UCHWALA Nr 1X/106/2011
RADY MIEJSKIEJ W KOSZALINIE
zdnia 28 kwietnia 2011r.

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, po0z.1228, Nr 254, poz. 1700, z 2011r. Nr 6 poz. 18)
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, 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 Komisje Rewizyjng uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uzna¢ za bezzasadng skarge (..) z dnia 18 marca 2011r. na dziatalno$¢ Prezydenta Miasta
Koszalina.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Przewodniczagcemu Rady Miejskiej.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczgcy Rady Miejskiej

Whtadystaw Husejko



UZASADNIENIE

Komisja Rewizyjna Rady Miejskiej w Koszalinie zbadata zasadno$¢ skargi na
posiedzeniu w dniu 14 kwietnia 2011r.

(..), zwana w dalszej czesci uzasadnienia SKARZACA ztozyta skarge na Prezydenta
Miasta Koszalina w dniu 18.03.2011r. Zarzucita, iz Prezydent Miasta Koszalina odmdwit
sprzedazy mieszkania komunalnego, znajdujacego sie w Koszalinie przy(..), zwanego w
dalszej czesci uzasadnienia ,MIESZKANIEM KOMUNALNYM”.

Prezydent Miasta Koszalina w odpowiedzi na skarge poinformowat, co nastepuje:

Gospodarka nieruchomosciami, wtym sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych,
prowadzona jest na podstawie:
- ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r. nr 102,
poz. 658 ze zm.),
- uchwaty Rady Miejskiej w Koszalinie Nr XXV/276/08 z dnia 26 czerwca 2008 r. w sprawie
zasad sprzedazy lokali stanowigcych wtasnos¢ Gminy Miasto Koszalin ze zm. (Dz. Urz. Woj.
Zachodniopomorskiego 22008 r., Nr 70, poz. 1552 iz 2010 r. Nr 76, poz. 1408).

1. SKARZACA wnioskiem z dnia 14.09.2009 r. wystapita do Prezydenta Miasta Koszalina,
za posrednictwem Zarzadu Budynkdw Mieszkalnych, o sprzedaz najmowanego lokalu
mieszkalnego. We wniosku SKARZACA o$wiadczyta, ze jest jedyng osoba zamieszkujaca
w lokalu. Sposréd osdb wywodzacych prawo do zamieszkiwania w lokalu, na podstawie
decyzji z 1968 r., w lokalu pozostat tylko najemca, cérki najemcy posiadajg wtasne centrum
zyciowe, poza przedmiotowym lokalem.

W sprawie wykupu lokalu przez SKARZACA szczegdlne zainteresowanie wyrazata cérka oraz
petnoletni wnuk. Cérka SKARZACEJ oraz jej wnuk kilkakrotnie kontaktowali sie
z podinspektorem i kierownikiem Referatu Sprzedazy Lokali Wydziatu Nieruchomosci
probujac przyspieszy¢ zatatwienie wniosku i pozyskaé informacje w sprawie, bez stosownego
upowaznienia, nie wskazujac przy tym, aby stan zdrowia SKARZACEJ uniemozliwiat jej
kontakt z Wydziatem. Ustalono, ze cérka SKARZACEJ oraz jej wnuk zamieszkuja w pobliskiej
miejscowosci Mscice.

Prezydent Miasta nie przeznaczyt do sprzedazy najmowanego przez SKARZACA lokalu
mieszkalnego, o czym wnioskodawczyni zostata poinformowana pismem N.III.ALF.71452-1-
184/09 z dnia 6.10.2009r, a nadto pismem tym wnioskodawczyni zostata poinformowana, ze
wpfacona na poczet kosztdw przygotowania nieruchomosci do sprzedazy kwota 300,00 zt
z uwagi na nie przeznaczenie lokalu do sprzedazy podlega zwrotowi.

W dniu 21.10.2009 r. SKARZACA wniosta do Prezydenta Miasta podanie z prosba
0 ponowne rozpatrzenie wniosku. Prezydent Miasta podtrzymat stanowisko w sprawie nie
przeznaczenia lokalu do sprzedazy, o czym SKARZACA zostata poinformowana pismem
N.III.AT.71452-1-184/09 z dnia 23 pazdziernika 2009 r.

