PREZYDENT MIASTA KRAKOWA

3. 07. 2009

OR-03.0057-2926/09 Krakéw,

Pani
Katarzyna Migacz
Radna Miasta Krakowa

W odpowiedzi na Pani interpelacje w sprawie pozwolenia na budowg dla firmy ,,King
Skér”, zgloszona miedzy sesjami Rady Miasta Krakowa w dniu 10 czerwca 2009 r.,
uprzejmie informuje:

Ad 1.

W zalaczeniu przekazuje kopie koncepcji zagospodarowania nieruchomosci
stanowiaca zatacznik do oferty przetargowej na oddanie przedmiotowej nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste.

Ad 2.

Decyzja Nr AU-2/7331/3128/06 z dnia 27 listopada 2006 r. ustalone zostaly warunki
zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego pn. ,,Budowa Centrum Handlowo-Uslugowego (3
budynki) z parkingami (nadziemne i podziemne) na dzialce nr 322/31 obr. 15 Podgorze przy
ul. Powstaficow Wielkopolskich w Krakowie” (sygnatura sprawy: AU-02-3.WBO.7331-
2629/03). Wobec niezaskarzenia powyzsze] decyzji WZ w terminie i trybie ustawowo
przewidzianym stata si¢ ona ostateczna w dniu 18 stycznia 2007 r. Decyzja ta zostala
przeniesiona na rzecz nowego inwestora decyzja z dnia 23 stycznia 2008 r. Nr AU-
2/7331/236/08 (sygnatura sprawy: AU-02-2.WBO0.7331-319/07), ktéra stata sie ostateczna w
dniu 5 marca 2008 r.

W zalapzeﬁiu przekazuje kserokopie fragmentu koncepcji programowo-przestrzennej
przedlozonej przez inwestora do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy dla powyzszego
zamierzenia inwestycyjnego, przedstawiajacej planowane zagospodarowanie dziatki.

Uprzejmie informuje, ze zalaczona przez inwestora do wniosku o ustalenie warunkow
zabudowy koncepcja zagospodarowania terenu nie jest zatwierdzana decyzja o ustaleniu
warunk6w zabudowy. Stanowi ona jedynie propozycje zagospodarowania terenu bedacego
przedmiotem zainteresowania inwestora. Zaproponowany przez inwestora we wniosku
program, parametry inwestycji podlegaja ,,weryfikacji” w toku postgpowania w sprawie o
ustalenie warunkow zabudowy, w ramach ktérego sporzgdzana jest m. in. analiza
urbanistyczno-architektoniczna, w oparciu o wyniki ktérej w decyzji o ustaleniu warunkow
zabudowy okreslane sa miedzy innymi takie wymagania jak: wskaZnik wielko$ci powierzchni
nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu, szeroko$¢ elewacji



frontowej, wysoko$é gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki, geometria
dachu. Koncepcja zabudowy (charakterystyka inwestycji w formie graficznej) dotaczona do
wniosku nie podlega zatem zatwierdzeniu w decyzji o ustaleniu warunk6w zabudowy.

Decyzja o warunkach zabudowy okresla rodzaj inwestycji, parametry techniczne
inwestycji oraz warunki, jakim winna odpowiadaé inwestycja, wynikajace z analizy
urbanistyczno-architektonicznej oraz z przepiséw odrgbnych. Warunki te nie stanowia
$cistego odzwierciedlenia propozycji inwestora, lecz wynikaja z analizy stanu istniejacego
tadu przestrzennego w obszarze oraz przepisow szczeg6lnych. Warunki i szczegblowe zasady
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy okre$lone.w decyzji o ustaleniu warunkéw
zabudowy stanowia wytyczne do prac projektowych, ktorych finatem jest projekt budowlany
zatwierdzany w decyzji o pozwoleniu na budowe.

Ad. 3

Uzytkownik wieczysty nieruchomosci gruntowej oznaczonej nr. dziatki 322/5
potozonej w obrebie 15, jednostka ewidencyjna Podgoérze, przy ul. Powstancow
Wielkopolskich stanowigcej wlasno$¢ Gminy Miejskiej Krakow nie zwracat si¢ do Gminy
Miejskiej Krakow o wyrazenie zgody na zmiang koncepcji zagospodarowania nieruchomosci
i zgoda taka nigdy nie zostala wydana.

