanych



protokotow rokowan. Zgodnie z zawartymi ustaleniami strony zobowigzaty sie , ze na dzien
zawarcia umowy w formie aktu notarialnego zbywane dziatki bedg wolne od hipotek
i roszczen. Termin umowy notarialnej zostat pierwotnie ustalony na dzien 14.04.20009r.
O koniecznosci dostarczenia do umowy notarialnej zgody wierzycieli na zwolnienie spod
zabezpieczenia praw utamkowych udziatéw wspodtuzytkowania wieczystego strony zostaty
poinformowane. Z uwagi na brak uzyskania do dnia 14.04.2009r. zgody banku na zwolnienie
spod zabezpieczenia nabywanych udziatéw odstgpiono od zawarcia umowy notarialnej.
Posiadajgc jednak zgode wszystkich uprawnionych tj. wszystkich wspdtuzytkownikow
wieczystych na zbycie w drodze umowy na rzecz Gminy Miasto Koszalin praw do
przedmiotowych dziatek, a takze w zwigzku zzapewnieniem stron o podjetych
i prowadzonych przez nich czynnosciach w sprawie zwolnienia udziatéw w dziatkach
drogowych z obcigzenia hipotecznego w dniu 17.06.2009r. zostata zawarta umowa
notarialna Rep. ”"A” Nr 2898/2009 dotyczgca nabycia wolnych od obcigzen udziatéw we
wspotuzytkowaniu wieczystym ww. dziatek, w ktorej trzech wspdtuzytkownikdw wieczystych
sprzedato Gminie Miasto Koszalin cate swoje udziaty, wynoszace odpowiednio 1430/10.000
czesci, 1452/10.000 czesci oraz 2130/10.000 czesci zwigzane zwtasnoscig lokali
niemieszkalnych stanowigcych odrebne nieruchomosci we wspdétuzytkowaniu wieczystym
dziatek nr : 667/4, 667/5 i 667/6 o tgcznej powierzchni 0,0424 ha w obrebie nr 19.
Zatem Gmina nabytfa udziaty do dziatek drogowych wynoszace tacznie 5.012/10.000 czesci.
Na podstawie zawartej umowy Gmina Miasto Koszalin wniosta o odtgczenie z ksiegi
wieczystej nr KO1K/00039669/3 dziatek gruntu nr 667/4, 667/5, 667/6, zatozenie dla nich
odrebnej ksiegi wieczystej z wpisem w dziale Il Gminy Miasto Koszalin jako wtasciciela
gruntu oraz wtascicieli lokali niemieszkalnych nr 1, 5i 6 jako wspdétuzytkownikéw wieczystych
gruntu do dnia 20.12.2035r. w odniesieniu do nie nabytych udziatéw: 1434/10.000 czesci,
2092/10.000 czesci i1462/10.000 czesci, przystugujgcych pozostatym wspdtuzytkownikom
w tym Skarzgcemu.

Poniewaz sprzedaz wyodrebnionej czesci ograniczata sie jedynie do trzech udziatéw
uzytkownikéw wieczystych (brak byto sprzedazy pozostatych udziatéw) Sad Rejonowy
w Koszalinie Wydziatu Ksigg Wieczystych postanowieniem Sygn. akt Dz Kw.7101/09 z dnia
24.08.2009r. odmowit wpisu zgodnie z wnioskiem, na podstawie zawartej umowy w formie
aktu notarialnego.

Sad zwazyt, ze przepisy rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci w sprawie
zaktadania iprowadzenia ksigg wieczystych w systemie informatycznym regulujgce
szczegotowyg tresé¢ isposéb dokonania wpiséw w ksiegach wieczystych w systemie
informatycznym dla tzw. ,,nieruchomosci wspdlnej ,, prowadzi sie jedng ksiege wieczystg .
Przepisy rozporzadzenia nie przewidujg mozliwosci zaktadania ksigg wieczystych osobno dla
nieruchomosci wspodlnej, ktéra stanowi wytgcznie prawo uzytkowania wieczystego .

