UCHWALA Nr XXVIII/446/2013
RADY MIEJSKIEJ W KOSZALINIE
z dnia 28 lutego 2013r.

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 (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. Nr229, poz. 1539, z 2009r. Nr 195, poz. 1501, Nr 216, poz. 1676,
z2010r. Nr 40, poz. 230, Nr 182, p0z.1228, Nr 254, poz. 1700, z 2011r. Nr 6 poz. 18,
Nr 34, poz. 173, Nr 106, poz. 622, Nr 186, poz. 1100, z 2012r. poz 1101, poz. 1529)
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 2003 r. Nr 25, poz. 347, z2005r.,, 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 Komisje Rewizyjng uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uznaé za bezzasadng skarge (...) z dnia 4 stycznia 2013r. ztozong 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
Do uchwaty Nr XXVII1/446/2013 z dnia 28 lutego 2013r.

W dniu 04.01.2013r. (...) zwane w dalszej czesci uzasadnienia ,,Skarzgcymi” wniosty skarge na
dziatalnos¢ Prezydenta Miasta Koszalina do Ministra Finanséw Rzeczypospolitej Polskie;.

Pismem z dnia 11.01.2013r. Minister Finanséw przekazat skarge do rozpatrzenia zgodnie
z wtasciwoscig Radzie Miejskiej w Koszalinie.

W skardze ,Skarzgce” zarzucajg Prezydentowi Miasta Koszalina niestuszne zawyzanie optat
rocznych zwigzanych z prawem uzytkowania wieczystego nieruchomosci oznaczonej ewidencyjnie
w obrebie ewidencyjnym nr (...) dziatkg nr (...) potozonej w Koszalinie przy (...) o powierzchni
5514 m®. Uzasadniaja, ze cze$¢ dziatki bedacej w uzytkowaniu wieczystym w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego zostata przeznaczona pod poszerzenie pasa drogowego, wobec
czego, jak twierdzg zostata bezpowrotnie utracona, bez prawa do grodzenia i mozliwosci inwestycji.
Ponadto zarzucajg Gminie Miasto Koszalin, ze nie wytgczyta czesci gruntu objetego miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, ttumaczac, ze to uzytkownik wieczysty powinien tego
dokonac. Jednoczesnie do skargi dofagczono stanowisko Ministra Finanséw wsprawie indywidualnej
interpretacji przepiséw prawa podatkowego (ITPB1/415-771/12/WM z 23.10.2012r.).

W stanowisku z dnia 28.01.2013r. Prezydent Miasta Koszalina wyjasnia.

Prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej oznaczonej ewidencyjnie
w obrebie ewidencyjnym nr (...) dziatkg ewidencyjng nr (...) o powierzchni 0,5514 ha, potozonej
przy (..) ustanowione zostato decyzja Wojewody Koszalinskiego nrG.VI1.72241/11/91 z dnia
05.04.1991 r., stwierdzajgcg nabycie z mocy prawa uzytkowanie wieczyste w/o nieruchomosci
stanowigcej wtasnosé Skarbu Panstwa oraz prawa wiasnosci budynkdéw iurzadzen na niej potoznych.
Przedmiotowa nieruchomos$¢ gruntowa oddana zostata w uzytkowanie wieczyste na okres do dnia
05.12.2030 r. z przeznaczeniem na dziatalnos¢ administracyjno-ustugowa. Uwtaszczenie nastgpito na
rzecz Biura Projektéw Budownictwa Wiejskiego w Koszalinie, legitymujgcego sie prawem zarzadu
w/w nieruchomosci na podstawie decyzji Kierownika Wydziatu Geodezji Gruntami Geodety
Miejskiego Urzedu Miejskiego w Koszalinie Nr 148 z dnia 10.06.1998 r. znak: G.VI1.8224/148/88.
Decyzjg Wojewody Koszaliriskiego nr G.VI.7224-1/2/98/1/92 z dnia 10.02.1992 r. w/w nieruchomos¢
gruntowa zostata przekazana na wtasnos¢ Gminy Miasto Koszalin.

Prawo uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci gruntowej Skarzgce nabyty na
podstawie umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego Rep. "A" Nr 8720/2004 z dnia
14.10.2004 r.

