PREZYDENT MIASTA KRAKOWA

L3 LIP 2078
OR-03.0003.3930.2018 Krakéw,

Pan
Wiodzimierz Pietrus
Radny Miasta Krakowa

W odpowiedzi na Pana interpelacje w sprawie podjecia dziatarh wtagcicielskich celem
uniemozliwienia wyburzenia budynkéw na nieruchomoéci oznaczonej jako dziatki ewidencyjne
o numerach 95 i 214, obr. 50 jedn. ewid. Nowa Huta, zgtoszong miedzy sesjami Rady Miasta
Krakowa w dniu 22 czerwca 2018 r., uprzejmie informuje, ze nieruchomosé¢ ta, objeta ksiega
wieczystg nr KR1P/00199901/2, stanowi wtasnoéé Skarbu Paristwa i pozostaje w uzytkowaniu
wieczystym osoby fizyczne;j.

Prawo uzytkowania wieczystego w odniesieniu do przedmiotowego gruntu powstato
z dniem 5 grudnia 1990 r. z mocy prawa, w trybie tzw. uwitaszczenia panstwowych
i komunalnych os6b prawnych na mocy art. 2 ust. 1, 2 i 3 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r.
o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 79, poz. 464,
zpo6zn. zm.). Okoliczno$¢ ta zostata stwierdzona przez Wojewode Krakowskiego decyzjg
z dnia 23 sierpnia 1993 r., znak: GG.I11.7224/19/93/Ma. Na przedmiotowym terenie
uwtaszczyly sie Zaktady Przemystu Dziewiarskiego ,DOMINO” w Krakowie. W dacie
uwtaszczenia przedmiotowy grunt byt zabudowany budynkiem produkcyjnym, budynkiem
produkcyjno-biurowym oraz przewiagzka pomiedzy budynkami.

W dniu 5 pazdziernika 2007 r. Wydziat Architektury i Urbanistyki UMK wydat
z upowaznienia Prezydenta Miasta Krakowa decyzje nr 2441/07 zatwierdzajacg projekt
budowlany i udzielajaca pozwolenia na budowe dla zamierzenia budowlanego pn. ,Rozbudowa
i nadbudowa istniejgcego budynku handlowo-ustugowo-biurowego na cele mieszkalne z funkcjq
ustugowq w parterze czesci dobudowanej, zmiana sposobu uzytkowania pomieszczer wymiennikowni
na garaz podziemny dla 30 samochodéw oraz wewnetrzne instalacje: wod.-kan., elektryczna, c.o.
i wentylacja mechaniczna; na dziatkach nr 95, 214, 93/2 obr. 50 Nowa Huta; os. Teatralne 19
w  Krakowie” (sygnatura sprawy: AU-01-3-JWI.73532-763/07). Wobec niezaskarzenia
powyzszej decyzji w terminie i trybie ustawowo przewidzianym stata sie ona ostateczna

zdniem 30 paZdziernika 2007 r.
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PowyzZsza decyzja pozwolenia na budowe zostata przeniesiona na rzecz nowego
inwestora decyzjg nr 113/6740.5/2018 z dnia 16 maja 2018 r. (sygnatura sprawy: AU-01-
3.6740.5.101.2018.MSS). Rozpatrujac wniosek w sprawie przeniesienia decyzji o pozwoleniu
na budowe na rzecz nowego inwestora, organ administracji architektoniczno-budowlanej nie
przeprowadza kontroli budowy realizowanej inwestycji w terenie, tylko opiera sie m.in. na
wpisach w dzienniku budowy dokonywanych przez kierownika budowy dotyczacych przebiegu
robot budowlanych. Wobec zrzeczenia sie prawa do wniesienia odwotania przez wszystkie
strony postepowania decyzja ta stata sie ostateczna z dniem 18 maja 2018 r.

