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INTERPELACIA

Dot. Pozwolenia na budowe wydanego na inne zadanle inwestycyijne, niz
okreslono w wyniku przetargu.

Szanowny Panie Prezydencie,

Zarzad Spotki ,Tandeta” Sp. z 0.0. w Krakowie, skierowat w dniu 02.09.08 Do
Urzedu Miasta Krakowa, Wydziat Skarbu Miasta, Referat Roszczert Oséb Prawnych i
Rozwigzywania Uméw Uzytkowania Wieczystego, pismo o tresci:

,,Na zasadach okreslonych w art. 33 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U z 2004 r. Nr 261, poz. 2603, z p6zn zm.) oraz art.240 ustawy z dnia 24
kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny ( Dz. U. Nr. 16, poz 93, z pézn. Zm.), zwracamy sie z wnioskiem o
podjecie dziatan majacych na celu rozwigzanie ustanowionego na rzecz Stanistawa i Leszka
Katafutow wspolmkow spotki cywilnej pod nazwa, Przedsiebiorstwo Produkcyjno Ustugowo Handlowe
,,KING SKOR”, uzytkowania Wleczystego przedmiotowej dziatki 322/53 tj. rozwigzanie umowy w
drodze porozumienia lub zwrdcenie sie do Sadu powszechnego z powddztwem i zawarciem w
pozwie wniosku o zabezpieczenie powoddztwa poprzez zakazame zabudowy przedmiotowej
nieruchomosci.

Jako podstawe wskazujemy dyspozycje powotanych na wstepie przepiséw nakazujacych
rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego przed uptywem okresu ustalonego w umowie
uzytkowania wieczystego, jezeli wieczysty uzytkownik korzysta z gruntu w sposdb oczywiscie
sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie, w szczegolnosci, jezeli wbrew umowie
uzytkownik nie wzniost okreslonych w niej budynkéw lub urzadzen.

UZASADNIENIE

Zgodnie z posiadanymi informacjami, umowa notarialna ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego dziatki i sprzedazy budynkow zawarta w dniu 18 wrzesnia 1997 r. Rep. NR 9231/1997
naktada na uzytkownika wieczystego obowiazek: zagospodarowania nieruchomosci zgodnie z
ustaleniami planu ogélnego, wytycznymi urbanistycznymi oraz koncepcja
zagospodarowania przedlozong w ofercie przetargowej (budowa wielopietrowego
domu towarowego, galerii butikow i sklepow, przestrzeni biurowych, ustugowych i
publicznych, na czesci przylegajacej do jeziora Bagry, budowe kompleksu handlowo -
ustugowego zwigzanego ze sportami wodnymi), rozpoczecie zabudowy miato nastapi¢ w ciggu
dwoch lat, zas zakonczenie w terminie czterech lat liczac od daty protokolarnego przekazania
dziatki (ktére nastgpito 22 wrzesnia 1997 r.). Zatem pierwszym terminem do ktérego nieruchomosé
powinna by¢ zabudowana byt termin 22 wrzesnia 2001 r. (termin realizacji inwestycji). Ostateczny
termin rozpoczecia zabudowy zostat ustalony do dnia 31 sierpnia 2003. a termin zakoficzenia
zabudowy do dnia 1 wrzesnia 2004 r. Tymczasem uzytkownik wieczysty, ktéry nabyt
uzytkowanie wieczyste w 2000 roku, dopiero w dniu 28.12.2007 r. uzyskal decyzje o
warunkach zabudowy (data przepisania decyzji z osoby fizycznej na uzytkownika
wieczystego). Decyzje, co nalezy podkresli¢, nie odpowiadajaca celowi umowy.

! Planem podziatu KERG 3546/860/07 nieruchomo$é oznaczona nr 322/31 podzielita sie na dziatki nr: 322/53 o
powierzchni 2 1089 ha i 322/54 o powierzchni 0,0589 ha. Dziatka Nr 322/54 weszlta w skiad inwestycji pn.
Budowa ul. Kuklinskiego wraz z estakadg w ciagu ulic Powstaricow Wielkopolskich i Nowohuckiej”. Aktem
notarialnym Rep.A. 19170/2007 z dnia 27.12.2007r Gmina Miejska Krakow nabyta prawo uzytkowania
wieczystego dziatki nr 322/54 wraz z prawem wiasnosci czesci budynkdw magazynowych na niej
posadowionych.



