
 

 

 

N-IV-2.6840.2.68.2026.MM 

 

WARUNKI PIERWSZYCH PRZETARGÓW USTNYCH NIEOGRANICZONYCH 

w dniu 8 września 2026 roku 

na sprzedaż prawa własności nieruchomości niezabudowanych, stanowiących własność Gminy Miasto Koszalin, 

położonych w Koszalinie przy ul. Wierzbowej, ujawnionych w księdze wieczystej Nr KO1K/00064115/9 

w Wydziale Ksiąg Wieczystych Sądu Rejonowego w Koszalinie opisanych w poniższej tabeli: 

 

Lp. Nr 

obrębu 

Nr 

działki 

Powierzchnia 

nieruchomości [ha] 

1. 0029 486 0,1500 

2. 0029 487 0,1500 

3. 0029 488 0,1610 

4. 0029 489 0,1610 

5. 0029 490 0,1500 

 

I. WARUNKI ZABUDOWY NIERUCHOMOŚCI: 

1. Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego „Dzierżęcino - Lubiatowo” w Koszalinie, 

zatwierdzonym uchwałą nr LXXVI/1063/2024 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 25 kwietnia 2024 r. (Dz. Urz. 

Woj. Zachodniopomorskiego z dnia 06 maja 2024 r. poz. 2537) dalej zwanym mpzp, przedmiotowe 

nieruchomości zlokalizowane są w obszarze elementarnym oznaczonym na rysunku planu symbolem  

117 MN z przeznaczeniem pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną wolnostojącą. 

2. Ponadto obowiązują przepisy wstępne i ustalenia ogólne mpzp oraz ustalenia szczegółowe dla terenów 

elementarnych. Z tekstem mpzp należy zapoznać się w Wydziale Architektury i Urbanistyki Urzędu 

Miejskiego w Koszalinie lub na stronie internetowej http://bip.koszalin.pl – zakładka Miasto Koszalin. 

3. Szczegółowe warunki co do możliwości i sposobu zagospodarowania przedmiotowych nieruchomości 

można uzyskać w Wydziale Architektury i Urbanistyki Urzędu Miejskiego w Koszalinie. 

4. Nabywca zobowiązany jest do przestrzegania przepisów ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie 

przyrody (tekst jednolity Dz. U. z 2026 r. poz. 13 z późniejszymi zmianami) oraz ustawy z dnia 27 lipca 2001 

r. o wprowadzeniu ustawy - Prawo ochrony środowiska, ustawy o odpadach oraz o zmianie niektórych ustaw 

(Dz. U. Nr 100, poz. 1085 z późniejszymi zmianami). 

5. Przedmiotowe nieruchomości znajdują się na terenie byłego wysypiska śmieci i odpadów 

budowlanych. Skład gruntów jest zróżnicowany, przeważają zdeponowane grunty spoiste i sypkie 

zmieszane z próchnicą (glebą) oraz gruz budowlany, natrafiono również na fragmenty odpadów 

komunalnych. Zgodnie z opinią geotechniczną, z uwagi na dużą miąższość niekontrolowanych 

nasypów oraz gruntów organicznych występujące tu warunki geotechniczne należy zaliczyć 

do złożonych, a zalegające w podłożu odpady budowlane nie powinny stanowić podłoża 

fundamentów obiektów kubaturowych co może wiązać się z ich wymianą. W przypadku lekkich 

obiektów można rozważyć możliwość pozostawienia ich w podłożu, po przeprowadzeniu 

szczegółowych badań geotechnicznych oraz posadowienie budowli na płytach fundamentowych.  

W przypadku większych (cięższych) obiektów konieczne może być posadowienie pośrednie 

np. na palach zapuszczonych minimum 2 m w warstwę nośną, przy czym ich długość może wynosić 

miejscami 8-9 m. Należy bezwzględnie wykonać dodatkowe, badania geotechniczne, dokładnie 

po obrysie planowanych budynków celem bardziej szczegółowego rozpoznania nasypów. 