W dniach 23 maja 2018 r., 24 maja 2018 r. oraz 28 maja 2018 r. do Urzedu Miasta
Krakowa wptynety pisma odpowiednio: Wspdinoty Mieszkaniowe] os. Teatralne 20,
Wspdlnoty Mieszkaniowej os. Teatralne 18 oraz Wspdélnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci
os. Teatralne blok nr 20 (ztozone réwniez w imieniu Wspélnot Mieszkaniowych os. Teatralne
18, 21,1 22), w ktérych wskazano miedzy innymi, Zze na terenie obiektu nr 19 na os. Teatralnym
»(-..) inwestycja nie zostata rozpoczeta, a okresy pomiedzy ewentualnymi pracami na pewno wynosity
wiecej, anizeli trzy lata. W tym przypadku zachodzi obawa matactwa i stwarzania sztucznych
dokumentéw, tj. dokonywania wpiséw do ksigzki budowy jakichkolwiek prac, aby przedtuza¢
mozliwos¢ kontynuowania pozwolenia na budowe tej nieruchomosci® (sygnatury spraw: AU-01-
3.670.821.2018. MBF, AU-01-3.670.722.2018.2018.MBF oraz AU-01-3.670.775.2018.MBF).
Pisma Wspdlnoty Mieszkaniowej os. Teatralne 18 i 20 zostaty przekazane wedtug wtasciwosci
do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Krakowie - Powiat Grodzki pismami
zdnia 6 czerwca 2018 r.i 13 czerwca 2018 .

Podczas czynnodci inspekcyjno-kontrolnych w terenie przeprowadzonych w dniu
28 maja 2018 r. przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Krakowie - Powiat
Grodzki w oparciu o zgromadzony materiat ustalono, ze co prawda inwestor podejmowat
dziatania w oparciu o decyzje o pozwoleniu na budowe nr 2441/07 z dnia 5 paZdziernika
2007 r. znak: AU-01-3-JWI.73532-763/07 m.in. wykonywat inwentaryzacje budynku,
odkrywki fundamentéw, robét zabezpieczajacych na okres zimowy, ale zdaniem Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego w Krakowie - Powiat Grodzki te dziatania nie wypetniaja
definicji prac przygotowawczych na terenie budowy, o ktérych mowa w przepisie art. 41 z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane. Powyzsza okoliczno$é moze mie¢ wptyw na zachowanie
przez inwestora terminu obowiazywania decyzji o pozwoleniu na budowe - okre$lonego
w przepisie art. 37 ust. 1 ww. ustawy, dlatego tez protokét z przedmiotowych czynnosci
inspekcyjno-kontrolnych zostat przekazany Wydziatowi Architektury i Urbanistyki Urzedu
Miasta Krakowa.

W zwigzku z powyzszym, Wydziat Architektury i Urbanistyki UMK wszczat z urzedu
postepowanie w sprawie stwierdzenia wygasniecia decyzji pozwolenia na budowe nr 2441/07
z dnia 5 paZdziernika 2007 r. (sygnatura sprawy: AU-01-3.6740.2.792.2018.MSS), w ktérym
beda badane wszystkie przestanki dotyczace ciagtosci robét budowlanych wykonywanych na
obiekcie, o czym zawiadomit strony postepowania pismem z dnia 21 czerwca 2018 r.
W przypadku potwierdzenia na podstawie zebranych dowodéw, Ze roboty budowlane nie byty
prowadzone przez okres dtuzszy niz 3 lata, zostanie wydana decyzja o stwierdzeniu
wygasniecia pozwolenia na budowe.



Ponadto postanowieniem =z dnia 22 czerwca 2018 r. (znak: AU-01-
3.6740.5.165.2018.5Pl) wznowiono z urzedu postepowanie w sprawie przeniesienia
pozwolenia na budowe nr 2441/07 z dnia 5 paZdziernika 2007 r. na rzecz nowego inwestora -
zakoriczone ostateczng decyzja nr 113/6740.5/2018 z dnia 16 maja 2018 r. Zgodnie bowiem
z art. 145 § 1 pkt 5 Kodeksu postepowania administracyjnego, w sprawie zakoficzonej decyzja
ostateczna wznawia si¢ postepowanie, jezeli wyjda na jaw istotne dla sprawy nowe
okolicznosci faktyczne lub nowe dowody istniejace w dniu wydania decyzji, nieznane organowi,
ktéry wydat decyzje. W zwiazku z tym, iz zachodzi prawdopodobiefistwo uchylenia ww. decyzji
0 przeniesieniu pozwolenia na budowe w wyniku wznowienia postepowania, postanowieniem
z dnia 22 czerwca 2018 r. (znak jw.) wstrzymano z urzedu wykonanie decyzji
nr 113/6740.5/2018 z dnia 16 maja 2018 r. przenoszacej decyzje nr 2441/07 z dnia
5 pazdziernika 2007 r. na rzecz nowego inwestora.