Nie wykupione pozostawaty udziaty przystugujgce Skarzgcemu w wysokosci tacznej
3.554/10.000 czesci oraz udziaty w wysokosci 1.434/10.000 nabyte przez uzytkownika
wieczystego w obrocie wtérnym (umowa sprzedazy 26.09.2009r.). Przy czym nowi nabywcy
praw wyrazali wéwczas wole zbycia swoich udziatéw, dostarczajgc jednoczesnie zgode
Banku na zwolnienie nabywanych przez Miasto udziatéw z obcigzenia hipotecznego.
Poniewaz do skutecznosci zawarcia umowy sprzedazy pozostatych udziatow byta
niezbednos¢ stawienia sie do umowy pozostatych uzytkownikéw wieczystych oczekiwano na
dostarczenie przez Skarzgcego zgody Banku na zwolnienie z obcigzen nabywanych udziatéw.

Natomiast w zwigzku z prowadzonym w stosunku do Skarzgcego postepowaniem
administracyjnym przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowanego w Koszalinie



w sprawie wykonania ogrodzenia na przedmiotowej nieruchomosci i nakazem rozbiorki
elementéow ogrodzenia tj. bramy wjazdowej stalowej usytuowanej od strony ulicy (...) i od
ulicy (...) , furki i balustrady stalowej wydzielajacej teren przy budynku, usytuowanych na
granicy dziatki nr 667/7 - Petnomocnik Skarzgcego odmawiata wodwczas zbycia udziatéw
w dziatkach drogowych (pismo z dnia 03.08.2009r.). Wskazujac , ze z uwagi na toczace sie
postepowanie sprawa nowych granic dziatki nie moze by¢ sfinalizowana.

W zwigzku z koniecznoscig uregulowania stanu prawnego dziatek wydzielonych pod
drogi publiczne Gmina Miasto Koszalin w piSmie z dnia 22.07.2010r. kierowanym do
Skarzgcego wnosita o niezwloczne przystgpienie do zawarcia umowy sprzedazy
w nieprzekraczalnym terminie do 31.08.2010r. Termin zawarcia umowy notarialnej zostat
wyznaczony na dzien 18.08.2010r., wskazujgc przy tym o koniecznosci uzyskania zgody na
zwolnienie przystugujacych udziatéw do ww. dziatek z obcigzen hipotecznych .

Korespondencja kierowana do Strony nie byta odbierana, natomiast dekretowana do
wiadomosci Petnomocnika strony , zostata odebrana w dniu 26.07.2010r. W konsekwencji
Skarzacy nie przystgpit do zawarcia umowy notarialnej ustalonej na dzien 18.08.2010r., tym
samym uchylat sie od zawarcia umowy sprzedazy.

Natomiast z tytutu ograniczonego dysponowania przedmiotowym gruntem
Petnomocnik Skarzgcego wystgpita z roszczeniem do Gminy o wyptate naleznosci
w wysokosci 13.800,00 ztotych stanowigcg rekompensate strat ikosztow poniesionych
w okresie od 2007r. do 2010r.

Na posiedzeniu Kolegium Prezydenta w dniu 5.10.2010r. nie uznano roszczenia
Skarzgcego i odmdwiono zaptaty ww. kwoty poprzez zaliczenie czesci tej kwoty na poczet
zalegtosci przystugujacej Miastu z tytutu optat rocznych za uzytkowanie wieczyste
przedmiotowej nieruchomosci.

Z uwagi na fakt, iz w 2011r. Skarzacy ostatecznie wyrazit zgode na zbycie
przystugujacych jemu udziatéw w dziatkach drogowych, podjete zostaty przez Miasto dalsze
czynnosci zmierzajagce do nabycia praw do nieruchomosci . W odniesieniu do nastepcéw
prawnych nabytych przez Miasto udziatdw od pozostatych uzytkownikéw wieczystych
uzgodniono warunki na nieodptfatne przeniesienie na rzecz Miasta przystugujacych udziatow
w dziatkach drogowych zas w odniesieniu do udziatéw przystugujacych Skarzagcemu w dniu
28.09.2011r. zostat zawarty protokdt rokowan dotyczacy uzgodnienia warunkéw zbycia
praw do nieruchomosci .

W celu ugodowego rozwigzania problemu z tytutu bezumownego korzystania przez
Miasto z terenu obejmujgcego dziatki nr 667/4, 667/5 , 667/6 w obrebie nr 0019 miasta
Koszalina w dniu 28.09.2011r. zostato zawarte porozumienie zmienione aneksem nr 1 z dnia
24.02.2012r. pomiedzy Gming Miasto Koszalin a Skarzgcym w sprawie zaptaty na Jego rzecz
odszkodowania w wysokosci tgcznej 3.053,13 ztotych, zawierajgce zwrot naleznosci gtéwnej
z tytutu ponoszenia optaty za uzytkowanie wieczyste w odniesieniu do ww. dziatek
drogowych za lata 2007-2009r.

