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Prezydent Miasta Krakowa

INTERPELACJA

Dot. Braku wszczecia postepowania w sprawie naliczania rocznej oplaty dodatkowej za_
niezagospodarowanie nieruchomosci gminnej bedacej w uzytkowaniu wieczystym firmy
»King — Skér”

W pierwsze] kolejnosci nalezy zwrdci¢ uwage na niezwykle istotng kwestie,

a mianowicie na fakt, iz decyzja o pozwoleniu na budowe wydana dla King Skor z dnia 31
pazdziernika 2008 roku, nr 2521/08 w swej formie jest daleka od koncepcji zagospodarowania,
ktora wygra%a przetarg. Nalezy zwrocié roéwniez uwage, 1z ostatecznym terminem zabudowy byt 1
wrzesien 2004 roku.

Powszechnie taka sytuacja jest niedopuszczalna, poniewaz przetarg wygrywa S$cisle
okreslona koncepcja zagospodarowania danego terenu, ktdra ma byé zrealizowana przez zwyciezce
przetargu. Dlatego tez zwycigzca przetargu ma uzyska¢ decyzje o pozwoleniu na budowe
odzwierciadlajaca koncepcje zagospodarowania, a nastepnie w okre$lonym umownym terminie
zakonczy¢ planowang inwestycje. W tym miejscu nalezy zwrocié uwage na fakt, iz King Skor nie
zostal zwycigzca przetargu, lecz odkupit uzytkowanie wieczyste od spotki Super Krak wraz
z zobowigzaniami umownymi. Nalezy podkresli¢, iz zmiana uzytkownika wieczystego pozostaje
bez znaczenia na koncepcje zagospodarowania oraz terminy zabudowy (do 1 wrze$nia 2004r.).

Nalezy zwroci¢ uwage, iz koncepcja zagospodarowania terenu w decyzji o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu z dnia 27 listopada 2006 roku, nr: AU-2/7331/3128/06
(przeniesiona na nowego inwestora decyzja z dnia 23 stycznia 2008 roku, nr: AU-2/7331/236/08)
nie jest odzwierciedleniem projektu przedtozonego przez inwestora — King Skor. Prezydent Miasta
Krakowa stwierdza, iz zmiana zagospodarowania nieruchomoéci wynika z analizy urbanistyczno-
architektonicznej oraz przepisdw odrebnych. Ponadto Prezydent Miasta Krakowa stwierdza, iz King
Skor nie zwracal si¢ do Gminy Miejskiej Krakéw o wyrazenie zgody na zmiang koncepcji
zagospodarowania.

Wobec powyzszego nalezy zauwazyé, iz glownie dzieki konkretne przedstawionej
koncepcji zagospodarowania spotka ,,Super Krak” wygrata przetarg na uzytkowanie wieczyste.
Rozwiazanie to zostalo uznane przez wiadze Krakowa za najlepsze, jednak dla tego projektu nie
zostata wydana decyzja o warunkach zabudowy.

Nasuwa to jednoznaczne stwierdzenie, ze koncepcja zagospodarowania terenu w formie
ktora wygrata przetarg byla niemozliwa do zrealizowania ze wzgledu na przepisy prawne, badz dla
inwestora ,,King Skor” taka koncepcja stata si¢ niewygodna do realizacji i zostal przedstawiony
inny projekt zagospodarowania.

Nalezy zauwazyé, iz King Skor takim dziataniem naruszyl postanowienia umowne
wigzace go z Gming Miejskg Krakow, poniewaz nie zabudowal nieruchomos$ci w wyznaczonym
terminie oraz samowolnie zmienit projekt zagospodarowania, ktory wygrat przetarg,



Kolejno nalezy zwrdci¢c uwage, iz Prezydent Miasta Krakowa nie dopuszcza
mozliwosci rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego przed terminem. Uzasadnia to w
nastepujacy sposob:

- koszty sadowe od wniesienia pozwu wyniostyby okolo 100.000 zt

- zwrot na rzecz uzytkownika wieczystego zwaloryzowanej pierwszej oplaty — 1.044. 060 zt

- brak zgody na rozwigzanie umowy przez uzytkownika wieczystego uniemozliwia
powodzenie takiego postepowania sagdowego

Odnoszac si¢ do powyzszego nalezy zauwazyé, iz przed rozwiazaniem umowy z
uzytkownikiem wieczystym Prezydent Miasta Krakowa ,zastania si¢” kwotami, ktore zostana
przeznaczone na koszty sadowe oraz na zwrot zwaloryzowanej pierwszej oplaty.

Istotnie sa to wysokie oplaty, lecz nalezy mie¢ na uwadze, iz po wydaniu wyroku
korzystnego dla Gminy Miejskiej Krakow na rzecz Gminy zostana zwrécone wszelkie koszty
postegpowania oraz Gmina moze zada¢ od uzytkownika stosownego odszkodowania za
niedotrzymanie umowy.