Zgodnie z opinig Wydziatu Architektury i Urbanistyki, na dzien 14.10.2004 r. dziatka nr 139
objeta byta ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego obszar
potozony w Koszalinie miedzy ulicami Fafata, Gdanskg, Al. Zawadzkiego i kompleksem Goéry
Chetmskiej, zatwierdzonego uchwatg Nr XXXV/358/97 Rady Miejskiej w Koszalinie dnia 05.09.1997 r.
( Dz. Urz. Woj. Koszalinskiego z 1997 r., Nr 30, poz.129).

Nieruchomo$¢ potozona przy (...), znajdowata sie w obszarze terendw elementarnych:

- 53 KS/G,P/ przeznaczonym pod zabudowe garazowg i parking,

- 56 UC /A,N/ przeznaczonym pod ustugi komercyjne zwigzane z administracjg i nauka,
- 07 KL przeznaczonym pod projektowang ulice lokalng,

- 08 KD przeznaczonym pod ulice dojazdowa do przylegtych terendéw.

Ponadto czes¢ wymienionej dziatki objeta byta miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego Srédmieécia Koszalina, zatwierdzonym uchwatg Nr XXVIII/492/2001 Rady Miejskiej
w Koszalinie z dnia 25.10.2001 r. ( Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego Nr 49, poz. 1334 z 2001 r.),



zgodnie z ktérym znajdowata sie na terenie elementarnym oznaczonym symbolem 102 KUg
przeznaczonym pod ulice gtéwna.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Srédmieécia Koszalina zmieniony zostat
uchwatg Nr XXXVI1/430/2009 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 25 czerwca 2009 r. (Dz. Urz. Woj.
Zachodniopomorskiego z dnia 2009 r. Nr 54, poz. 1406), zgodnie z ktérym wskazana cze$¢ dziatki
potozona jest na terenie elementarnym oznaczonym symbolem KDGO02 przeznaczonym pod istniejaca
ulice klasy gtéwnej — Aleje Monte Cassino.

Zgodnie z uchwatg Nr X1/120/2011 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 21.06.2011 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,,Monte Cassino-Fatata” w Koszalinie
(Dz. Urz. Wojewddztwa Zachodniopomorskiego z 2011 r. , Nr 82, poz. 1533), zmieniajgcg uchwate
Nr XXXV/358/97 z dnia 05.09.1997r., dziatka nr (...)  znajduje sie na terenie elementarnym
oznaczonym symbolem 39U przeznaczonym pod zabudowe ustugowag z dopuszczeniem funkgcji
mieszkaniowej, a cze$¢ jej nadal pozostaje w pasie Alei Monte Cassino.

Stosownie do art. 238 Kodeksu Cywilnego i art. 71 ust. 1i4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami ( Dz. U. z 2010 r Nr 102, poz. 651 z pdzn zm.) uzytkownik wieczysty
nieruchomosci zobowigzany jest do uiszczania przez czas trwania swego prawa opfaty roczne;j.

Optaty roczne z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci ustalane sg wedtug stawki
procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej ( art. 77 ustawy o gospodarce nieruchomosciami),
natomiast stawka procentowa optaty rocznej uzalezniona jest od okreslonego w umowie celu, na jaki
nieruchomosc zostata oddana.

W niniejszej sprawie Skarzgcym przystuguje prawo uzytkowania wieczystego w udziale 1/1
nieruchomosci oznaczonej ewidencyjnie w obrebie ewidencyjnym nr 0018 dziatkg ewidencyjng
nr(...) o powierzchni 0,5514 ha, potozonej przy(...).

Oznaczenie ewidencyjne nieruchomosci wynika z danych zawartych w ewidencji gruntéow
i budynkéw, ktére stanowig podstawe do dokonania wpiséw w ksiedze wieczystej. Zatem
powierzchnia dziatki stanowi podstawe ustalenia ceny nieruchomosci, a tym samym ustalenia optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

W wyniku przeprowadzonych przez uprawnionego geodete czynnosci geodezyjnych,
zwigzanych z podziatem sgsiedniej nieruchomosci oznaczonej w obrebie ewidencji gruntéw Miasta
Koszalina nr 0018 dziatkg ewidencyjng nr 243 , ustalono, ze powierzchnia dziatki nr (...) wynosi
0,5547 ha, a nie 0,5514 ha — decyzja Prezydenta Miasta Koszalina Nr 1/2012, znak GK-
11.6620.555.2011.TRz, zdnia 19.01.2012 r.