Pomimo tego, ze terminy zabudowy nieruchomosci byty kilkakrotnie przediuzane,
uzytkownik wieczysty nie podjat zadnych dziatan, majgcych s$wiadczyé o tym, ze cel
przedmiotowej umowy zostanie zrealizowany, jak réowniez dziatan mogacych $wiadczy¢ o
tym, ze rozpoczecie inwestycji nastapi w terminach wskazanych w umowie uzytkowania
wieczystego tj. najpozniej do 1 wrzesnia 2004 r. Jednak i do tego czasu nieruchomos¢
nie zostata zabudowana. Z posiadanych informacji wynika, ze w dniu 12 lutego 2004r. odmdwiono
ustalenia dodatkowych termindéw rozpoczecia i zakoriczenia zabudowy nieruchomosci. Zatem od
ostatecznego terminu zakonczenia zabudowy nieruchomosci uptynety ponad 4 lata.

W tym miejscu pokresli¢ nalezy, ze bez znaczenia dla termindw zabudowy jest to, ze nastgpita
zmiana uzytkownika wieczystego (w dniu 26 maja 2000r. Spotka ,Super Krak” zawarta umowe
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci na rzecz Stanistawa i Leszka
Katafutow wspolnikow spotki cywilnej pod nazwg Przedsiehiorstwo Produkcyjno Ustugowo -
Handlowe ,King Skor”), poniewaz, przy sprzedazy prawa wieczystego uzZytkowania wszelkie
zobowiazania zawarte w pierwotnej umowie kupna tego prawa przechodzg na nabywce.

Reasumujac, zgromadzony w sprawie materiat jednoznacznie wskazuje, ze inwestycje na
przedmiotowej nieruchomosci miaty by¢ przez uzytkownikow wieczystych zrealizowane do 1
wrzesnia 2004 roku, zgodnie za$ z obowigzujacymi przepisami ich niezrealizowanie w terminie
stanowi podstawe do Zadania rozwigzania uzytkowania wieczystego. Powyzszg teze potwierdza
orzecznictwo Sadu Najwyzszego: ‘Wiadciwy organ moze 2gdaé rozwigzania umowy uZytkowania
wieczystego przed uplywem terminu, jesli w szczegdlnosci uzytkownik nie zabudowat jej w
okreélonym czasie’,(wyrok SN z dnia 15 wrzesnia 2005 r., I CK 59/2005, Gazeta Prawna 2005/181
str. 22). Ewentualna planowana inwestycja, nie moze stanowi¢ przeszkody w dochodzeniu
rozwigzania wieczystego uzytkowania, orzeczenie z 13 lutego 2002 r. 'Gdy w umowie o
ustanowieniu uzytkowania wieczystego zostat oznaczony termin zabudowania nieruchomosci,
budowa po terminie moze by¢ uznana za réwnoznaczng z sytuacja, gdy uZytkownik wieczysty
wbrew umowie nie wznidst okreélonych w niej budynkéw lub urzgdzen.{(IV CKN 661/00. LEX nr
54358).

Nalezy ponadto podkresli¢ to, ze uzytkownicy wieczysci nie dysponujg nawet decyzjg o
warunkach zabudowy, ktéra bytaby tozsama z zakresem inwestycji okreslonej w umowie
uzytkowania wieczystego. Zgodnie bowiem z umowg uzytkowania wieczystego celem umowy
byto zrealizowanie zgodnie z ustaleniami planu ogélnego, wytycznymi urbanistycznymi
oraz koncepcja zagospodarowania przediozong w ofercie przetargowej wielopietrowego
domu towarowego, galerii butikéw i sklepéw, przestrzeni biurowych, ustugowych i
publicznych, na czesci przylegajacej do jeziora Bagry, budowa kompleksu handlowo-
ustugowego zwigzanego ze sportami wodnymi, natomiast uzytkownik wieczysty posiada (od
dnia 28.12.2007 r.), decyzje ustalajaca warunki zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego pn.
‘Budowa Centrum handlowo - uslugowego (3 budynki) z parkingami (nadziemne i
podziemne) na dz.: nr 322/31 obr.15 Podgérze przy ul. Powstancow Wielkopolskich w
Krakowie’ .

Nabycie uzytkowania wieczystego nastapito 26 maja 2000 r., zatem w czasie obowigzywania
planu miejscowego, ktéry miat stanowi¢ podstawe do ustalenia zabudowy dla zamierzenia
stanowigcego cel zawarcia umowy, zas wystapienie o warunki zabudowy (nie przez uzytkownika
wieczystego ale przez osobe fizyczng), miato miejsce dopiero w dniu 21.11.2003 r., czyli rok po
utracie mocy obowigzujacej planu miejscowego 2, a trzy lata od kupna uzytkowania
wieczystego.

