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PREZYDENT MIASTA KRAKOWA
OR-05.0057-1382/XXXIV/08 Krakow, 05, 03, 2008

Pan
Tomasz Bobrowski
Radny Miasta Krakowa

W odpowiedzi na Pana interpelacje dotyczaca rozwigzania umowy uzytkowania
wieczystego ze Spotka ,,Bud — Center” Sp. z 0.0., zgloszong na XXXIV Sesji Rady Miasta
Krakowa w dniu 13 lutego 2008 r., uprzejmie informuje.

Ad 1.

W okresie od 1993 do 1999 r. uzytkownik wieczysty podjal starania zmierzajace do
zagospodarowania czesci terenu przekazanego mu w uZzytkowanie wieczyste poprzez
urzadzenie trzech utwardzonych odkrytych kortdw tenisowych, utwardzonego parkingu oraz
strzelnicy pneumatycznej. W trakcie ogledzin przeprowadzonych w dniu 1 grudnia 1999 r.
przez pracownikéw Wydziatu Skarbu Miasta UMK stwierdzono, ze Fundacja rozpoczela
budowe krytej hali tenisowe], odrestaurowata budynek starej s¢dzidéwki oraz w niewielkim
stopniu rozpoczeta prace remontowe w obiekcie zabytkowej strzelnicy.

Ad 2. :
Podziatu nieruchomosci gruntowej pozostajacej w uzytkowaniu wieczystym moga
dokona¢ sami uzytkownicy wieczysci (taki poglad dominuje i jest utrwalony w orzecznictwie
juz od podjecia przez Sad Najwyzszy uchwaly z dnia 9 grudma 1969 r. Il CZP 85/69,
OSNCP 1970, nr 10, poz. 172), a organ dziatajacy w imieniu wlaéciciela nie moze wstrzymaé
podziatu nieruchomosci, jezeli zostal on wykonany zgodnie z przepisami dziatu III rozdzialu
1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U.
z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z p6zn. zm.) — okreslajacymi zasady podziatu nieruchomosci —
oraz z zasadami prawidlowej gospodarki.

Podziaty geodezyjne nieruchomosci przy ul. Krélowej Jadwigi w latach 2000 — 2002
dokonane byty na wniosek Fundacji na Rzecz Rozwoju Sportu, Turystyki i Rekreacji ,, Wawel
— Sport”. Podzialy byly -zgodne z ustaleniami planu ogdlnego zagospodarowania
przestrzennego Miasta Krakowa.

Ad 3.

Fundacja na Rzecz Rozwoju Sportu, Turystki i Rekreacji ,,Wawel — Sport”
wnioskowata o przedluzenie terminéw uzytkowania wieczystego na okres do 99 lat. Prosbe
swa Fundacja motywowata trudnosciami w pozyskaniu inwestoréw strategicznych z uwagi na
fakt, ze okres amortyzacji zamierzonych na uzytkowanym gruncie nakladéw jest znacznie
dtuzszy, anizeli czas, ktdry pozostaje do uplywu zastrzezonego w umowie terminu
uzytkowania wieczystego. W ocenie Fundacji czterdziestoletni okres uzytkowania
wieczystego oraz terminy wyznaczone umowami w 1993 r. i 1996 r. utrudnialy rozpoczecie
inwestycji.