Powyzsza zmiana powierzchni zostata ujawniona w ksiedze wieczystej Nr KO1K\00024988\7
prowadzonej dla przedmiotowe] nieruchomosci gruntowej.

Zasady ustalania i wnoszenia optat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowych sg uregulowane w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Natomiast
zaliczanie na poczet kosztdw uzyskania przychodéw ponoszonych wydatkéw regulowane jest przez
odrebne przepisy i nie ma wptywu na zasady ustalania wysokosci optfaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego. Na ustalenie powyzszego nie majg takze wptywu wydatki jakie uzytkownik wieczysty
ponosi na utrzymanie fadu i porzgdku na posiadanej nieruchomosci .

W przypadku gdy ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
ograniczajg sposéb korzystania z nieruchomosci przeznaczajgc cze$é nieruchomosci pod droge
publiczng zgodnie z art. 98 ust. 1 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomaosciami ,Dziatki gruntu
wydzielone pod drogi publiczne: gminne, powiatowe, wojewddzkie, krajowe — z nieruchomosci,
ktérej podziat zostat dokonany na wniosek wfasciciela, przechodzg, zmocy prawa, odpowiednio na
wiasnos¢ gminy, powiatu, wojewddztwa lub Skarbu Panistwa z dniem, wktérym decyzja
zatwierdzajgca podziat stata sie ostateczna albo orzeczenie o podziale prawomocne. Przepis ten
stosuje sie takze do nieruchomosci, ktérej podziat zostat dokonany na wniosek uzytkownika
wieczystego, ztym ze prawo uzytkowania wieczystego dziatek gruntu wydzielonych pod drogi
publiczne wygasa z dniem, w ktérym decyzja zatwierdzajgca podziat stata sie ostateczna albo



orzeczenie o podziale prawomocne. Przepis stosuje sie odpowiednio przy wydzielaniu dziatek gruntu
pod poszerzenie istniejgcych drog publicznych.”

Powyzsza sprawa zostata wyjasniona Petnomocnikowi Uzytkownika Wieczystego podczas
spotkania odbytego w siedzibie Urzedu Miejskiego w Koszalinie w Wydziale Nieruchomosci w dniu
06.12.2011 r. oraz pisemnie. Ponadto podczas wymienionego spotkania Petnomocnik zadeklarowat,
iz we wtasnym zakresie i na wifasny koszt zleci podziat w/o nieruchomosci gruntowej zgodnie
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcym na przedmiotowy teren,
polegajgcy na wydzieleniu dziatki gruntu przeznaczonej pod droge publiczng, co w konsekwencji
miato doprowadzi¢ do wygasniecia dla tej czesci nieruchomosci prawa uzytkowania wieczystego za
odszkodowaniem ( na mocy art. 98 w/p ustawy ogospodarce nieruchomosciami).

Zmiana wysokosci optaty rocznej mogtaby wynika¢ z w/w dziatania, ewentualnie powstac
w wyniku nabycia od Strony czesci gruntu dziatki nr(...).

Powyzsze wymagatoby dokonania podziatu z urzedu, a nastepnie przystgpienia do zawarcia w
formie aktu notarialnego umowy sprzedazy nieruchomosci.

W zakresie gospodarki nieruchomosciami, wtasciwe organy zobowigzane sg do jej realizacji
W sposob zgodny z zasadami prawidtowej gospodarki z jednoczesnym uwzglednieniem posiadanych
na ten cel srodkéw wynikajgcych z zatwierdzonego na dany rok budzetu oraz celowosci realizacji
zadania.

W omawianej sprawie powyzsze dziatania mogtyby doprowadzi¢ do zmiany wysokosci optaty
rocznej wytgcznie jednak ze skutkiem na przysztos¢ o czym Strona byta wielokrotnie informowana.