Decyzja Nr 2521/08 z dnia 31 paZdziernika 2008 r. zostal zatwierdzony projekt
budowlany i udzielone pozwolenie na budowe dla zamierzenia budowlanego pn. ,Budowa
Centrum Handlowo-Uslugowego (3 budynki) z instalacjami wewnegtrznymi w tym gazowa,
elektryczna, wentylacja mechaniczng i klimatyzacja, wod.-kan., p.poz., c.0. z kotlownia
gazowa, parkingami podziemnymi i naziemnymi oraz drogami wewnetrznymi i chodnikami
przy ul. Powstaficow Wielkopolskich na dziatkach nr 322/53, 322/54 obr. 15 Podgérze”
(sygnatura sprawy: AU-01-2.GPA.73531-1492/08).

Zgodnie z art. 33 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 1. Prawo budowlane (tekst
jednolity z 2006 r. Dz. U. 156, poz. 1118 z p6zn. zm.) do wniosku o pozwolenie na budowe
nalezy dolaczyé cztery egzemplarze projektu budowlanego wraz z opiniami, uzgodnieniami,
pozwoleniami i innymi dokumentami wymaganymi przepisami szczegélnymi oraz
zaswiadczeniem, o ktorym mowa w art. 12 ust. 7, aktualnym na dziefi opracowania projektu;
nie dotyczy to uzgodnienia i opiniowania przeprowadzanego w ramach oceny oddziatlywania
przedsiewziecia na $rodowisko albo oceny oddzialywania przedsigwzigcia na obszar Natura
2000. Zgodnie art. 34 ust. 1 ww. ustawy projekt budowlany powinien spetnia¢ wymagania
okreSlone w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli jest ona
wymagana zgodnie z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, lub w
pozwoleniu, o ktérym mowa w art. 23 i art. 23a ustawy z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach
morskich Rzeczypospolitej Polskiej 1 administracji morskiej, jezeli jest ono wymagane.
Projekt budowlany winien by¢ zatem zgodny z ustaleniami decyzji o ustaleniu warunkéw
zabudowy, a nie koncepcji zagospodarowania terenu przedktadanej do wniosku o ustalenie
warunkéw zabudowy, czy tez koncepcji zagospodarowania przedtozonej w ofercie
przetargowej.

Uprzejmie informuje, ze na wniosek Spétki ,,Tandeta” z dnia 2 wrzesnia 2008 r. w
Wydziale Skarbu Miasta UMK wszczete zostalo postgpowanie wyjasniajace w sprawie
mozliwosci przedterminowego rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej oznaczonej nr. dziatki 322/5 potozonej w obrgbie 15, jednostka ewidencyjna
Podgérze, przy ul. Powstaficow Wielkopolskich stanowiacej wlasnos¢ Gminy Miejskiej



Krakéw w uzytkowaniu wieczystym Panéw Leszka oraz Stanistawa Kalafut jako wspolnikow
spotki cywilnej pn. ,,Przedsigbiorstwo Produkcji Handlu i Ushug ,,KING-SKOR?” z siedziba w
Krakowie.

Na podstawie istniejacego stanu prawnego zbadano mozliwos¢ skutecznego
podniesienia w stosunku do uzytkownika wieczystego zarzutow naruszenia wprost normy
zawartej w artykule 240 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16,
poz. 93 z p6zn. zm.), ktéra stanowi, iz ,, umowa o oddaniu gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu
nalezacego do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwiazkow w uzytkowanie
wieczyste moze ulec rozwigzaniu przed uptywem okreslonego w niej terminu, jesli
uzytkownik wieczysty korzysta z gruntu w sposdb oczywiscie sprzeczny z jego
przeznaczeniem okreslonym w umowie, a w szczegdlnosci jezeli wbrew umowie uzytkownik
nie wzni6st okre§lonych w niej budynkéw lub urzadzen™.

Opisana w przepisach art. 33 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 . 0 gospodarce
nieruchomosciami (tekst jednolity z 2004 r. Dz. U. Nr 261, poz. 2603 z p6zn. zm.) oraz art.
240 ustawy Kodeks cywilny mozliwos¢ wystapienia do sadu z powédztwem o rozwigzanie
umowy uzytkowania wieczystego jest dyspozycja fakultatywna, a zatem organ nie jest
zobowigzany do zainicjowania takiego postgpowania nawet wowczas, gdyby spelnione
zostaly przestanki opisane w tym przepisie.