W $wietle powyzszych okolicznos$ci, jak réwniez majac na wzgledzie mozliwie
najszybsze doprowadzenie do zakoficzenia rozpoczetych na ww. terenie inwestycji oraz
konieczno$¢ wykonania niezwlocznej renowacji obiektu zabytkowej strzelnicy, po
przedtozeniu przez Fundacj¢ dokumentacji architektonicznej Pan Andrzej Gotas, Prezydent
Miasta Krakowa w dniu 19 maja 2000 r. wyrazit zgode na przedtuzenie do 99 lat okresu
uzytkowania wieczystego ustanowionego nd rzecz Fundacji na Rzecz Rozwoju Sportu,
Turystyki 1 Rekreacji ,,Wawel — Sport”. Zawarty w § 8 umowy z dnia 16 sierpnia 1993 r.
zapis moéwiacy, ze ,,w ciagu ostatnich pieciu lat przed uplywem zastrzezonego w umowie
terminu wieczysty uzytkownik moze zada¢ jego przedluzenia na dalszy okres do 99 lat”
stanowi powtérzenie zapisu z ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr
16, poz. 93 z p6zn. zm.) i nie byl on przeszkoda do zawarcia umowy z dnia 19 maja 2000 r.

Zgodnie z art. 236 § 2 ww. ustawy w ciagu ostatnich pieciu przed uplywem
zastrzezonego w umowie terminu wieczysty uzytkownik moze zadaé jego przedtuzenia na
dalszy okres od czterdziestu do dziewigédziesigciu dziewieciu lat; jednakze wieczysty
uzytkownik moze wczeSniej wystapi¢ z takim zadaniem, jezeli okres amortyzacji
zamierzonych na uzytkowanym gruncie nakladow jest znacznie dtuzszy anizeli czas, ktory
pozostaje do uplywu zastrzezonego w umowie terminu. Odmowa przedhuzenia jest
dopuszczalna tylko ze wzgledu na wazny interes spoteczny.

Odnoszac sie do przedstawionych przez Pana Radnego faktéw dotyczacych
ww. nieruchomogci, uprzejmie informuje:

Ad1,2,3,4. :

Umowag o oddanie terenu w uzytkowanie wieczyste i umowa sprzedazy zawartg
w dniu 16 sierpnia 1993 r. (Rep. A Nr 3255/93) Skarb Panstwa przekazal Fundacji na Rzecz
Rozwoju Sportu, Turystyki i Rekreacji ,,Wawel — Sport” w Krakowie w uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci obejmujace dziatki ewidencyjne nr: 181, 193, 204, 205, 255, 482 o
tacznej powierzchni 10.0570 ha, obreb 10, jednostka ewidencyjna Krowodrza. Na podstawie
art. 4 ust. 6 ustawy z dnia 20 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywiaszczaniu
nieruchomosci (tekst jednolity: Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 z pézn. zm.) Fundacja zostata
zwolniona z obowigzku wniesienia pierwszej oplaty i oplat rocznych za uzytkowanie
wieczyste gruntu. '

Fundacja na Rzecz Rozwoju Sportu, Turystki i Rekreacji ,,Wawel — Sport” nie
dotrzymata terminéw rekonstrukcji dawnej strzelnicy garnizonowej, jednakze wykonywata
prace zabezpieczajace pod nadzorem stuzb ochrony zabytkéw.

Z uwagi na niedotrzymanie terminéw rekonstrukcji zabytkowego obiektu, decyzja
Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 3 czerwca 2003 r. ustalona zostala dodatkowa oplata
roczna obcigzajaca Fundacje jako uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowych,
stanowigcych wlasno§¢ Skarbu Panstwa. W latach 2000 — 2002 Fundacja zbyla prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci na rzecz podmiotéw trzecich, ktdre
zagospodarowaty teren zgodnie z warunkami okre§lonymi w umowie. Spétka ,,Grzegorz
Gotaski SPORT — Krakdéw” Sp. z o.0. kupita od Fundacji prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci oznaczonej jako dziatki nr: 204/6, 205/8, 204/1, 204/7, 204/12, 204/14,
205/11, 205/2, 205/15 o tacznej powierzchni 1.6892 ha (Fundacja przeniosta nieodptatnie na
Spotke wilasnosé hali tenisowej). Z kolei ,,Vital — Fit” Sp. z o.0. kupita od Fundacji prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosei oznaczone jako dziatki nr: 205/9, 205/12, 205/14 o
tacznej powierzchni 0.4583 ha, a Fundacja przeniosta nieodplatnie na Spdtke wlasnosé
niepodpiwniczonego, dwukondygnacyjnego budynku.