Sytuacja taka moze rodzi¢ domniemanie, ze nabywca uzytkowania wieczystego nie zamierzat
realizowac celu umowy. Podnie$¢ takze nalezy, ze zgodnie z ustalong linig orzecznictwa, samo
podjecie czynnosci - wystapienie o ustalenie warunkéw zabudowy, majacych zmierza¢ do
realizacji innej niz inwestycja objeta umowag o uzytkowanie wieczyste, jest wykorzystaniem gruntu
w sposOb oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie. ‘Wedfug art. Kkc,
rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego dozwolone jest w przypadku korzystania przez
uzytkownika wieczystego z gruntu w sposéb >oczywiscie sprzeczny< z jago przeznaczeniem
okreslonym w umowie’. -wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego -Osrodek Zamiejscowy w
Lublinie z dnia 31 maja 1994 r., SA/Lu 1650/93

Na zakonczenie wskaza¢ nalezy takze dyspozycje zawarte w uzasadnieniu uchwaty z dnia 16
marca 1998 r. (OPS 7/97, w ktérej Naczelny Sad Administracyjny stwierdzit, ze (..), jezeli
wieczysty uzytkownik nie wykonuje obowigzkéw okreslonych w umowie, powinien poniesc
odpowiedzialno$¢ za ich niewykonanie w zakresie adekwatnym do niedopetnienia warunkéw
umowy. Z tytutu nie wykonania umownego obowiazku zabudowy gruntu oddanego w tym
celu w uzytkowanie wieczyste, wieczysty uzytkownik powinien ponosié
odpowiedzialnos¢ w takim zakresie, w jakim obowigzek ten nie zostal wykonany.

? Data od ktérej plan przestat obowigzywacd to 31.12.2002 r.



Nie wykonanie obowiazku zabudowy czesci dziatki lub niektérych dziatek rodzi uprawnienie do
rozwigzania wezta obligacyjnego taczacego wiasciciela i uzytkownika wieczystego w takim zakresie,
w jakim oddany w uzytkowanie wieczyste grunt nie zostat wykorzystany dla realizacji zobowigzan
uzytkownika wieczystego. Prawno-rzeczowy aspekt uzytkowania wieczystego rzutuje na
rozwigzanie umowy w taki spos6b, Zze warunkiem skutecznego rozwigzania umowy jest
wyodrebnienie - zgodnie z obowigzujacymi zasadami podziatu nieruchomosci - z przedmiotu
uzytkowania wieczystego tej jego czesci, w stosunku do ktérej uzytkowanie wieczyste wygasa, na
skutek rozwiazania wezta obligacyjnego. Zdaniem Sadu Najwyzszego, przepisy ustawy i kodeksu
cywilnego nie zawierajg ograniczenia dopuszczalnosci rozwigzywania umowy co do niektorych
objetych nig dziatek, jesli nie sa one wykorzystane w sposdb przewidziany w umowie.”

W tej sprawie Radny \Miasta Krakowa Bartlomiej Garda ztozyt w dniu 1.04. 2009r
stosowng Interpelacje na Sesji Rady Miasta Krakowa.

Aktualnie ,KING SKOR” posiada decyzje nr 2521/08 z dnia 31.10.2008 r. o pozwoleniu na
budowe: ,budowa Centrum Handlowo-Ustugowo (3 budynki) z instalacjami
wewnetrznymi w tym gazowa, elektryczna, wentylacja mechaniczng i
klimatyzacja, wod.-kan., ppoz, c.o. z kotlownia gazowa, parkingami
podziemnymi i naziemnymi oraz drogami wewnetrznymi i chodnikami”, ktéra
zostata utrzymana w mocy przez Wojewode Matopolskiego, lecz zostata zaskarzona przez
Spétke Tandeta i przez Prezydenta Miasta Krakowa. Sprawa zawista przed Wojewddzkim
Sadem Administracyjnym w Krakowie-pod sygn. Akt. II SA Kr 460/09.

_Zatem istotne bedzie rozstrzygniecie Sadu Administracyjnego co do waznosci decyzji o
pozwoleniu na budowe, wobec naruszenia przepiséw prawa budowlanego, ale nie mniej
wazna jest sprawa niezgodnosci planowanej inwestycji z warunkami przetargu,
ktore przyjat na siebie ,,KING-SKOR”.

W zwigzku z powyzszym, uprzejmie prosze Pana Prezydenta o udzielenie
odpowiedzi na nastepujgce pytania, zgodnie z przyjetg przeze mnie numeracjq: '
1. Prosze o przekazanie koncepcji zagospodarowania przedtozonej w ofercie
przetargowej projektu inwestycji 'z roku 1997, ktéry wowczas wygrat
przetarg, (dot. dziatki nr 322/31 obreb 15 Podgérze).
2. Prosze przekazanie koncepcji zagospodarowania, na podstawie ktorej
wydano decyzje ustalajgcg warunki zabudowy na dziatce nr 322/31 obreb
15 Podgdrze.
3. Na jakiej podstawie  zostala  dokonana - zamiana koncepcji
zagospodarowania, ktora wygrala przetarg, na koncepcje, dla ktérej
wydana zostata decyzja o pozwoleniu na budowe?

Z powazaniem

Katarzyna Migacz

LA

Radna Mjdsta Kr.





