UZASADNIENIE

Do Rady Miasta Gdanska wptyneta skarga Pana XY (dalej jako: ,,0soba skarzaca™) dotyczaca braku
pelnej informacji o zagrozeniach finansowych i nieuzyskania pelnej informacji o prawnych
uwarunkowania dziatek nr XY i XY. W uzasadnieniu skargi osoba skarzaca zarzuca Prezydentowi
Miasta Gdanska "przyzwalanie Spotdzielni Mieszkaniowej Rozstaje w Gdansku na przedtuzanie
niewywigzywania si¢ z wykonania inwestycji".

W toku postgpowania Prezydent Miasta Gdanska przedstawit nastepujace wyjasnienia:

Przedstawiam stanowisko na zarzuty zawarte w skardze Pana XY na

nieuzyskanie ze Spoldzielni Mieszkaniowej Rozstaje petnej informacji o prawnych
uwarunkowaniach dziatek nr XY i XY, obreb XY i kompetencjach w zakresie dysponowania
nimi przez organy Spoldzielni, jak rowniez na brak petnej informacji o zagrozeniach
finansowych zwigzanych z przedstawiong problematykq.

Wyjasniam, ze nieruchomos¢ potozona w rejonie ulicy XY oraz ulicy

XY oznaczona jako dziatki nr XY i XY z obrebu XY zostala oddana

w uzytkowanie wieczyste na rzecz Spotdzielni Mieszkaniowej ,, Rozstaje” w trybie
bezprzetargowym w oparciu o Uchwate Rady Miasta Gdanska z dnia 26 listopada 2009 roku
Nr XLII/1200/09 z przeznaczeniem na realizacj¢ budownictwa mieszkaniowego wraz

z obowigzkiem realizacji celu oSwiatowego — przedszkola jako funkcji towarzyszqcej.

W umowie oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste zawartej w dniu 28.09.2010 r.

SM Rozstaje zobowigzata si¢ do rozpoczecia budowy w terminie 2 lat od daty zawarcia umowy
oraz do jej zakonczenia w terminie 3 lat.

Dla przedmiotowego terenu nie zostat uchwalony miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Gdanska, dziatki znajdujq sie na terenie o funkcji mieszkaniowej wraz
z ustugami podstawowymi.

Z uwagi na trwajgce od wielu lat protesty mieszkancow zwigzane z planowang

zabudowq dzialek oraz protesty urbanistow i architektow wskazujgcych unikatowy w skali
Europy ukiad architektoniczny w formie ,, heksagonu” jak i podejmowane od 2014 r. dziatania
zmierzajgce do uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie doszto
do realizacji celu na jaki nieruchomosc¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste. W zwigzku
z faktem, ze inwestycja nie zostata zrealizowana w okreslonym terminie Gmina Miasta
Gdanska zaproponowata dobrowolne rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego, na co
uzytkownik wieczysty nie wyrazit zgody. W kwietniu 2021 r. zostat ztoZony przez Gming Miasta
Gdanska do Sqdu Okregowego w Gdansku pozew o rozwigzanie umowy uzytkowania
wieczystego. W ramach prowadzonych w toku postgpowania sqdowego mediacji, dokonano
ustalen przed mediatorem, ze po uzyskaniu przez SM Rozstaje prawomocnej decyzji

o warunkach zabudowy podjete zostanq dalsze dziatania dotyczqce ewentualnego zawarcia
ugody i cofniecia pozwu.

W dniu 19-04-2023 na wniosek SM Rozstaje zostata wydana decyzja o warunkach

zabudowy nr XY dla inwestycji polegajgcej na budowie

zespotu budynkow wielorodzinnych z czesciq ustugowq wraz z podziemnymi garazami

i infrastrukturq towarzyszqcq, na terenie dziatek nr XY, XY, XY, XY obreb XY przy

ul. XY w Gdansku. Zgodnie z przywolang decyzjq obstuga komunikacyjna terenu

inwestycji powinna si¢ odbywa¢ od ul. XY oraz poprzez przewidywang droge

wewnetrzng na dzialce XY obr. XY nie objetej wnioskiem a bedgcej w uzytkowaniu
wieczystym SM ,, Rozstaje”. Decyzja stala sie ostateczna z dniem 6 maja 2023 r.



