PREZYDENT MIASTA KRAKOWA

OR-03.0003.389.2025

Pan
tukasz Maslona
Radny Miasta Krakowa

Odpowiadajac na Pana interpelacje w sprawie terendéw KS Grzegorzeckiego przy

al. Pokoju w Krakowie, przekazang przez Pana Jakuba Koska, Przewodniczacego Rady Miasta
Krakowa 22 kwietnia 2025 r., uprzejmie informuje.

Tereny KS Grzegérzecki zlokalizowane sa na dziatce nr 413/1 obr. 5 Srédmiescie przy

al. Pokoju w Krakowie i stanowig wtasnos¢ Gminy Miejskiej Krakéw, obcigzonej prawem
uzytkowania wieczystego aktualnie na rzecz KSU Grzegdrzecki Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie.

Dziatka nr 413/1 obr. 5 Srédmieécie objeta jest obowigzujacym miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego ,Cystersow (wraz ze zmiang)’, przyjetym uchwata
nr LXVII1/977/13 Rady Miasta Krakowa z dnia 27 lutego 2013 r. (Dz. Urz. Woj. Matopol. z dnia
11 marca 2013 r. poz. 1968). Zgodnie z przepisami tego planu, dla przedmiotowej dziatki
zostato ustalone nastepujgce przeznaczenie:

teren sportu i rekreacji o symbolu 1US z przeznaczeniem podstawowym: urzadzenia
sportowe takie jak: boiska do gier, bieznie; ciggi piesze i Sciezki rowerowe; zielen
urzadzona towarzyszgca budynkom i obiektom; trybuny dla widzéw; obiekty
gospodarcze i socjalne zwigzane z obstugg obiektéw sportowych i rekreacyjnych
(szatnie itp.);

teren sportu i rekreacji o symbolu 2US z przeznaczeniem podstawowym: zabudowa
i zagospodarowanie obejmujace obiekty i urzadzenia sportowe, takie jak: hale sportowe
i obiekty biurowe;

teren zabudowy ustugowej o symbolu 5U;

teren drogi wewnetrznej o symbolu KDW.

Réwnoczesdnie dla wyzej wymienionego terenu, Rada Miasta Krakowa przystagpita do

prac nad zmiang ustalei planistycznych na podstawie uchwaty nr CXVI1/1854/14 zdnia
8 pazdziernika 2014 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru "Rejon ulic: Ptk. Francesco Nullo - Fabryczna".
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413/1 obreb 5

Woyciag z mpzp ,Cysterséw wraz ze zmiang” z zaznaczeniem dziatki nr
Srédmiescie

A

W zakresie obcigzenia przedmiotowe] dziatki prawem uzytkowania wieczystego nalezy
wskazad, ze w celu prowadzenia dziatalnosci sportowej, uchwatg nr XLVI1/573/08 Rady Miasta
Krakowa z dnia 25 czerwca 2008 r., wyrazono zgode na oddanie w uzytkowanie wieczyste
na 99 lat w trybie bezprzetargowym na rzecz Klubu Sportowego Grzegérzecki w Krakowie
zabudowanej nieruchomosci potozonej przy al. Pokoju z jednoczesng sprzedaza budynkéw,
budowli i drzewostanu na niej potozonych oraz roztozeniem na raty pierwszej optaty i cen
ww. budynkdéw, budowli i drzewostanu. W wykonaniu tej uchwaty 31 pazdziernika 2008 r.
zostat zawarty akt notarialny, na podstawie ktérego oddano w trybie bezprzetargowym
stowarzyszeniu KS Grzegdrzecki w Krakowie w uzytkowanie wieczyste na 99 lat, liczac od daty
jego zawarcia, dziatke nr 413/1 obr. 5 Srédmiescie oraz réwnoczeénie sprzedano budynki i inne
urzadzenia usytuowane na tym gruncie (tj. budynek klubowy nr 16 przy al. Pokoju w Krakowie
o pow. uzytkowej 163 m?, boisko pitkarskie z trybunami o pow. uzytkowej 5.500 m?, drogi,
place i ciagi piesze pow. okoto 3600 m?, ogrodzenie, centrum sportowe bedace w trakcie
realizacji o pow. uzytkowej wowczas okoto 334,2 m? i trzy korty tenisowe), a nadto
drzewostan. W umowie tej uzytkownik wieczysty zostat zobowigzany do wzniesienia na
przedmiotowej nieruchomosci:



e budynku wielofunkcyjnego centrum sportowo-rekreacyjnego,

e dwédch wielofunkcyjnych boisk treningowych o nawierzchni ze sztucznej trawy
z oSwietleniem,

e zmodernizowanego zespotu boisk z czterema kortami tenisowymi,

e wielofunkcyjnej hali sportowej z czescig komercyjnga,

e drég wewnetrznych i parkingéw dla okoto 150 pojazdéw,

a nadto urzadzenia zagospodarowanej zieleni.