Fundacja na Rzecz Rozwoju Sportu, Turystki i Rekreacji ,,Wawel — Sport” bedac
uzytkownikiem wieczystym mogla zby¢ prawo uzytkowania wieczystego na rzecz innych
podmiotéw, poniewaz uzytkownik wieczysty korzysta z takich samych praw jak wlasciciel.
Skarb Panistwa nie mogt si¢ przeciwstawi¢ zbyciu czgéci dziatek na rzecz ww. spétek. Nowi
uzytkownicy wieczysci ponosza oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci.

AdS5,6,7. . ’

W decyzji Wojewody Matopolskiego znak: WILILFM.7119-2-200-07 z dnia 7 stycznia
2008 r. znajduje si¢ nastgpujace odniesienie do decyzji o warunkach zabudowy
Nr AU-2/7331/1015/04 z dnia 23 lipca 2004 r.: ,,Wskazaé takze nalezy, Ze juz na etapie
wydawania przez Urzqd Miasta Krakowa decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy dla ww.
inwestycji nalezato poddaé analizie czy przedmiotowe zamierzenie inwestycyjne jest zgodne
z zdwartymi przez ten sam organ umowami uzytkowania wieczystego a takze z tresciami
umow okreslajqcych zasady, terminy i warunki uzytkowania. Decyzja o WZ, okreSlajqca
warunki zabudowy i przewidujqca mozliwos¢ rewitalizacji kompleksu dawnej strzelnicy
z adaptacjq na obiekt uzytkowy o funkcji handlowej, wydana zostata po zawarciu przez
Wydziat Skarbu Miasta umow uzytkowania wieczystego. Decyzja ta wiqze organ wydajqcy
pozwolenie na budowe”.

Odnoszac si¢ do powyzszego zapisu nalezy wskazaé, ze takie stwierdzenie zawarte
w decyzji organu II instancji w sprawie pozwolenia na budowe jest nieuprawnione, gdyz nie
uwzglednia treéci nastepujacych przepiséw ustawy z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z p6zn. zm.) wiazacych organ
przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy:

» zgodnie z art. 56 w zwiazku z art. 64 ust. | ww. ustawy nie mozna odmowic¢ ustalenia
warunkéw zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami
odrebnymi,

» zgodnie z art. 63 ust. 2 ww. ustawy decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do
terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich,

» zgodnie z art. 63 ust. 4 ww. ustawy wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu,
nie przyshuguje roszczenie o zwrot nakltadow poniesionych w zwigzku z otrzymanag
decyzja o warunkach zabudowy.

Zaden przepis ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie wymaga
od wnioskodawcy wykazania si¢ tytulem prawnym do nieruchomos$ci. Z powotanych
przepisow wynika wprost, ze decyzj¢ o warunkach zabudowy moze uzyskaé osoba, ktora nie
posiada tytulu prawnego do nieruchomosci objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw
zabudowy. Z tego wzgledu w postgpowaniu administracyjnym zmierzajacym do
rozstrzygnigcia sprawy ustalenia warunkow zabudowy organ administracji nie mogt badaé
tytutu prawnego do nieruchomosci inwestora, ani dokumentéw, z ktérych ten tytul prawny
wynika.

Zgodnie z przediozonym do wniosku o wydanie pozwolenia na budowe projektem
budowlanym powierzchnia budynku strzelnicy wynosi 759,3 m? (powierzchnia zabudowy
nowoprojektowanego budynku wynosi 2830,8 m?). Natomiast 9117 m? zajmuje powierzchnia
uzytkowa catej inwestycji, w tym 2212,4 m? zajmuje budynek istniejacy podpiwniczony
a 6904,6 m? budynek nowoprojektowany.

