Uchwała Nr XXX/346/2008

Rady Miejskiej w Koszalinie

z dnia  18 grudnia  2008 roku

w sprawie rozpatrzenia skargi na działalność Prezydenta Miasta Koszalina

Na podstawie art. 229 pkt 3 ustawy  z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postępowania 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)  oraz  § 66 ust. 1 i 2  Uchwały Nr V/44/2003 z dnia 20 lutego 2003 r. Rady Miejskiej w Koszalinie Statut Miasta Koszalina (Dziennik Urzędowy Województwa 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 Komisję Rewizyjną  uchwala, co następuje:

§ 1. Uznać za bezzasadną skargę Pana Andrzeja Kołodziejskiego z dnia 27 października 2008r.,  na działalność Prezydenta Miasta Koszalina.

§ 2. Wykonanie uchwały powierza się Przewodniczącemu Rady Miejskiej.

§ 3. Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia.

Przewodniczący  Rady   Miejskiej 

    





           Tomasz Czuczak 
UZASADNIENIE

Komisja rewizyjna po zbadaniu skargi na posiedzeniu w dniu 11 grudnia 2008r. stwierdziła  co następuje:

Pan Andrzej Kołodziejski  w dniu  27 października 2008r. w Delegaturze Zachodniopomorskiego Urzędu Wojewódzkiego w Koszalinie wniósł ustnie do protokołu skargę  na działania Prezydenta Miasta Koszalina w związku                       z prowadzonym postępowaniem w sprawie sprzedaży na jego rzecz  lokalu mieszkalnego nr 6 przy ul. Kaszubskiej 5, wchodzącego w skład zasobu mieszkaniowego Gminy Miasto Koszalin.

Pan Andrzej Kołodziejski złożył wniosek o wykup lokalu mieszkalnego (data wpływu do Urzędu Miejskiego 03.12.2007r.) Złożenie wniosku rozpoczęło procedurę przygotowania lokalu do sprzedaży (a nie postępowanie w sprawie), w  wyniku której Prezydent może przeznaczyć lokal do sprzedaży. 

Pismem z dnia 10.12.2007 r. Wydział Nieruchomości Urzędu Miejskiego poinformował Pana Andrzeja Kołodziejskiego o wstrzymaniu sprzedaży lokali położonych w budynku do czasu nabycia przez Wspólnotę Mieszkaniową Nieruchomości przy ul. Kaszubskiej 5 nieruchomości gruntowej usytuowanej na zapleczu budynku na podstawie art. 209a ust.1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.).
Oddanie w użytkowanie wieczyste przyległej nieruchomości gruntowej na rzecz właścicieli lokali w budynku przy ul. Kaszubskiej 5 w celu odtworzenia działki budowlanej dla tego budynku musiało zostać poprzedzone regulacją stanu prawnego tej nieruchomości. Regulacja stanu prawnego nieruchomości została zakończona podpisaniem w dniu 6.06.2008 r. umowy w formie aktu notarialnego zmieniającej umowy ustanowienia odrębnej własności lokali i umowy oddania gruntu                     w użytkowanie wieczyste. Zmiana zapisów umów dotychczas wyodrębnionych lokali oraz nabycie prawa użytkowania wieczystego przyległej nieruchomości gruntowej wymagała ujawnienia zmian w księgach wieczystych, co nastąpiło w dniu 3 lipca 2008 r. 


Po uregulowaniu stanu prawnego nieruchomości, nie czekając na ujawnienie zmian w księdze wieczystej nieruchomości, niezwłocznie wznowiono procedurę prowadzącą do sprzedaży na rzecz skarżącego  najmowanego lokalu mieszkalnego.  W dniu 30.06.2008 r. zlecono osobie uprawnionej wykonanie oświadczenia                o samodzielności lokalu będącego podstawą wydania przez Prezydenta Miasta zaświadczenia stwierdzającego, że lokal spełnia wymogi lokalu samodzielnego, a w związku z tym może być przedmiotem obrotu. W dniu 30.07.2008 r. zlecone zostało rzeczoznawcy majątkowemu wykonanie wyceny ww. lokalu. Operat szacunkowy z wyceny wartości rynkowej lokalu wpłynął do Wydziału Nieruchomości w dniu 26.08.2008 r.                  