Termin rozpoczecia ww. robét zostat wyznaczony na 31 grudnia 2009 r., natomiast jego
zakonczenia na 31 maja 2012r.

W przedtozonej przez wnioskodawce przed zawarciem wyzej wymienionego aktu
notarialnego koncepcji zagospodarowania gruntu przewidywano wykonanie:

1) budynku Wielofunkcyjnego Centrum Sportowo-Rekreacyjnego o powierzchni netto
ok. 1200 m? (zawierajacego czes$¢ sportowo-rekreacyjna, dydaktyczng, konferencyjna,
hotelowa, gastronomiczna, zaplecze socjalne Klubu),

2) wielofunkcyjnego boiska treningowego o nawierzchni ze sztucznej trawy o wymiarach
50 m x 36 m ze sztucznym os$wietleniem (czyli o pow. 1800 m?),

3) wielofunkcyjnego boiska treningowego o nawierzchni ze sztucznej trawy o wymiarach
42 m x 32 m ze sztucznym o$wietleniem (czyli o pow. 1344 m?),

4) hali pneumatycznej o wymiarach 50 m x 36 m, pokrywajacej w okresie zimowym
wieksze boisko wielofunkcyijne,

5) hali pneumatycznej o wymiarach 42 m x 32 m, pokrywajacej w okresie zimowym
mniejsze boisko wielofunkcyjne,

6) zmodernizowanego zespotu boiskowego z 4 kortami tenisowymi,

7) wielofunkcyijnej hali sportowej z widownig dla 500 os6b z czescig komercyjna,

8) drogwewnetrznych i parkingéw dla 150 pojazdéw oraz

9) zagospodarowania zieleni.

W dacie podpisywania ww. umowy notarialnej inwestor, tj. Klub Sportowy
Grzegorzecki w Krakowie dysponowat w zakresie przedmiotowej nieruchomosci dwoma
ostatecznymi pozwoleniami na budowe, a mianowicie: decyzjg z dnia 19 kwietnia 2002 r.
nr 209/1A/02 o zatwierdzeniu projektu budowlanego i wydaniu pozwolenia na budowe dla
zamierzenia budowlanego pn. wielofunkcyjne centrum sportowe, zlokalizowanego w pétnocnej
czesci nieruchomosci i decyzjg z dnia 4 lipca 2007 r. nr 1597/07 o zatwierdzeniu projektu
budowlanego i wydaniu pozwolenia na budowe wielofunkcyjnej hali sportowej z czescia
komercyjng z wewnetrzng instalacja wod-kan, elektryczna, wentylacji mechanicznej i c.o,,
zagospodarowaniem terenu, tj. drogi wewnetrzne, parkingi, rozbudowa instalacji kanalizacji
ogodlnosptawnej (poprzez wtaczenie projektowanej kanalizacji opadowej), przebudowa sieci co
oraz wijazd, zlokalizowanej w czes$ci potudniowo-wschodniej wyzej wymienionej dziatki,
po uprzednim rozebraniu budynku biurowo-administracyjnego, oznaczonego nr 16 przy
al. Pokoju w Krakowie. Oba pozwolenia na budowe dotyczyty innej czesci przedmiotowe;j
nieruchomosci.

Na podstawie aktu zatozycielskiego spotki z ograniczong odpowiedzialnos$cig z dnia
19 sierpnia 2009 r. stowarzyszenie kultury fizycznej noszace nazwe Klub Sportowy
Grzegorzecki zawigzato celem prowadzenia dziatalnosci gospodarczej spotke z ograniczong
odpowiedzialnoscia pod firma: KSU GRZEGORZECK| z siedziba w Krakowie. Aktem
notarialnym z tej samej daty przeniesiono prawo uzytkowania wieczystego dziatki nr 413/1,
potozonej w obr. 5 Srodmiescie przy al. Pokoju w Krakowie, przystugujace Klubowi
Sportowemu Grzegdrzecki na rzecz Spétki KSU GRZEGORZECKI.



Pismem z 13 marca 2012 r. KSU GRZEGORZECKI Sp. z o.0. z siedziba w Krakowie
wystagpita o przedtuzenie terminu zakonczenia realizacji inwestycji budowy wielofunkcyjnego
centrum sportowo-rekreacyjnego o 6 miesiecy, tj. do 30 listopada 2012 r., ze wzgledu na
opdznienie w realizacji wyzej opisanej inwestycji.