6. Osoby zainteresowane przetargiem zobowiązane są do zapoznania się z „Opinią Geotechniczną dotyczącą 

warunków gruntowo – wodnych” na terenie przedmiotowych nieruchomości, wykonaną na zlecenie Miasta 

według stanu na sierpień 2017 r.  

http://bip.koszalin.pl/
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7. Na terenie nieruchomości rosną drzewa i krzewy. Obiekty i urządzenia należy projektować kierując 

się zasadą ochrony zieleni. Stosownie do art. 83f ust. 1 pkt 1) i 3) ww. ustawy o ochronie przyrody, 

bez wymaganego zezwolenia możliwe jest usunięcie za zgodą właściciela terenu: 

pkt 1) krzewu albo krzewów rosnących w skupisku, o powierzchni do 25 m2, 

pkt 3) drzew, których obwód pnia na wysokości 5 cm nie przekracza: 

a) 80 cm – w przypadku topoli, wierzb, klonu jesionolistnego oraz klonu srebrzystego, 

b) 65 cm – w przypadku kasztanowca zwyczajnego, robinii akacjowej oraz platanu klonolistnego, 

c) 50 cm – w przypadku pozostałych gatunków drzew. 

Na usunięcie pozostałych drzew i krzewów niewymienionych powyżej należy uzyskać zezwolenie stosownie 

do art. 83 ust. 1 ww. ustawy o ochronie przyrody.  

W przypadku drzew lub krzewów, które rosną na nieruchomościach stanowiących własność osób fizycznych 

i są usuwane na cele niezwiązane z prowadzeniem działalności gospodarczej, zgodnie z art. 83f ust. 4 ustawy 

o ochronie przyrody, właściciel nieruchomości jest obowiązany dokonać zgłoszenia zamiaru usunięcia drzew 

do organu, o którym mowa w art. 83a ust. 1 ww. ustawy. Nie stosuje się wówczas opłat za ich usunięcie. 

Zezwolenia na usunięcie drzew i krzewów rosnących na terenie miasta Koszalina (oprócz nieruchomości 

będących własnością Gminy Miasto Koszalin) wydawane są z upoważnienia Prezydenta Miasta Koszalina 

przez Zarząd Dróg i Transportu. 

8. Nabywcę obowiązują przepisy ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych 

(tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 82). Przed zgłoszeniem inwestycji bądź uzyskaniem pozwolenia  

na budowę należy wystąpić o wydanie decyzji zezwalającej na wyłączenie gruntów rolnych z produkcji 

rolniczej. Zgodnie z ewidencją gruntów i budynków przedmiotowe nieruchomości posiadają następujące 

użytki gruntowe:  

 

Lp. 
Nr 

obrębu 

Nr 

działki 

Powierzchnia 

nieruchomości 

[ha] 

Rodzaj 

użytku 

Powierzchnia 

użytku [ha] 

1. 0029 486 0,1500 

 

RV 0,0776 

ŁIV 0,0458 

Bz 0,0266 

2. 0029 487 0,1500 

 

ŁIV           0,1175 

         RV           0,0254 

Bz 0,0071 

3. 0029 488 0,1610 

 
ŁIV 0,1610 

4. 0029 489 0,1610 ŁIV 0,1509 

ŁV 0,0101 

5. 0029 

 

490 0,1500 
         ŁIV 0,1201 

ŁV 0,0299 

 

9. Obsługa drogowa nieruchomości winna odbywać się w oparciu o ustalenia mpzp oraz w uzgodnieniu 

i na warunkach określonych przez Zarząd Dróg i Transportu w Koszalinie. 

Nieruchomości przylegają z przeszkodami terenowymi (skarpa) do pasa drogowego w trwałym zarządzie 

Zarządu Dróg i Transportu w Koszalinie. W obecnym stanie faktycznym teren pasa drogowego  

ul. Wierzbowej stanowiącego działkę nr 474/90, do którego przylegają przedmiotowe nieruchomości 

nie jest urządzony (nie istnieje w nim droga w rozumieniu art. 4 pkt 2 ustawy o drogach publicznych) i nie 

posiada nawierzchni zarówno w układzie tymczasowym ani docelowym, a budowa drogi docelowej nie jest 
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przewidziana w Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Koszalina na lata 2025 – 2042. Stosownie do § 14 

rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim 

powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 ze zmianami)  

do działek budowlanych oraz do budynków i urządzeń z nimi związanych należy zapewnić dojście i dojazd 

umożliwiający dostęp do drogi publicznej. Zarząd Dróg i Transportu w Koszalinie zrealizuje w układzie 

tymczasowym, brakującą nawierzchnię drogową celem realnego skomunikowania nieruchomości 

oznaczonych działkami nr, nr: 486, nr 487, nr 488, nr 489, nr 490 z miejską siecią drogową. Koszty realizacji 

tego zadania uwzględniono w cenach wywoławczych nieruchomości.  

II.  ZAKRES ZOBOWIĄZAŃ NABYWCY NIERUCHOMOŚCI: 

1. Przeprowadzenie badań geotechnicznych gruntu. W celu realizacji inwestycji, koszty zastosowania 

rozwiązań konstrukcyjnych oraz w przypadku konieczności koszty związane z wymianą gruntów 

wynikające z wyników przeprowadzonych badań geotechnicznych obciążają Nabywcę. 