Niezaleznie od powyzszego, w dniu 11 czerwca 2018 r. do Wydziatu Architektury
i Urbanistyki UMK wptynat wniosek Wspélnoty Mieszkaniowej budynku os. Teatralne 20
w Krakowie o stwierdzenie niewaznosci decyzji pozwolenia na budowe nr 2441/07 z dnia
5 pazdziernika 2007 r, ktéry zostat zarejestrowany pod sygnatura: AU-01-
3.6740.1.1269.2018.MBF i pismem z dnia 15 czerwca 2018 r. przekazany do organu
wtasciwego do zatatwienia sprawy, tj. do Wojewody Matopolskiego wraz z aktami sprawy
dotyczacymi wydania decyzji pozwolenia na budowe o sygnaturze: AU-01-3.JWI.73532-
763/07.

Powotana na wstepie nieruchomos¢ podlega ustaleniom obowigzujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Centrum Nowej Huty”, ktéry zostat
zatwierdzony przez Rade Miasta Krakowa uchwata nr XC11/1362/13 z dnia 4 grudnia 2013 r.
(Dz. Urz. Woj. Matop. z dnia 16 grudnia 2013 r. poz. 7596). W $wietle tego planu dziatki
ewidencyjne o numerach 214 i 95 znajduja sie w terenach zabudowy mieszkaniowej
0 podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng niska z ustugami
o symbolu MWn/U.4.3.

Zgodnie z tredcig art. 21 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami grunt pozostajacy w uzytkowaniu wieczystym nie wchodzi do zasobu
nieruchomosci Skarbu Paristwa, ktérym gospodaruje Prezydent Miasta Krakowa, wykonujacy
zadanie z zakresu administracji rzadowej. W $wietle art. 233 Kodeksu cywilnego w granicach,
okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia spotecznego oraz przez umowe o oddanie
gruntu Skarbu Parstwa lub gruntu nalezacego do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich
zwiazkéw w uzytkowanie wieczyste, uzytkownik moze korzystaé z gruntu z wytaczeniem
innych oséb. W tych samych granicach uzytkownik wieczysty moze swoim prawem
rozporzadzac. Zatem wtasciciel gruntu ma ograniczone uprawnienia wzgledem uzytkownika
wieczystego.

Na podstawie art. 235 § 1 Kodeksu cywilnego budynki i inne urzadzenia wzniesione na
gruncie Skarbu Paristwa lub gruncie nalezacym do jednostek samorzadu terytorialnego badz
ich zwigzkéw przez wieczystego uzytkownika stanowia jego witasnos$é. To samo dotyczy
budynkéw i innych urzadzen, ktére wieczysty uzytkownik nabyt zgodnie z wtasciwymi
przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Dlatego tez
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wiascicielem budynkéw zlokalizowanych na przedmiotowej nieruchomosci jest aktualny
uzytkownik wieczysty.

Zgodnie z trescig art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity z 2017 r. Dz. U. poz. 1073 z pdzn. zm.)
ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego, oraz okreslenie
sposobdéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Stosownie do tresci art. 14 ust. 8 powotanej wyzej ustawy
plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego. Jest zatem (w $wietle art. 87 ust. 2 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej) Zrédtem powszechnie obowigzujacego prawa, na obszarze dziatania
organow, ktére je ustanowity. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ksztattuje
tres¢ wykonywania prawa wtasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci na danym
obszarze. Obowigzywanie na danym obszarze miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego jest to okoliczno$¢é majaca wptyw - w Swietle mechanizmu ksztattowania tresci
prawa uzytkowania wieczystego okreslonego w art. 233 Kodeksu cywilnego - na zakres
sposobu korzystania z gruntu przez uzytkownika wieczystego. Plan ten wyznacza bowiem
dopuszczalny sposéb zagospodarowania nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego.