Zgodnie z wnioskiem Strony naleznos¢ ta zostata zaliczona na poczet jego zobowigzan
finansowych wobec Gminy Miasto Koszalin z tytutu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomosci . Jednoczesnie Skarzgcy oswiadczyt, ze ww. kwota zaspokaja
w catosci roszczenia wobec Gminy Miasto Koszalin z tytutu korzystania przez Miasto
z przedmiotowych dziatek do czasu nabycia na rzecz Gminy Miasto Koszalin w formie aktu
notarialnego przystugujgcych udziatéw do ww. dziatek drogowych.

Natomiast w miedzy czasie obcigzone hipotekami udziaty w wysokosci 1434/10.000
przystugujgce innym uzytkownikom wieczystym zostaty zbyte 30.03.2012r. na rzecz innego



podmiotu. W zwigzku z nabyciem praw do nieruchomosci przedstawiciele tegoz podmiotu
wyrazili ustnie wole zbycia udziatéw dla Miasta, po wczesniejszym wykresleniu
z nieruchomosci hipotek.

Sprawe dotyczgcy uregulowania stanu prawnego w odniesieniu do przedmiotowych
dziatek rozpatrywano na posiedzeniu Kolegium Prezydenta w dniu 25.06.2012r. gdzie nie
wyrazono miedzy innymi zgody na nabycie praw do ww. dziatek pod drogi obcigzonych
hipotekami.

Dziatki bedace przedmiotem nabycia winny by¢ wolne od hipotek i wszelkich
obcigzen. Zatem do zawarcia umowy w formie aktu notarialnego niezbedne jest w dalszym
ciggu uzyskanie przez pozostatych wspoétuzytkownikdow wieczystych zgody wierzycieli na
zwolnienie zbywanych dziatek gruntu nr 667/4, 667/5, 667/6 w obrebie nr 0019 miasta
Koszalina z obcigzen hipotecznych jak rdwniez do skutecznosci zawarcia umowy sprzedazy
stawienia sie u notariusza wszystkich uzytkownikdw wieczystych celem spisania
odpowiedniej umowy.

W dalszym ciggu Miasto oczekuje na dostarczenie przez wspdtuzytkownikéw
wieczystych zgody wierzycieli — Banku na zwolnienie dziatek bedacych przedmiotem nabycia
z obcigzenia hipotekami. Ustanowione na nieruchomosci hipoteki majg charakter hipoteki
tacznej, dotyczg zabezpieczenia kilku nieruchomosci. Wierzytelnos¢ ta obcigza kazda
nieruchomos¢ w petnej wysokosci.

Zgodnie z trescig ksiegi wieczystej KO1K/00039669/3 prowadzonej dla nieruchomosci
potozonej w obrebie ewidencyjnym nr 0019 obejmujgcej miedzy innymi dziatki gruntu
nr: 667/4, 667/5, 667/6 o tacznej pow. 0,0424 ha udziaty bedgce przedmiotem nabycia
w wysokosci :

- 1434/10.000 czesci przystugujgce uzytkownikowi wieczystemu,
-2130/10.000 czesci przystugujgce uzytkownikowi wieczystemu;
-2092/10.000 czesci oraz 1462/10.000 czesci przystugujace Skarzgcemu
pozostajg w dalszym ciggu obcigzone hipotekami.

Ponadto w odniesieniu do udziatu 2130/10.000 czesci oraz udziatéw wysokosci
tgcznej 3554/10.000 czesci przystugujgcych Skarzgcemu miedzy innymi do przedmiotowych
nieruchomosci w dziatach Il wpisane s ostrzezenia o wszczetych postepowaniach
egzekucyjnych.

Uregulowanie stanu prawnego terendw wymaga zawarcia umowy cywilno - prawnej
przez bezwzgledne stawiennictwo do umowy wszystkich wspétuzytkownikdw wieczystych
albo ich petnomocnikéw. Z chwilg uzyskania zgody wierzycieli na zwolnienie z obcigzen
przedmiotowych dziatek Miasto Koszalin podejmie dalsze czynnosci zmierzajgce do
uregulowania stanu prawnego w odniesieniu do ww. dziatek.

Majac powyzsze na uwadze Prezydent Miasta Koszalina stwierdzit, ze skarga jest
bezzasadna.