Jednym z celéw ,,.Bud — Center” Sp. z o.0. jest rewitalizacja zabytkowego obiektu
dawnej strzelnicy garnizonowej, co potwierdzaja shuzby konserwatorskie, ktére podjely
dziatania umozliwiajace uzytkownikowi wieczystemu zabezpieczenie i rewitalizacje
drewnianego pawilonu strzelnicy wpisanego do rejestru zabytkow. Rewitalizacja jest szansg



na ocalenie budynku i w zaistnialej sytuacji nie bylo przestanek, dla ktérych Miejski
Konserwator ~ Zabytkow  mdglby odméwi¢ inwestorowi wydania pozwolenia
konserwatorskiego dla projektowanej inwestycji.

Po rozpatrzeniu wniosku ,,Bud — Center” Sp. z 0.0. w dniu 21 lutego 2008 r. Wydziat
Architektury 1 Urbanistyki UMK zawiesil postepowanie w sprawie wydania decyzji o
pozwoleniu na budowe dla inwestycji pn. ,Rewitalizacja kompleksu dawnej strzelnicy
z adaptacjq na obiekt uzytkowy przy ul. Krolowej Jadwigi w Krakowie na dziatkach
nr 205/18, 204/11, 205/1, 205/6, 204/13, 205/16, 205/17 obr. 10 Krowodrza™.

Ad g, 9, 10. :

Okreslenie kosztéw pelmej renowacji budynku dawnej strzelnicy moze okreslié
kosztorys wykonany przez osob¢ posiadajaca odpowiednie uprawnienia.

,Bud — Center”-Sp. z 0.0. bedac uzytkownikiem wieczystym ponosi oplaty roczne z
tytutu uzytkowania wieczystego, ktére moga by¢ aktualizowane. Natomiast Skarb Pafstwa
nadal jest wlascicielem przedmiotowe] nieruchomosci.

Aspekt ekonomiczny, o ktérym jest mowa w uzupemieniu odpowiedzi z dnia
25 stycznia 2008 r. na interpelacje¢ Pana Radnego dotyczy spraw zwigzanych z kosztami
rewitalizacji zabytkowego obiektu dawnej strzelnicy garnizonowej, oraz ewentualnymi
kosztami postgpowania sadowego. Podstawa do zlozenia wniosku do sadu o rozwigzanie
uzytkowania wieczystego jest niezagospodarowanie nieruchomosci.

Odnoszac si¢ do stwierdzen Pana Radnego, ze dotychczasowe dziatania ,Bud —
Center” Sp. z 0.0. sg niezgodne z aktami notarialnymi, Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa, stanowiskiem mieszkancow Woli
Justowskiej, interesem Skarbu Panstwa, uprzejmie informuje: :

Ad1,2.

Dotychczasowe dziatania ,,Bud — Center” Sp. z 0.0., bedacej kolejnym uzytkownikiem
wieczystym przedmiotowej nieruchomosci zmierzajg do rewitalizacji zabytkowego obiektu
strzelnicy. Spdtka uzyskala niezbedne pozwolenia konserwatorskie oraz zgode na realizacje
przedstawionej koncepcji zagospodarowania terenu, ktéry w calosci wpisany jest do rejestru -

zabytkow.

Przedmiotowy obszar nie podlega ustaleniom zadnego obowiazujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. W przyjetym przez Rade Miasta Krakowa w dniu
16 kwietnia 2003 r. Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Miasta Krakowa przedmiotowy teren okreslony zostal w strukturze przestrzennej w czesci
(pémocnej) jako tereny o przewazajacej funkcji mieszkaniowej niskiej intensywnosci,
w czegsci ($rodkowej) jako tereny zieleni publicznej. Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa nie jest aktem prawa miejscowego,
okresla jedynie polityke przestrzenng w odniesieniu do obszaru Gminy Miejskiej Krakow.
Natomiast sposéb zagospodarowania nieruchomosci okresla decyzja o warunkach zabudowy.