W dniu 10.11.2009 r. SKARZACA zwrdcita sie do Wydziatu Nieruchomosci z prosba
o rozliczenie kaucji wptaconej na poczet wykupu lokalu mieszkalnego. Pismem z dnia
13.11.2009 r. SKARZACA zostata poinformowana, ze w sprawie odbioru wptaconej kwoty



300,00 zt winna zgtosi¢ sie do Wydziatu Ksiegowosci Urzedu Miejskiego, ktdremu wydana
zostata dyspozycja wyptaty naleznej do zwrotu kwoty.

W dniu 19.11.2009 r. SKARZACA wniosta do Wydziatu Nieruchomosci kolejne podanie
z prosbg o nie rozliczanie wptaconej kaucji, w tym samym dniu wniosta do Prezydenta
Miasta pismo, w ktorym wyrazita swojg dezaprobate w zwigzku z nie przeznaczeniem lokalu
do sprzedazy.

Nastepnie w dniu 23.11.2009 r. SKARZACA wniosfa interwencje w sprawie u zastepcy
Prezydenta Miasta ds. Polityki Przestrzennej, podczas ktérej wyrazata zainteresowanie,
czy w przypadku zameldowania w lokalu cérki lub wnuka najem przejdzie na te osoby.
Odpowiedz w sprawie zostata SKARZACEJ udzielona pismem OA.IV.MCz-0565-167/09 z dnia
27.11.2009 r. Wpfacong kaucje SKARZACA odebrata w dniu 26.11.2009 r.

Dalszej korespondencji w sprawie nie byto.

Aktualnie, po uptywie ok. 1,5 roku od ostatniego pisma w sprawie, w przedmiotowym lokalu
mieszkalnym zameldowana jest SKARZACA oraz jej wnuk, ktéry zmienit stan cywilny, a
ktérego zona nie jest zameldowana w Koszalinie.

Odmowa sprzedazy lokalu nie pozbawia SKARZACEJ prawa do zamieszkiwania w tym lokalu
dozywotnio. Gwarantuje to ustawa oraz umowa na czas nieograniczony. Potrzeby
mieszkaniowe najemcy pozostajg zatem zaspokojone.

Zgodnie z przepisem art. 12 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Prezydent Miasta jako
organ wykonawczy dziatajgcy za jednostke samorzadu terytorialnego zobowigzany jest do
gospodarowania nieruchomosciami w sposéb zgodny z zasadami prawidtowej gospodarki.
Prowadzenie prawidtowej gospodarki oznacza podejmowanie czynnosci faktycznych
i prawnych pozostajacych w zgodzie z wymogami wynikajacymi z przepisow szczegdlnych, a
takze z przepiséw prawa miejscowego.

Zgodnos¢ z zasadg prawidtowej gospodarki wymaga rowniez aby witadza samorzadowa,
podejmujac decyzje, poprzedzita je sumienng analizg opfacalnosci ekonomicznej. Wzgledy
spoteczne nie mogg przewazaé nad rachunkiem wymiernych kosztéw i zyskow.

Gminy nie majg obowigzku sprzedazy mieszkan z zasobéw komunalnych.

Obowigzujgce prawo nikomu nie gwarantuje wykupu najmowanego lokalu. To wifasciciel
decyduje, co jest racjonalne, gospodarne, co mozna sprzedaé, a sprzedaz czego bytaby
naruszeniem zasad racjonalnosci i gospodarnosci.

Zaznaczenia wymaga, ze w wylgcznej kompetencji Prezydenta lezy podejmowanie
rozstrzygniecia w sprawie przeznaczenia lokalu do sprzedazy.

Uchwata o zasadach sprzedazy podjeta zostata na podstawie art. 18, ust. 2, pkt 9 lit. a ustawy
0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.). Z przepisu tego wynika,
ze do czasu podjecia uchwaty o zasadach sprzedazy, Prezydent bytby zobowigzany uzyskac
zgode Rady Miejskiej na kazda transakcje. Uchwalenie zasad sprzedazy nie pozbawito
Prezydenta wytgcznej kompetencji do decydowania o przeznaczeniu lokalu do sprzedazy,
ktory nadal o tym jednoosobowo decyduje.