2. Zapoznanie się z istniejącym stanem prawnym, technicznym sposobem zagospodarowania oraz stanem 

faktycznym nabywanej nieruchomości; przeznaczeniem nieruchomości w obowiązującym mpzp; 

posadowionymi na nieruchomości sieciami, urządzeniami i infrastrukturą techniczną, w szczególności 

ograniczającymi lub mającymi wpływ na możliwość zagospodarowania nabywanej nieruchomości. 

3. Usunięcie z terenu ewentualnych bezumownych użytkowników. 

4. Wyrównanie i uporządkowanie terenu pod zabudowę. 

5. W przypadku ewentualnych kolizji istniejącej infrastruktury technicznej z projektowaną zabudową 

dokonanie przez Nabywcę wszelkich zmian na własny koszt, po dokonaniu przewidzianych prawem 

uzgodnień i uzyskaniu stosownych pozwoleń. 

6. Udostępnianie nieruchomości osobom i jednostkom zobowiązanym do wykonywania czynności związanych 

z eksploatacją i konserwacją przewodów i urządzeń występujących na gruncie. 

7. Wydzielenie miejsca na pojemniki służące do czasowego gromadzenia odpadów stałych z uwzględnieniem 

możliwości ich segregacji zgodnie z obowiązującymi przepisami odrębnymi. 

8. Wybudowanie całości infrastruktury technicznej związanej z prawidłowym funkcjonowaniem projektowanej 

na nieruchomości zabudowy w oparciu o ustalenia mpzp i szczegółowe warunki techniczne uzyskane 

z przedsiębiorstw branżowych. 

Osoba ustalona Nabywcą w przetargu zobowiąże się w umowie sprzedaży w formie aktu notarialnego 

do wykonania powyższych zobowiązań we własnym zakresie i na własny koszt.  

III. OGÓLNE WARUNKI PODŁĄCZENIA NIERUCHOMOŚCI DO SIECI: 

1. wodociągowej – istnieje możliwość podłączenia do sieci wodociągowej DN 100 w pasie drogowym ulicy 

Wierzbowej; 

2. kanalizacji deszczowej – brak kanalizacji deszczowej; 

3. kanalizacji sanitarnej – istnieje możliwość podłączenia do kanału sanitarnego DN 200 w pasie drogowym 

ulicy Wierzbowej;  

4. elektroenergetycznej – budowa sieci energetycznej nie należy do zadań własnych gminy. Warunki 

zapewnienia energii elektrycznej określi, zgodnie z ustawą Prawo energetyczne, ENERGA–Operator S.A. 

Oddział w Koszalinie; 

5. gazowej – budowa sieci gazowej nie należy do zadań własnych gminy. O warunki techniczne i możliwość 

podłączenia do sieci gazowej, Nabywca wystąpi do Zakładu Gazowniczego w Koszalinie, zgodnie z ustawą 

Prawo energetyczne; 

6. drogowej – obsługa drogowa winna odbywać się w oparciu o ustalenia mpzp oraz w uzgodnieniu  

i na warunkach określonych przez Zarząd Dróg i Transportu w Koszalinie. 

Zakres niezbędnych prac w celu przyłączenia obiektu do sieci będzie wynikać ze szczegółowych warunków 

technicznych, które Nabywca uzyska w przedsiębiorstwach branżowych. 

Zgodnie z ustawą o gospodarce nieruchomościami (tekst jednolity Dz. U. z 2026 r. poz. 399), właściciele 

(Nabywcy) nieruchomości uczestniczą w kosztach budowy urządzeń infrastruktury technicznej powstałej 

 z udziałem środków Skarbu Państwa, jednostek samorządu terytorialnego, środków pochodzących z budżetu 

Unii Europejskiej lub ze źródeł zagranicznych niepodlegających zwrotowi, przez wnoszenie na rzecz gminy opłat 
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adiacenckich. Prezydent Miasta każdorazowo po stworzeniu warunków do podłączenia nieruchomości 

do poszczególnych urządzeń infrastruktury technicznej albo po stworzeniu warunków do korzystania 

z wybudowanej drogi ustali w drodze decyzji wysokość opłaty adiacenckiej z tytułu wzrostu wartości 

nieruchomości. 