Sprzedaż komunalnych lokali mieszkalnych prowadzona jest na podstawie ustawy 
o gospodarce nieruchomościami, uchwały Rady Miejskiej w Koszalinie Nr XXV/276/08 z  dnia 26 czerwca 2008 r. w sprawie zasad sprzedaży lokali stanowiących własność Gminy Miasto Koszalin (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2008 r, Nr 70, poz. 1552) oraz uchwały Rady Miejskiej w Koszalinie Nr XX/190/2008 z dnia 7 lutego 2008 r. w sprawie zasad zarządu nieruchomościami. 

Cenę sprzedaży lokalu mieszkalnego, sprzedawanego na rzecz najemcy w drodze bezprzetargowej, na podstawie § 3 ust.1 powołanej wyżej uchwały w sprawie zasad sprzedaży lokali stanowiących własność Gminy Miasto Koszalin stanowi kwotę równą jego wartości określonej w operacie szacunkowym wykonanym przez rzeczoznawcę majątkowego.
Rzeczoznawca określa wartość nieruchomości przy zastosowaniu zasad określonych w rozporządzeniu Rady Ministrów z dnia 21 września 2004 r. w sprawie wyceny i sporządzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109).

Ustawodawca nie przewidział trybu odwoławczego w stosunku do wyceny. Subiektywne odczucie zawyżenia wyceny nie stanowi wystarczającego argumentu do kwestionowania ustalonej wartości i wyceny lokalu.

Aktualnie zasady sprzedaży lokali mieszkalnych stanowiących własność Miasta Koszalin reguluje uchwała Rady Miejskiej w Koszalinie Nr XXV/276/2008 z dnia 26 czerwca 2008r. Powołana uchwała weszła w życie w dniu 29 sierpnia 2008 r. 

Przepis § 16 ww. uchwały reguluje sposób zakończenia postępowań w sprawach będących w toku i stanowi, że „do wszczętych spraw sprzedaży lokali, w których został podany do publicznej wiadomości wykaz nieruchomości przeznaczonych do sprzedaży, niezakończonych umową notarialną przed dniem wejścia w życie niniejszej uchwały, stosuje się przepisy dotychczasowe”. 

Ponieważ lokal nie został przeznaczony do sprzedaży przed dniem wejścia w życie powołanej wyżej uchwały, w związku z tym nie podany został do publicznej wiadomości wykaz tej nieruchomości lokalowej. 

Sprzedaż lokalu mieszkalnego na rzecz najemcy, któremu przysługuje pierwszeństwo w jego nabyciu, następuje na podstawie przepisu art. 34 ust. 1 pkt. 3 ustawy o gospodarce nieruchomościami, natomiast obowiązek podawania do publicznej wiadomości wykazu nieruchomości przeznaczonych do zbycia wynika z art. 35 ust. 1 tej ustawy. 

Z uwagi na przedstawiony wyżej stan prawny i faktyczny:

1. sprzedaż lokalu mieszkalnego nr 6 przy ul. Kaszubskiej 5 na rzecz Pana Andrzeja Kołodziejskiego może nastąpić zgodnie z obowiązującymi przepisami tj. z bonifikatą 90% w odniesieniu do powierzchni normatywnej oraz 50% w odniesieniu do pozostałej powierzchni użytkowej lokalu. Przez powierzchnię normatywną należy rozumieć powierzchnię określoną w art. 5 ust. 1 i 3 w związku z art. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 71 poz 734 ze zm.);

nie jest możliwe odstępstwo od obowiązujących przepisów prawa w zakresie sprzedaży lokali mieszkalnych i załatwienie sprawy Pana Andrzeja Kołodziejskiego 
w sposób odmienny niż wynika to z obowiązującego stanu prawnego; 

2. ustalona cena sprzedaży jest ceną obowiązującą ustaloną zgodnie z zasadami sporządzania operatów, a jej kwestionowanie przez Pana Andrzeja Kołodziejskiego nie jest podstawą do przeszacowania wartości lokalu.


Akty prawa miejscowego są powszechnie obowiązującym źródłem prawa na obszarze działania organów, które je ustanowiły a Prezydent Miasta jako organ władzy publicznej zobowiązany jest do działania na podstawie i w granicach prawa, w tym prawa miejscowego a ponadto stosując prawo związany jest konstytucyjną zasadą równości wszystkich wobec prawa.



Biorąc pod uwagę powyższe Komisja nie znajduję podstaw do uznania skargi za zasadną. 