Analizie poddane zostaly skutki finansowe rozwiazania umowy uzytkowania
wieczystego przed terminem, czyli koszty sadowe od wniesienia pozwu do sadu, ktore w tym
przypadku wynosilyby okoto 100 000 zI oraz zwrot na rzecz uzytkownika wieczystego
zwaloryzowanej pierwszej oplaty, ktéra w 1997 r. wynosita 1044 060 zi. Z powyzszych
wzgledow oraz z uwagi na uksztaltowane orzecznictwo sadow w sprawach o rozwiazanie
uméw uzytkowania wieczystego, w przedmiotowej sprawie — wobec braku zgody
uzytkownika wieczystego na rozwiagzanie umowy uzytkowania wieczystego w wyzej
opisanym zakresie, uznano, iz skierowanie do sadu powszechnego pozwu przeciwko
uzytkownikowi wieczystemu o przedterminowe rozwigzanie tej umowy nie znaj duje aktualnie
uzasadnienia.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami w art. 63 - 65
wymienia sankcje, jakie moga by¢ zastosowane wobec uzytkownika wieczystego, ktory nie
dotrzymat terminu zabudowy nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste. Sankcjami
o charakterze finansowym sa dodatkowe optaty roczne obciazajace uzytkownika wieczystego
niezaleznie od oplat ponoszonych z tytutu uzytkowania wieczystego. Z uwagi na powyzsze
decyzjg nr GS-09.AN.3200-3-15/03 z dnia 23 pazdziernika 2006 r. ustalona zostala
dodatkowa oplata roczna za rok 2006, wynoszaca 10% warto$ci nieruchomosci gruntowej, w
kwocie 538 676,60 zl.

Panowie Stanistaw i Leszek Katafut wspolnicy Przedsigbiorstwa Produkcji i Ustug
King — Skér S.C ztozyli odwolanie od powyzszej decyzji. Samorzadowe Kolegium
Odwotawcze decyzja nr SK0.72/5531/06/GN z dnia 5 marca 2007 1. utrzymato zaskarzong
decyzje w mocy. Uzytkownicy wieczySci zlozyli skarge na powyzsza decyzje do
Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego, ktory wyrokiem z dnia 15 lutego 2008 r. sygn. akt
II SA/KR 543/07 stwierdzil niewazno$¢ zaskarzonej decyzji 1 poprzedzajacej ja decyzji
organu I instancji w czesci dotyczacej pkt. 3 decyzji z dnia 23 pazdziernika 2006 r. (dotyczy
zwickszenia oplaty dodatkowej o dalsze 10% za kazdy nastepny rok niedotrzymania
terminéw rozpoczecia lub zakonczenia zabudowy nieruchomoscei), w pozostatej czesci skarge



oddalit. W dniu 21 kwietnia 2008 r. Panowie Stanistaw i Leszek Kalafut zlozyli do
Naczelnego Sadu Administracyjnego skarge kasacyjna od opisanego wyzej wyroku.
Wyrokiem z dnia 4 czerwca 2009 r. Naczelny Sad Administracyjny oddalit kasacjg. W
zwiazku powyzszym Wydzial Finansowy UMK podejmie czynnosci zmierzajace do
wyegzekwowania na rzecz Gminy Miejskiej Krakoéw naliczonej dodatkowej oplaty roczne;.
W Wydziale Skarbu Miasta zostanie wszczgte postgpowanie w sprawie naliczenia dodatkowej
oplaty rocznej zwiazku z niedotrzymaniem terminu zabudowy nieruchomosci za lata 2007,
2008, 2009.

Informuje uprzejmie, iz zgodnie z warunkami zawartymi w umowie notarialnej
ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego zawartej w dniu 18 wrzesnia 1997 r. Rep. Nr
9231/1997 w przypadku niezgodnosci realizacji inwestycji z koncepcja zagospodarowania
przyjeta w ofercie przetargowej uzytkownik wieczysty zobowigzany jest do zwrotu kwoty w
wysokosci 10 % wartosci gruntu ustalonej w przetargu i powigkszonej o wskaznik inflacji
podawany corocznie przez Prezesa GUS.
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