 

IV.CENY WYWOŁAWCZE NIERUCHOMOŚCI NETTO: 

 

Lp. Nr obrębu Nr działki 

Cena 

wywoławcza 

nieruchomości 

netto [zł] 

Wadium 

[zł] 

Postąpienie 

minimalne 

[zł] 

1 0029 486 414 700,00 41 470,00 4 150,00 

2 0029 487 414 700,00 41 470,00 4 150,00 

3 0029 488 443 800,00 44 380,00 4 440,00 

4 0029 489 443 800,00 44 380,00 4 440,00 

5 0029 490 414 700,00 41 470,00 4 150,00 

 

O wysokości postąpienia decydują uczestnicy przetargu z tym, że postąpienie nie może wynosić mniej niż 1% 

ceny wywoławczej z zaokrągleniem w górę do pełnych dziesiątek złotych. 

Cena nieruchomości uzyskana w przetargu, powiększona o należny podatek od towarów i usług, płatna jest 

przed zawarciem umowy sprzedaży w formie aktu notarialnego. 

V. WARUNKI NABYCIA PRAWA WŁASNOŚCI NIERUCHOMOŚCI: 

1. W sprawach sprzedaży nieruchomości zastosowanie mają przepisy: ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. 

Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2025 r. poz. 1071); ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce 

nieruchomościami (tekst jednolity Dz. U. z 2026 r. poz. 399), ustawa z dnia24 marca 1920 r. o nabywaniu 

nieruchomości przez cudzoziemców (tekst jednolity Dz. U. z 2017 r. poz. 2278). 

2. Na podstawie ustawy z dnia 12 stycznia 1991 roku o podatkach i opłatach lokalnych (tekst jednolity  

Dz. U. z 2025 r. poz. 707) na właścicielach nieruchomości ciąży obowiązek podatkowy w podatku 

od nieruchomości. Wszystkie sprawy związane z tym podatkiem należy uregulować w Wydziale Finansowym 

Urzędu Miejskiego w Koszalinie /pokój nr 43 na parterze/, z zachowaniem 14-dniowego terminu 

od zaistnienia obowiązku podatkowego, tzn. podpisania umowy sprzedaży w formie aktu notarialnego. 

3. Prezydent Miasta stosownie do art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce 

nieruchomościami (tekst jednolity Dz. U. z 2026 r. poz. 399) obowiązany jest w terminie 21 dni od dnia 

rozstrzygnięcia przetargu, zawiadomić osobę ustaloną jako Nabywca nieruchomości o miejscu i terminie 

zawarcia umowy sprzedaży w formie aktu notarialnego. 

4. O miejscu i terminie zawarcia umowy sprzedaży w formie aktu notarialnego Nabywca zostanie 

powiadomiony odrębnym pismem. Jeżeli osoba ustalona jako Nabywca nieruchomości nie przystąpi bez 

usprawiedliwienia do zawarcia umowy w miejscu i terminie podanych w zawiadomieniu, Prezydent Miasta 

może odstąpić od zawarcia umowy, a wpłacone wadium nie podlega zwrotowi. 

5. Cudzoziemiec nie będący obywatelem lub przedsiębiorcą państw członkowskich Europejskiego Obszaru 

Gospodarczego ustalony Nabywcą, zobowiązany będzie do: 

 zawarcia umowy przedwstępnej w terminie jednego miesiąca od dnia zamknięcia przetargu, 

 uzyskania w terminie 3 miesięcy od daty podpisania umowy przedwstępnej zezwolenia ministra 

właściwego ds. wewnętrznych na nabycie prawa własności nieruchomości, 

 zawarcia umowy przyrzeczonej przenoszącej własność nieruchomości w terminie jednego miesiąca, 

po uzyskaniu zezwolenia ministra właściwego ds. wewnętrznych na nabycie przedmiotowej 

nieruchomości. 

W przypadku nie dotrzymania któregokolwiek z powyższych terminów, Gmina Miasto Koszalin może 

odstąpić od zawarcia umowy przyrzeczonej, a wpłacone wadium wówczas ulega przepadkowi. 

6. Gmina Miasto Koszalin zbywa nieruchomość na podstawie danych z ewidencji gruntów i budynków.  
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7. Utrzymanie czystości i porządku na terenie posiadanej nieruchomości zgodnie z obowiązującymi 

przepisami, natomiast wywożenie ziemi i gruzu budowlanego na wysypisko odbywa się w uzgodnieniu 

z Przedsiębiorstwem Gospodarki Komunalnej Sp. z o.o. w Koszalinie przy ul. Komunalnej 5. 

8. Z dniem podpisania umowy sprzedaży w formie aktu notarialnego na Nabywcę przechodzą wszelkie ciężary 

i korzyści związane z nieruchomością. 