Komisja Rewizyjna rozpatrujgc w dniu 14 kwietnia 2011r. przedmiotowg skarge
zobowigzana byta wzig¢ pod uwage nastepujgce akty prawne: ustawe z dnia 23 kwietnia
1964r. Kodeks Cywilny (Dz. U. nr 16, poz. 93 z1964r. z pdin. zm.), ustawe z dnia
21.08.1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 261, poz. 2603 z 2004r., z pézn. zm.)
oraz uchwate Rady Miejskiej w Koszalinie XXV/276/08 z 26.06.2008r. w sprawie zasad



sprzedazy lokali stanowigcych wtasnos¢ Gminy Miasto Koszalin (Dz. U. Woj. Zach. Nr 70, poz.
1552 z 2008r.).

SKARZACA jest najemca MIESZKANIA KOMUNALNEGO o powierzchni 36,41 m’. Obecnie
w mieszkaniu zameldowany jest rowniez wnuk. Jednakze w momencie sktadania wniosku
o wykup mieszkania komunalnego SKARZACA byta jedyng osoba zamieszkujgcg w lokalu. Po
raz pierwszy dnia 14.09.2009roku SKARZACA wystapita z wnioskiem o sprzedaz
najmowanego lokalu. Wodwczas wykupem mieszkania komunalnego szczegOlnie
zainteresowana byta coérka i petnoletni wnuczek, ktérzy w tamtym okresie zamieszkiwali
w pobliskiej miejscowosci Mscice, kilkakrotnie kontaktowali sie z podinspektorem
i kierownikiem Referatu Lokali Wydziatu Nieruchomosci prébujgc przyspieszyé zatatwienie
whniosku i pozyskiwac informacje bez stosownego upowaznienia. Pismem N.III.ALF.71452-1-
184/09 z dnia 6.10.2009r. Prezydent Miasta poinformowat SKARZACA o nie przeznaczeniu
mieszkania komunalnego do sprzedazy. Jednoczes$nie zostata poinformowana, ze wptacona
na poczet kosztdw przygotowania nieruchomosci do sprzedazy kwota 300,00 zt z uwagi na
nie przeznaczanie lokalu do sprzedazy podlega zwrotowi. SKARZACA wnosita 0 ponowne
rozpatrzenie wniosku 21.10.2009r, na ktéry otrzymata ponownie odpowiedZz odmowng
pismem N.III.AT.71452-1-184/09 z dnia 23 pazdziernika 2009r. W dniu 23.11.2009r. wniosta
interwencje u zastepcy Prezydenta Miasta ds. Polityki Przestrzennej, podczas ktérej wyrazata
zainteresowanie , czy w przypadku zameldowania w lokalu cdérki lub wnuka najem przejdzie
na te osoby. SKARZACA otrzymata odpowiedz na pismie OA.IV.MCz-0565-167/09 z dnia
27.11.2009r. Wptacong kaucje SKARZACA odebrata w dniu 26.11.20009r.

Aktualnie w lokalu zameldowana jest SKARZACA i jej wnuk, ktéry zmienit stan
cywilny, a ktérego zona nie jest zameldowana w Koszalinie. Odmowa sprzedazy lokalu nie
pozbawia SKARZACEJ prawa do zamieszkiwania w tym lokalu dozywotnio. Gwarantuje to
ustawa oraz umowa na czas nieograniczony. Zatem potrzeby najemcy pozostajg
zaspokojone.

Zachodzi watpliwos¢, czy wyposazanie poszczegdlnych mieszkancéw w majatek
gminny (przejety od gminy) jest sprawiedliwe spotecznie. Lokale gminne s3 wspdlnym
majatkiem i majg stuzy¢ wspdlnocie, w zwigzku z powyiszym niekontrolowane ich
wyprowadzanie z majatku gminnego bytoby przejawem prowadzenia nieracjonalnej
i niegospodarnej polityki.