Nie jest prawda twierdzenie Prezydenta Miasta Krakowa, iz w my$l uksztattowanego
orzecznictwa oraz braku zgody uzytkownika wieczystego na rozwigzanie umowy — nie jest mozliwe
rozwigzanie umowy. Uzasadnia to fakt, iz wnoszac pozew w sprawie zadania przedterminowego
rozwiazania umowy uzytkowania wieczystego zgoda uzytkownika wieczystego nie jest wymagana,
chyba, ze Prezydent Miasta Krakowa mial na my§li ugodowe zatatwienie sprawy. Jezeli chodzi o
orzecznictwo wystarczy przytoczy¢ wyroki wskazane w mojej interpelacji z dnia 10 czerwca 2009,
ktére majac na uwadze zachowanie si¢ uzytkownika wieczystego King Skor bezsprzecznie daja
podstawe do przedterminowego rozwiazania umowy(SN I CK 59/2005, SN IV CKN 661/00, NSA
SA/Lu 1650/93, SN OPS 7/97).

W odpowiedzi na interpelacje Prezydent Miasta Krakowa porusza kwesti¢ nalozenia na
uzytkownika wieczystego sankcji w postaci dodatkowej oplaty rocznej. Nalezy mieé¢ na uwadze, iz
Gmina Miejska Krakow naliczata je jedynie poczawszy od roku 2006, nie za poprzednie lata.

Nietrudno w tym momencie oszacowac¢ ile pieniedzy z tego tytutu stracita kasa Miasta. Wedtug
cen z 1997 roku optata dodatkowa winna wynosi¢ okolo 530 000 zt/rok. Mozna przypuszczad, iz gdyby oplata
byla naliczana — co byloby w swietle okolicznosci co najmniej uzasadmone do kasy Miasta wptynetoby juz
co najmniej 5 min zotych.

Natomiast optata dodatkowa obliczana — majqc na uwadze aktualnie obowiazujace ceny
nieruchomosci i zgodnie z panujacym przez ostatnie lata trendem ich wzrostu — bytaby znacznie wyzsza.

Trzeba réwniez zwréci¢ uwage, iz Prezydent Miasta Krakowa nie udzielit odpowiedzi
na pytanie nr 3 mojej interpelacji z dnia 10.06.2009, ktore brzmiato:

»Na jakiej podstawie zostala dokonana zmiana koncepcji zagospodarowania, ktéra wygrala
przetarg, na koncepcje dla ktérej wydana zostala decyzja o pozwoleniu na budowe?”

Prezydent jedynie stwierdzil, iz King Skor nie zwracal si¢ o zmiane koncepcji
zagospodarowania nieruchomosci i zgoda taka nigdy nie zostala wydana. Nastepnie przytoczone
zostaly przepisy ustawy Prawo budowlane obrazujace procedure wydania pozwolenia na budowe.

Majac powyzsze na uwadze nalezy zwroci¢ uwage, iz pytanie dotyczylo podania
podstawy prawnej dzigki ktérej ,,King Skér” mégl realizowaé zabudowe nieruchomosci w
oparciu o inny projekt — przedlozenia dokumentu zmieniajacego umowe.

Daje to podstawg do stwierdzenia, iz King Skor moze jednostronnie zmieni¢ umowe, nie
powiadamiajac o tym fakcie drugiego podmiotu umowy. Zdaniem Prezydenta Miasta Krakowa
takie dzialanie jest zgodne z prawem.

Nalezy zauwazy¢, iz jezeli chodzi o nieruchomosci polozone na terenie Krakowa —
decyzje o pozwoleniu na budowe, decyzje o warunkach zabudowy wydaje Prezydent Miasta
Krakowa. Wobec tego zastanawiajacym jest fakt braku reakcji wtadz Krakowa na wnioski King
Skor dotyczace decyzji o warunkach zabudowy oraz pozwolenia na budowe w toku postgpowania



poprzedzajacego wydanie tych decyzji.

Majac na uwadze powyzej przedstawione okolicznosci nalezy zauwazyé¢, iz King Skor
zostajac uzytkownikiem wieczystym przedmiotowej nieruchomosci gminnej zrobit , ztoty interes”.
Wskazuja na to mozliwosci nie stosowania si¢ do warunkéw umownych wynlkajqcych Z przetargu,
koncepcje zagospodarowania nieruchomo$ci moze jednostronnie ustalaé i zmieniaé, termin
zabudowy ustali¢c wedle swoich potrzeb i mozliwosci finansowych — wszystko za aprobatg
wiasciciela nieruchomosci.

Z drugiej strony oddanie takiej swobody spolce King Skor przez Gming Miasta Krakow
- wiasciciela przedmiotowej nieruchomosci krytycznie $wiadczy o wiadzach Miasta Krakowa.
Gmina Miasta Krakéw dopuscita si¢ w przesztosci szeregu zaniedbas, zamiast swoimi dziataniami
zmobilizowa¢ spolke King Skor do wywiazania si¢ z warunkéw przetargu zgodnie z umowsa lub
dazy¢ do rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego.

Mozna by wysnu¢ wniosek, ze zawarcie umowy uzytkowania wieczystego z Gming
Miejskg Krakow jednoznacznie daje mozliwo$¢ korzystania z prawa uzytkowania wieczystego bez
respektowania postanowien umownych.

W zwiazku z powyzszym, uprzejmie prosze o doktadne odpowiedzi na poniZsze pytania
zgodnie z podang przeze mnie numeracja;

1. Dlaczego Pan Prezydent do tej pory nie naliczat oplaty dodatl;owéj rocznej w latach 2003 —2009 ?

2. Na jakiej podstawie zostala dokonana zmiana- koncepcji zagospodarowania, ktéra
wygrala przetarg, na koncepcje dla ktérej wydana zostala decyzja o pozwoleniu na

budowe?
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