Komisja Rewizyjna Rady Miejskiej w Koszalinie zbadata zasadno$¢ skargi na
posiedzeniu w dniu 12.06.2014r.

Zapoznano sie z zarzutami zawartymi w skardze, stanowiskiem Prezydenta Miasta
Koszalina oraz dokumentami zwigzanymi ze sprawa.

Zwazono, ze przeznaczenie nieruchomosci lub jej czesci w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego pod drogi publiczne, nie stanowi o koniecznosci
zaprzestania pobierania optaty za uzytkowanie wieczyste od tych nieruchomosci. Dopiero
przejecie nieruchomosci przez gmine zwalnia uzytkownikéw wieczystych z obowigzku
ponoszenia optat za uzytkowanie wieczyste od tej nieruchomosci. Zaréwno z akt sprawy, jak



i postanowienia Sadu Rejonowego w Koszalinie Wydziatu Ksigg Wieczystych Sygn. akt
Dz Kw.7101/09 z dnia 24.08.2009r. wynika, ze mozliwosci przejecia przez Gmine Miasto
Koszalina nieruchomosci bedacej we wspdtuzytkowaniu wieczystym uzytkownikéw
wieczystych, w tym Skarzacego, a przeznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego pod drogi publiczne moze nastgpi¢ jedynie za zgoda wszystkich
uzytkownikéw wieczystych i przy spefnieniu przez nich stosownych wymagan (min.
zwolnienia z hipoteki przejmowanej nieruchomosci).

Ponadto z pism kierowanych do Skarzgcego, dotyczacych sprawy wynika, ze
Prezydent Miasta Koszalina odpowiadat i ustosunkowywat sie do sktadanych pism
i wnioskow, dlatego nie mozna uznaé, ze organ pozostawat w bezczynnosci i biernosci.
Trudno réwniez uznac, aby dziatania lub bezczynnos¢ Prezydenta Miasta Koszalina narazity
wspotuzytkownikdw wieczystych na straty finansowe, ograniczyty prawo wtasnosci lub
uniemozliwity dochodzenia jakichkolwiek roszczen zwigzanych z przedmiotowa
nieruchomoscia.

Naliczanie opfat za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej dziatki bedacej we
wspotuzytkowaniu wieczystym odbywa sie zgodnie z przepisami, wobec tego opfaty te nie sg
naliczane i wymagane nienaleznie.

Prezydent Miasta Koszalina w licznych pismach, jak i w stanowisku do skargi wyraza
wole zatatwienia przedmiotowe] sprawy, jednak ze wzgledu na brak jednosci uzytkownikow
wieczystych, wynikajgcg z obrotu nieruchomosciami, zmianami oséb i podmiotéw bedacych
uzytkownikami wieczystymi oraz brakiem niezbednej dokumentacji przedfozonej przez
uzytkownikow wieczystych, sprawa nie moze zostac zatatwiona.

W zwigzku z tym majagc za podstawe art. 227 Kodeksu postepowania
administracyjnego, zarzuty zawarte w skardze, stanowisko Prezydenta Miasta Koszalina oraz
przedtozone dokumenty, nie dopatrzono sie w postepowaniu organu wykonawczego
zaniedbania lub nienalezytego wykonywania zadan, naruszenia praworzadnosci lub
interesdw skarzgcych, a takze przewlektego lub biurokratycznego zatatwiania sprawy.

Majac powyzisze na uwadze oraz za podstawie art. 227 i 229 pkt 3 Kodeksu
postepowania administracyjnego, Rada Miejska w Koszalinie rozstrzygajgc skarge ztozona
przez (...) dziatajgcg w imieniu (...) z dnia 18.04.2014r. na dziatalno$¢ Prezydenta Miasta
Koszalina uznaje jg za bezzasadna.

Nalezy mie¢ réwniez na uwadze, ze na podstawie art. 239 § 1 Kodeksu postepowania
administracyjnego w przypadku gdy skarga, w wyniku jej rozpatrzenia, zostata uznana za
bezzasadng i jej bezzasadno$¢ wykazano w odpowiedzi na skarge, a skarzacy ponowit skarge
bez wskazania nowych okolicznosci - organ wtasciwy do jej rozpatrzenia moze podtrzymac
swoje poprzednie stanowisko zodpowiednia adnotacjag w aktach sprawy - bez
zawiadamiania skarzgcego, co bedzie tozsame z rozstrzygnieciem skargi.

Przewodniczgcy Rady Miejskiej

Stefan Turowski