Waznym argumentem dla Komisji Rewizyjnej jest przygotowywany projekt nowej uchwaty,
wprowadzajacy jasne i szczegétowe zasady, przeznaczania badz nie mieszkan komunalnych
do sprzedazy.

Komisja Rewizyjna analizujgc art. 12 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. z 2004r. nr 261, poz. 2603 ze zm.) bez watpienia stwierdza, ze
Prezydent Miasta jako organ wykonawczy dziatajacy za jednostke samorzadu terytorialnego
zobowigzany jest do gospodarowania nieruchomosciami wsposéb zgodny z zasadami
prawidtowej gospodarki. Prowadzenie prawidtowej gospodarki oznacza podejmowanie
czynnosci faktycznych iprawnych pozostajgcych w zgodzie z wymogami wynikajacymi
z przepisdw szczegdlnych, a takie z przepisow prawa miejscowego oraz zatozen polityki
wtadz gminnych. Akty prawa miejscowego sg powszechnie obowigzujgcym Zrédtem prawa
na obszarze dziatania organdw, ktére je ustanowity. ,Gmina jak kazdy wtasciciel, moze
swobodnie korzystaé z przedmiotu swojej wtasnosci i réwnie swobodnie nim rozporzadzaé.
Mienie komunalne jest mieniem publicznym, ktére stuzy¢ ma zaspokojeniu potrzeb
wszystkich cztonkdw wspdlnoty samorzgdowej. Stad tez zrdinicowanie dostepnosci



poszczegdlnych grup cztonkdw wspdlnoty do tego mienia nie moze by¢ catkowicie dowolne.”
(patrz uzasadnienie do wyroku Naczelnego Sagdu Administracyjnego z dnia 7 wrze$nia 2005
r., sygn. akt | OSK 193/05).

Ponadto Komisja Rewizyjna podkresla, ze zasady prowadzenia prawidtowej
gospodarki wymagajg rowniez aby wtadza samorzgdowa, podejmujac decyzje, poprzedzita je
sumienng analizg optacalnosci ekonomicznej. Wzgledy spoteczne nie mogg przewazac nad
rachunkiem wymiernych kosztow i zyskow.

W tym punkcie nalezy przede wszystkim pamietac, ze zadaniem gminy winno by¢
przede wszystkim, nie zbywanie lokali, a zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych spotecznosci
lokalnej. Zgodnie z art. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy iKodeksu Cywilnego (Dz.U.64.16.92 ze zm.) do zadan
wtasnych gminy nalezy tworzenie warunkéw do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
wspodlnoty samorzagdowej. Gmina Miasto Koszalin nie zapewnia wszystkim potrzebujgcym
lokali mieszkalnych, a liczba oczekujgcych przez wiele lat na przydziat lokalu, nie zmniejsza
sie. W zwigzku z powyzszym Prezydent Miasta winien prowadzi¢ racjonalng gospodarke,
wiasciwie zarzadza¢ zasobem gminnym, nie zapominajgc w szczegdlnosci o osobach
potrzebujgcych i pozostajgcych bez prawa do lokalu.

W zwigzku z powyzszym, gminy nie majg obowigzku sprzedazy mieszkan z zasobow
komunalnych. Prawo pierwszeAstwa przyznane najemcom na mocy art. 34 ust. 1 pkt 3
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami dziata dopiero wtedy, gdy zapadnie decyzja
Prezydenta Miasta o przeznaczeniu okreslonych lokali mieszkalnych do sprzedazy.
Pierwszenstwo samo z siebie nie jest zrédtem powstania roszczenia.

Obowigzujace prawo nikomu nie gwarantuje wykupu najmowanego lokalu. To
wiasciciel, w tym przypadku reprezentujgcy gmine Prezydent, decyduje, co jest racjonalne,
gospodarne, co mozna sprzedaé, a sprzedaz czego bytaby naruszeniem zasad racjonalnosci
i gospodarnosci. Umowa najmu jest tytutem prawnym do zamieszkiwania w lokalu, ale
nikomu nie gwarantuje wykupu tego lokalu zgminnego zasobu mieszkaniowego, nie
powoduje tez roszczenia najemcy w stosunku do wtasciciela o sprzedaz.