W dniu 30 czerwca 2024 r. Uchwalg nr 13/2024 Walne Zgromadzenie Cztonkow

Spotdzielni Mieszkaniowej Rozstaje wyrazilo zgode na zbycie prawa uzytkowania wieczystego
dziatek nr XY i XY w formie przetargu nieograniczonego. Jednak z uwagi na dalsze protesty
mieszkancow przeciwko zabudowie dzialek, Spotdzielnia nie zdecydowala si¢ na zbycie
przedmiotowej nieruchomosci. W dniu 12 grudnia 2024 r., rownolegle z prowadzonym
mediacjami, Zarzqd Spotdzielni Rozstaje wystqpit do Prezydenta Miasta Gdariska z wnioskiem
o zmiane przeznaczenia dziatek nr XY i XY na tereny zielone, ktory pismem z dnia 10 marca
2025 r. rozszerzyt o zmiang na tereny zieleni z dopuszczeniem zagospodarowania
rekreacyjnego.

W dniu 11 marca 2025 r. Pan XY wystqgpit z prosbq o dokonanie analizy

zasadnosci podjetych negocjacji i ustalen z zarzgdem SM Rozstaje w sprawie dokonania
zmiany przeznaczenia omawianych dziatek inwestycyjno-budowlanych na tereny zielone. Pan
XY podniost w swoim wystgpieniu, ze Uchwata nr 13/2024 podjeta przez Walne
Zgromadzenie cztonkow SM Rozstaje jest prawem do wykonania przez zarzqd spotdzielni i nie
jest mozliwe realizowanie przez zarzqd innych dziatan zmieniajgcych przeznaczenie
wskazanych dziatek, jak zbycie ich prawa uzytkowania wieczystego w procedurze otwartego
przetargu publicznego. W odpowiedzi na powyzsze poinformowatam Pana XY, ze zgodnie

z wyjasnieniami przedstawionymi przez SM Rozstaje, uchwata Walnego Zgromadzenia
czlonkow spotdzielni w sprawie wyrazenia zgody na zbycie nieruchomosci nie zobowiqgzuje
Zarzgdu do zbycia tej nieruchomosci, a jednie upowaznia go do dokonania takiej czynnosci
prawnej (art. 38 § 2 pkt 5 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spoldzielcze). Zarzqd
Spotdzielni zachowuje autonomie decyzyjng w zakresie faktycznej realizacji uchwat Walnego
Zgromadzenia oraz reprezentuje spotdzielnie na zewngtrz (art. 48 ustawy Prawo spotdzielcze).
Ponadto zgodnie z art. 93a Prawa spotdzielczego minister wlasciwy do spraw

budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa sprawuje
nadzor nad spotdzielniami mieszkaniowymi, tzn. ma prawo zgdania informacji, danych

i dokumentow, dotyczqcych organizacji i dziatalnosci spotdzielni mieszkaniowych,
niezbednych do dokonywania oceny zgodnosci z prawem i gospodarnosci dzialalnosci
spotdzielni.

Nalezy podkresli¢, Zze omawiana nieruchomos¢ nie posiada bezposredniego dostepu

do drogi publicznej, dojscie piesze i dojazd jest mozliwy wylgcznie przez grunty bedgce
wlasnoscig lub w uzytkowaniu wieczystym SM ,, Rozstaje”. W przypadku rozwigzania umowy
wieczystego uzytkowania w celu uzyskania dostepu do przedmiotowych dzialek, koniecznym
bytoby wystgpienie do Spoldzielni z wnioskiem o ustanowienie stuzebnosci przechodu

i przejazdu. Ponadto w sytuacji przejecia dziatek przez gming i podjeciu decyzji o ich
sprzedazy

zachodzitoby ryzyko ponownych protestow mieszkancow. Z kolei pozostawienie
nieruchomosci w zasobach gminnych zwigzane byloby z koniecznoscig ponoszenia kosztow
na jej administrowanie i utrzymanie.