Uzytkowanie wieczyste, co do zasady, wygasa z uptywem okresu ustalonego w umowie
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste albo przez rozwigzanie umowy przed uptywem
tego okresu. Z kolei rozwigzanie uzytkowania wieczystego przed uptywem okresu ustalonego
w umowie (decyzji) moze nastapi¢ w wyniku realizacji przez wiasciciela roszczenia
0 rozwigzanie tego prawa albo w drodze umowy rozwigzujacej zawartej pomiedzy
uzytkownikiem wieczystym a wtascicielem gruntu.

Zgodnie z trescig art. 33 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wtasciwy organ
moze zadacé rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego przed uptywem ustalonego okresu
stosownie do art. 240 Kodeksu cywilnego, jezeli uzytkownik wieczysty korzysta z tej
nieruchomosci w sposéb sprzeczny z ustalonym w umowie, a w szczegdélnosci, jezeli nie
zabudowat jej w ustalonym terminie. Z kolei art. 240 k.c. stanowi, ze umowa o oddanie gruntu
Skarbu Panistwa lub gruntu nalezacego do jednostek samorzadu terytorialnego badZ ich
zwigzkow w uzytkowanie wieczyste moze ulec rozwigzaniu przed uptywem okreslonego w niej
terminu, jezeli wieczysty uzytkownik korzysta z gruntu w sposéb oczywiscie sprzeczny z jego
przeznaczeniem okreslonym w umowie, w szczegdlnosci jezeli wbrew umowie uzytkownik nie
wznidst okreslonych w niej budynkoéw lub urzadzen. Realizacja zadania witasciciela nastepuje na
drodze cywilnoprawnej, przed sadem powszechnym.

W sdwietle powyzszego nalezy stwierdzié, ze podstawa do wystapienia z roszczeniem
w przedmiocie rozwiagzania prawa uzytkowania wieczystego jest korzystanie przez
uzytkownika wieczystego w sposdb oczywiscie sprzeczny z przeznaczeniem okreslonym
w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego
wskazuje sie, iz do rozwigzania umowy na podstawie art. 240 k.c. nie jest wystarczajqce korzystanie
przez wieczystego uzytkownika w sposéb sprzeczny z przeznaczeniem gruntu okreslonym w umowie.
Konieczne jest spetnienie kryterium "oczywistej sprzecznosci" sposobu korzystania z nieruchomosci,
przy czym oznacza to nie tylko proste naruszenie warunkéw umowy, ale naruszenie ewidentne, razqce
i niczym nie usprawiedliwione oraz potqczone ze szczegélnym nasileniem ztej woli uzytkownika
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ukierunkowanej na ztamanie warunkéw umowy (Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 18 czerwca
2010 r. oraz w wyrokach z dnia 30 maja 2003 r., Il CKN 1409/02, nie publ., z dnia 8 grudnia
2010r., V CSK 168/10, nie publ., z dnia 26 stycznia 2011 r., | CSK 132/10, nie publ., w wyroku
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Lublinie z dnia 31 maja 1994 r., SA/Lu 1650/93, publ. ST
1994.7 - 8/150). Sad Apelacyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 25 kwietnia 2012r., sygn. akt
I'ACa 117/12, LEX wyjasnit, ze jesli w umowie z wiascicielem gruntu jego pierwszy uzytkownik
wieczysty przyjqt na siebie obowigzek wykonania - w blizej nieokreslonym terminie - remontu
budynku stanowiqcego odrebny od gruntu przedmiot wiasnoéci, a ani on ani jego nastepcy prawni
z tego obowiqzku sig nie wywiqzali, to nie stanowi to podstawy do rozwigzania umowy uzytkowania
wieczystego.

W przedmiotowej sprawie uzytkowanie wieczyste nie powstato w drodze umowy, lecz
z mocy prawa, a okolicznos¢ ta zostata stwierdzona przez Wojewode Matopolskiego w drodze
decyzji, na podstawie ktérej uzytkownik wieczysty zostat zobowiazany do korzystania z gruntu
zgodnie z jego przeznaczeniem i utrzymywania budynkéw i urzqdzeri w nalezytym stanie. Sam fakt
wyburzenia przez uzytkownika wieczystego istniejacej zabudowy i realizacja zgodnie
z obowiazujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego nowej zabudowy nie
uprawnia wiasciciela gruntu do stawiania uzytkownikowi wieczystemu zarzutu naruszenia
tresci prawa uzytkowania wieczystego.

Otrzymuja:
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