Wobec powyzszego Prezydent Miasta Koszalina informuje, ze:

1) brak jest podstaw do nienaliczania i niepobierania optaty rocznej w odniesieniu do czesci
nieruchomosci pozostajgcej w uzytkowaniu wieczystym, przeznaczonej w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego na cele publiczne niezwigzane z dziatalnoscia uzytkownika
wieczystego nieruchomosci,

2) optaty z tytutu uzytkowania wieczystego sg naleznoscig cywilnoprawng i nie podlegajg regulacji
wynikajgcej z przepisoéw ordynacji podatkowej, w zwigzku z powyiszym skarga nie dotyczy
Prezydenta Miasta Koszalina jako organu podatkowego.

Przedmiotowa skarga byta rozpatrywana przez Komisje Rewizyjng Rady Miejskiej w Koszalinie
w dniu 14.02.2013r. Rozwazono wszelkie podnoszone przez ,Skarzgce” zarzuty, przeanalizowano
stan sprawy oraz zapoznano sie z wtasciwymi w sprawie przepisami prawa.

Skarzgcym przystuguje prawo uzytkowania wieczystego do przedmiotowej nieruchomosci.
Nieruchomos$é w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego przeznaczona zostata pod
rozne funkcje, w tym réwniez na funkcje zaktadajgce realizacje celéw publicznych. Skarzacy w
zwigzku z ustanowionym prawem uzytkowania wieczystego zobowigzani sg do wnoszenia optat za
uzytkowanie wieczyste oraz podatku od nieruchomosci. Zataczone przez Skarigce stanowisko
Ministra Finansow w sprawie indywidualnej interpretacji przepisdw prawa podatkowego, dotyczgce
interpretacji przepiséw prawa podatkowego - podatku dochodowego od 0sdéb fizycznych w zakresie
kosztéw uzyskania przychodéw ztytutu dziatalnosci gospodarczej, nie ma zwigzku z zasadami
naliczania optat za uzytkowanie wieczyste. Inne przepisy prawa ksztattujg obowigzki podatkowe, a
inne regulujg zasady naliczania optat za prawo uzytkowania wieczystego.

Podazajgc za informacjg zawartg w stanowisku Prezydenta Miasta Koszalina uzytkownik
wieczysty nieruchomosci zobowigzany jest do uiszczania przez czas trwania swego prawa optaty
rocznej, zgodnie z art. 238 Kodeksu Cywilnego i art. 71 ust. 1 i 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami ( Dz. U. z 2010 r Nr 102, poz. 651 z pdzn zm.).

Brak jest w przedmiotowych przepisach innych zasad naliczania opfat za uzytkowanie
wieczyste, ktore umozliwiaty by organowi administracji ustalenie innej optaty w zaleznosci od
przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dziatki lub jej czesci. Wobec
tego przeznaczenie okreslone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
nieruchomosci od ktérej nalicza sie optate za uzytkowanie wieczyste, nawet jesli czes¢ nieruchomosci



przeznaczona jest na realizacje celéw publicznych i ogranicza prawo uzytkownika wieczystego, nie ma
wptywu na wysokosé tej optaty.

Jednoczesnie wskazuje sie, ze przeznaczenie w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego nieruchomosci dla ktérej ustanowione jest prawo uzytkowanie wieczystego, na
realizacje celow publicznych, nie obliguje organéw administracyjnych do dokonania podziatu
i przejecia wydzielonej nieruchomosci.

Wobec powyziszego majac na uwadze brzmienie art. 227 Kodeksu postepowania
administracyjnego nie dopatrzono sie w postepowaniu Prezydenta Miasta Koszalina zaniedbania lub
nienalezytego wykonywania zadan, naruszenia praworzgdnosci, intereséw ,Skarzacych”, oraz
przewlektego i biurokratycznego zatatwiania sprawy.

W zwigzku z powyzszym skarge ztozong przez (...) na Prezydenta Miasta Koszalina uznaje sie
za bezzasadna.

Nalezy mieé 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 bezzasadnos¢ wykazano w odpowiedzi na skarge, a skarzgcy ponowit skarge bez wskazania
nowych okolicznosci - organ wtasciwy do jej rozpatrzenia moze podtrzymaé swoje poprzednie
stanowisko z odpowiednig adnotacjg w aktach sprawy - bez zawiadamiania skarzgcego.

Przewodniczgcy Rady Miejskiej

Stefan Turowski