Wazkim w tym momencie jest przytoczenie wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
17 grudnia 2008 r. (P16/08) stwierdzit, ze nie mozna zrealizowaé zasady sprawiedliwosci
spotecznej w oderwaniu od regut konstytucyjnych. Reguta ptyngca z art. 75 ust. 1 Konstytucji
stanowi, ze kazdy powinien mie¢ mieszkanie (mie¢ gdzie mieszkac), jednakze ten przepis, nie
majacy roszczeniowego charakteru ani wobec wtadzy publicznej ani wobec jakiegokolwiek
podmiotu dysponujgcego poszukiwanym dobrem (mieszkaniem) nie gwarantuje, ze kazdy
powinien zajmowaé lokal jako wtasciciel mieszkania. Wyrazenie ,wtfasne mieszkanie”
zawarte art. 75 ust. 1 Konstytucji nalezy bowiem rozumie¢ szeroko, nie tylko jako lokal
mieszkalny stanowigcy przedmiot odrebnej wtasnosci, lecz takie jako kazde inne
uprawnienie do samodzielnego zajmowania lokalu mieszkalnego, cechujace sie trwatoscig w
czasie i adekwatng ochrona prawng (uzasadnienie do wyroku jw.).

Odnoszac sie do kwestii wptaconej kaucji na wstepng kalkulacje zbycia lokalu, ktdrg
poniosta Skarzgca nalezy zauwazyé, ze zgodnie z przepisem § 1 ust. 1 Uchwaly
Nr XXV/276/2008 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 26 czerwca 2008 r. w sprawie zasad
sprzedazy lokali stanowigcych witasnos¢ Gminy Miasto Koszalin sprzedaz lokalu moze
nastgpi¢ na wniosek najemcy lub z inicjatywy Prezydenta Miasta. Zgodnie z ust. 2 tego
paragrafu w przypadku, gdy z wnioskiem kupna wystepuje najemca lokalu jest on
zobowigzany do ponoszenia kosztow przygotowania nieruchomosci do sprzedazy. Zatem



ztozenie wniosku oraz wptata kaucji s3 wymagane na mocy przepisu i inicjujg podjecie
czynnosci zmierzajgcych do rozpoznania sprawy. Ztozenie wniosku rozpoczyna procedure
przygotowania lokalu do sprzedazy, w wyniku ktdrej Prezydent moze przeznaczy¢ lokal
do sprzedazy. Zbierane sg opinie, robione analizy i wiele innych czynnosci. W zwigzku z tym,
ze przedmiotowe MIESZKANIE KOMUNALNE, nie jest przeznaczone do sprzedazy wptacona
przez Skarzacg kaucja na poczet kosztow przygotowania nieruchomosci do zbycia podlega
zwrotowi w catosci.

Na marginesie nalezy podkresli¢, ze obecnie nie sg pobierane wpfaty kaucji z chwilg
ztozenia wniosku o zbycie lokalu mieszkalnego z bonifikata. Kaucje takie pobierane sg
dopiero z momentem przeznaczenia danego lokalu do zbycia.

Podsumowujgc, badajgc sposob realizacji wniosku o zbycie LOKALU KOMUNALNEGO
z bonifikatg oraz jego ostateczne rozstrzygniecie, a takze brzmienie art.227 KPA, nie
doszukano sie w postepowaniu Prezydenta Miasta Koszalina oraz Jego pracownikéw,
zaniedban i nienalezytego wykonywania zadan, naruszenia prawa oraz intereséw SKARACEJ.

Majac powyzsze na uwadze Komisja Rewizyjna uznaje skarge (..) ztozong na Prezydenta
Miasta Koszalina za bezzasadna.

Nalezy mie¢ réwniez na uwadze, ze na podstawie art. 239 § 1 Kpa 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 witasciwy do jej rozpatrzenia moze podtrzymac swoje poprzednie stanowisko
z odpowiednig adnotacjg w aktach sprawy - bez zawiadamiania skarzacego.

Przewodniczagcy Rady Miejskiej

Whtadystaw Husejko