Ad 3, 4. ‘

Skarb Panstwa w podejmowaniu decyzji dotyczacych gospodarki nieruchomosciami
kieruje si¢ przede wszystkim zasadami prawidlowej gospodarki okreslonymi w art. 12 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomosciami.



Majac na uwadze przedstawione przez Pana Radnego wnioski, uprzejmie informuje:

Ad 1.

Decyzja Nr AU-2/7331/1015/04 z dnia 23 lipca 2004 r. o ustaleniu warunkéw
zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego pn. ,,Rewitalizacja kompleksu dawnej strzelnicy
z adaptaciq na obiekt uzytkowy na dziatkach nr 205/18 (cz.), 205/6, 205/1 (cz.), 204/11,
204/13 obr. 10 Krowodrza przy ul. Krdlowej Jadwigi w Krakowie” stala sie ostateczna
z dniem 3 wrzes$nia 2004 r. w zwiazku z niewniesieniem przez strony odwotania.

Decyzja ostateczna, tj. decyzja, od ktérej nie stuzy odwolanie w administracyjnym
toku instancji, podlega ochronie polegajacej na tym, ze jej uchylenie lub zmiana, stwierdzenie
niewazno$ci oraz wznowienie postgpowania moze nastapi¢ tylko w przypadkach
przewidzianych w ustawie z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. Nr 98, poz. 1071 z pdzn. zm.) lub w ustawach
szczegolnych. Wszcezecie takiego postgpowania nadzwyczajnego moze nastgpi¢ tylko
z urzedu albo na wniosek strony postepowania.

Ad 2.
W odpowiedzi z dnia 21 listopada 2007 r. na interpelacj¢ Pana Radnego (OR-05.0057

-1131/XXVI/07) Prezydent Miasta Krakowa szczegélowo informowal o przepisach prawa
regulujacych kwestie rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego nieruchomosci.
Rozwiazanie umowy uzytkowania wieczystego moze nastapi¢ jedynie na drodze
postepowania sadowego. Jest to proces dlugotrwaly i nalezy liczy¢ sie, ze Spélka
najprawdopodobnie]j zaprzestanie prac zmierzajacych do rewitalizacji strzelnicy. Ewentualne
przejecie przedmiotowej nieruchomosci przez Skarb Panstwa pociagnie za sobg obowigzek
biezacego utrzymania dzialki i zabezpieczenia obiektu. Skarb Panstwa bedzie zobowigzany
do opracowania projektu rewitalizacji, co pociagnie dalsze koszty zwigzane z utrzymaniem
ww. nieruchomo$ci. Z uwagi na brak obowigzujacego planu zagospodarowania
przestrzennego przygotowanie przetargu na zbycie nieruchomosci wymagalo bedzie
uzyskania decyzji WZ.

Ad 3. _

Obowiazujace przepisy prawa zawieraja szczegétowe unormowania dotyczace
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci. Poza wymaganiem odnoszacym si¢ do formy umowy
art. 157 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny przewiduje zakaz dodawania
do umowy przenoszace] wlasnos¢ nieruchomosci warunku i terminu zagospodarowania
nieruchomosci. Tym samym w przypadku sprzedazy nieruchomos$ci w trybie przetargowym
Skarb Pafistwa nie bedzie mial wplywu na sposéb i termin jej zagospodarowania przez
nowego wlasciciela.

Otrzymuja:

1. Adresat

. Wydziat Skarbu Miasta
. Wydzial Architektury i Urbanistyki

. Wydzial Kultury i Dziedzictwa Narodowego

. Wydziat Geodezji

. Biuro Planowania Przestrzennego

. Pelnomocnik ds. Ochrony Informacji Niejawnych
. Biuletyn Informacji Publicznej

. Ala

MIASTA KRAK

Owa

Woo -1 W