Na uwage zastuguje rowniez fakt, ze SM Rozstaje od momentu przejecia w uzytkowanie
przedmiotowej nieruchomosci ponosi corocznie oplate z tytutu uzytkowania wieczystego

w wysokosci XY oraz podatek od nieruchomosci, ktore to optaty reguluje

terminowo.

Majgc na uwadze powyzsze informuje, ze rolg Prezydenta Miasta Gdanska

w przedmiotowej sprawie nie jest ocena prawidtowosci podejmowanych przez Zarzgd SM
Rozstaje decyzji (w tym realizowanych uchwat oraz kontrola ich wykonania) ani analizowanie
wynikajgcych z tego zagrozen finansowych. Najwazniejszym dla Miasta jest aktualnie
wypracowanie rozwigzania, ktore zakonczy trwajqcy od kilku lat spor. Zaproponowana przez



Zarzqd SM Rozstaje zmiana umowy i przeznaczenia ww. dziatek na tereny zielone
ogolnodostepne z dopuszczeniem zagospodarowania rekreacyjnego jest dobrym
rozwigzaniem. Wprowadzenie omawianej zmiany jest zgodne z oczekiwaniami wigkszosci
mieszkancow dzielnicy i wynikami analiz przeprowadzonych przez Biuro Rozwoju Gdanska na
etapie sporzgdzania Planu Ogolnego Miasta Gdanska oraz wpisuje si¢ w dzialania miasta
podjete w ramach projektu Zielony Gdansk bedgcego czescig ,, Strategii Rozwoju Miasta
Gdansk 2030 plus ™.

Na najblizszej sesji Rady Miasta Gdanska planowane jest przedstawienie informacji

o zamierzonej zmianie umowy oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste, zawartej przez
Gming Miasta Gdanska ze Spotdzielnig Mieszkaniowq ,, Rozstaje”’, w zakresie celu w/w
umowy.”.

W mysl art. 227 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz.U.2024.572 t.j., dalej jako: ,k.p.a.”) przedmiotem skargi moze by¢ w szczegodlnosci zaniedbanie
lub nienalezyte wykonywanie zadan przez wtasciwe organy albo przez ich pracownikow, naruszenie
praworzadnosci lub interesow skarzacych, a takze przewlekle lub biurokratyczne zatatwianie spraw.

Whiesiona skarga uruchamia jednoinstancyjne postgpowanie administracyjne o charakterze
uproszczonym, konczace si¢ czynnoscig faktyczna — zawiadomieniem. Skarga, o ktérej mowa w art.
227 k.p.a. jest odformalizowanym §rodkiem obrony i ochrony réznych interesow jednostki, ktore nie
daja podstaw do zadania wszczecia postgpowania administracyjnego albo tez nie mogg stanowic
podstawy powodztwa lub wniosku zmierzajacego do wszczgcia postgpowania sgdowego. Skargi tego
rodzaju sg zatatwione w samodzielnym jednoinstancyjnym postepowaniu uproszczonym, konczacym
si¢ czynnoscia materialno-techniczng zawiadomienia skarzacego o sposobie zatatwienia sprawy”.
Podobnie postanowienie NSA z 8.05.2009 r., Il OSK 689/09, LEX nr 574240. Zob. tez postanowienie
NSA z 20.11.2013 r., II OSK 2783/13, LEX nr 1440514: ,Skarga z art. 227 k.p.a. jest
odformalizowanym $rodkiem ochrony roznych interesow jednostki, niedajagcym podstaw do
uruchomienia dalszego trybu instancyjnego.

Rada Miasta Gdanska uznaje przedmiotowg skarge za bezzasadna.
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