9. Opłaty notarialne i sądowe związane z zawarciem umowy sprzedaży w formie aktu notarialnego 

oraz z założeniem i wpisami do księgi wieczystej, koszty związane z okazaniem granic w całości ponosi 

Nabywca nieruchomości. 

VI. WARUNKI UCZESTNICTWA W PRZETARGU: 

Do przetargu mogą przystąpić osoby fizyczne i prawne. Cudzoziemcy na zasadach określonych w ustawie 

z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców (tekst jednolity Dz. U. z 2017 r. 

poz. 2278). 

Warunkiem przystąpienia do przetargu jest wniesienie wadium z zaznaczeniem której nieruchomości dotyczy, 

w terminie podanym w ogłoszeniu o przetargu, przelewem bankowym środków pieniężnych lub gotówką 

na rachunek bankowy Urzędu Miejskiego w Koszalinie na konto bankowe mBank SA Oddział Korporacyjny 

w Koszalinie, ul. Okrzei 3: Nr 78 1140 2118 0000 2444 4400 1304. 

Za datę wniesienia wadium uważa się datę wpływu środków pieniężnych na konto Urzędu Miejskiego 

w Koszalinie. Wpłaty należy dokonać z takim wyprzedzeniem, aby wyżej wymieniona kwota wadium wpłynęła 

na konto Urzędu Miasta w określonym w ogłoszeniu terminie. 

Warunkiem udziału w przetargu jest wniesienie wadium w wysokości i terminie wyznaczonych  

w ogłoszeniu o przetargach oraz okazanie komisji przetargowej przed otwarciem przetargu dokumentu 

tożsamości oraz niżej wymienionych dokumentów: 

– w przypadku osób fizycznych – pełnomocnictwa sporządzonego notarialnie w przypadku reprezentowania 

osoby fizycznej. Przy nabywaniu nieruchomości do majątku wspólnego, wymagana jest obecność obojga 

małżonków lub jednego z nich, posiadającego pełnomocnictwo (zgodę) współmałżonka z notarialnym 

poświadczeniem podpisu, na nabycie nieruchomości i zaciągnięcie zobowiązań z tego tytułu; 

– w przypadku osób fizycznych zamierzających nabyć nieruchomość w związku z prowadzoną działalnością 

gospodarczą – aktualnego wyciągu z Centralnej Ewidencji i Informacji o Działalności Gospodarczej.  

Przy nabywaniu nieruchomości do majątku wspólnego, wymagana jest obecność obojga małżonków 

lub jednego z nich, posiadającego pełnomocnictwo (zgodę) współmałżonka z notarialnym poświadczeniem 

podpisu, na nabycie nieruchomości i zaciągnięcie zobowiązań z tego tytułu; 

– w przypadku spółek cywilnych – właściwych pełnomocnictw sporządzonych notarialnie, aktualnego wyciągu 

z Centralnej Ewidencji i Informacji o Działalności Gospodarczej wspólników, aktualnego wyciągu z Bazy 

Internetowej REGON Głównego Urzędu Statystycznego dotyczącego spółki; 

– w przypadku osób prawnych – aktualnego odpisu z właściwego rejestru, właściwych pełnomocnictw 

sporządzonych notarialnie, w przypadku cudzoziemców w rozumieniu ustawy z dnia 24 marca 1920 r.  

o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców (tekst jednolity Dz. U. z 2017 r. poz. 2278) odpisu  

z właściwego rejestru przetłumaczonego przez tłumacza przysięgłego. 

Wszystkie wyżej wymienione dokumenty powinny mieć formę pisemną (papierową). 

 

Wadium osoby wygrywającej przetarg zalicza się na poczet ceny nabycia nieruchomości. Pozostałym 

uczestnikom przetargu wadium zostanie zwrócone po przetargu, nie później niż przed upływem 3 dni od dnia 

zamknięcia przetargu. Wadium ulega przepadkowi na rzecz Miasta, jeżeli osoba ustalona jako Nabywca 

nieruchomości nie przystąpi bez usprawiedliwienia do zawarcia umowy w formie aktu notarialnego w miejscu 

i terminie podanych w zawiadomieniu lub też gdy Nabywca (osoba prawna), który do nabycia nieruchomości 

zobowiązany jest mieć zgodę odpowiedniego organu, do dnia zawarcia umowy sprzedaży nieruchomości nie 

przedstawi takiej zgody lub gdy Nabywca będący Cudzoziemcem nie uzyska zezwolenia ministra właściwego 

do spraw wewnętrznych na zakup nieruchomości. 

 

PREZYDENT MIASTA 

  Tomasz Sobieraj 