Uchwata nr XLII1/584/12 Rady Miasta Krakowa z dnia 25 kwietnia 2012 r. wyrazono
zgode na przedtuzenie terminu zakonczenia zagospodarowywania nieruchomosci potozonej
w Krakowie przy al. Pokoju, bedacej wtasnoscia Gminy Miejskiej Krakéw, pozostajgcej
w uzytkowaniu wieczystym KSU GRZEGORZECKI Sp. z o0.0. z siedzibg w Krakowie w ten
sposob, ze termin zakonhczenia zabudowy zostat ustalony do 30 listopada 2012 r., poprzez
zawarcie aktu notarialnego. Nastepnie zostato podjete w tej sprawie zarzadzenie
nr 1242/2012Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 10 maja 2012 r.. W wykonaniu ww. aktéw
prawnych 16 maja 2012 r. zostat zawarty akt notarialny (umowa zmieniajaca tresé
uzytkowania wieczystego).

Pismem z 18 pazdziernika 2012 r. KSU GRZEGORZECKI Sp. z 0.0. z siedziba
w Krakowie wystgpita ponownie o przedtuzenie terminu zakonczenia realizacji
zagospodarowania dziatki nr 413/1 obr. 5 Srédmiescie do korica 2013 r., a nastepnie pismem
z 23 listopada 2012 r. uzytkownik wieczysty wystgpit do Przewodniczacego Rady Miasta
Krakowa ,o0 pomoc i umozliwienie dokoriczenia zagospodarowania nieruchomosci zgodnie
z postanowieniami umowy z Gming Miejskq Krakéw, poprzez zgode Rady Miasta Krakowa
na przedtuzenie, bqdz wyznaczenie dodatkowego terminu zabudowy, zgodnie z przepisami ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami”.

W dniu 11 grudnia 2012 r. Komisja Sportu, Turystyki i Kultury Fizycznej Rady Miasta
Krakowa wystgpita do Prezydenta Miasta Krakowa z wnioskiem nr 25/2012 o przedtuzenie lub
wyznaczenie dla KSU Grzegdrzecki Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie dodatkowego terminu (bez
naliczania kary) realizacji inwestycji na dziatce nr 413/1, potozonej w obr. 5 Srédmiescie przy
al. Pokoju 16 w Krakowie. Z identycznym wnioskiem, oznaczonym jako nr 10/2012, wystapita
réwniez Komisja Mieniai Przedsiebiorczosci RMK 18 grudnia 2012r.

Uchwata nr XLVI11/983/13 Rady Miasta Krakowa z dnia 27 lutego 2013 r. wyrazono
zgode na wyznaczenie dodatkowego terminu zakoniczenia zagospodarowywania
nieruchomosci potozonej w Krakowie przy al. Pokoju, bedacej wtasnoscia Gminy Migjskiej
Krakéw, pozostajacej w uzytkowaniu wieczystym KSU Grzegdrzecki Sp. z o.0. z siedzibg
w Krakowie w ten sposdb, ze termin zakonczenia zabudowy zostat ustalony do 31 grudnia
2013 r., poprzez zawarcie aktu notarialnego. W wykonaniu tej uchwaty oraz zarzadzenia
nr 985/2013 Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 11 kwietnia 2013 r. zostata zawarta 10 maja
2013 r. umowa zmieniajaca tres¢ uzytkowania wieczystego przez wyznaczenie dodatkowego
terminu zakonczenia zagospodarowania gruntu.

Postanowieniem z 13 maja 2013 r. Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego
w Krakowie wstrzymat roboty budowlane zwigzane z realizacjg budynku wielofunkcyjnego
centrum sportowego.

Powotujac sie na wstrzymanie przez PINB robdét budowlanych na dziatce nr 413/1
Spétka KSU GRZEGORZECKI wystapita 12 grudnia 2013 r. o umozliwienie jej zakornczenia
zagospodarowania przedmiotowego terenu i zaniechanie do konca kwietnia 2014 r. naliczania
dodatkowej optaty rocznej. Nastepnie pismem z 9 stycznia 2014 r. uzytkownik wieczysty
skorygowat ww. termin, wnoszac o przedtuzenie tego okresu do 30 czerwca 2014 r.

Na posiedzeniu 25 marca 2014 r. Komisja Mienia i Przedsiebiorczosci Rady Miasta
Krakowa podjeta wniosek nr 14/14 w sprawie wyznaczenie dodatkowego terminu zakonczenia
realizacji inwestycji przy al. Pokoju na dziatce nr 413/1 w Krakowie. We wniosku tym Komisja
zaproponowata wyznaczenie tego terminu na 31 grudnia 2014 r. oraz jego potraktowania jako

4



ostatecznego, ze wzgledu na dwukrotne jego przedtuzanie. Jednoczes$nie wskazata, ze zmiana
terminu zakonczenia zagospodarowania nieruchomosci przy al. Pokoju w Krakowie powinna
nastgpic¢ bez naliczania kar.

W dniu 27 sierpnia 2014 r. zostata podjeta uchwata nr CXIl1/1755/14 Rady Miasta
Krakowa w sprawie wyrazenia zgody na wyznaczenie ostatecznego dodatkowego terminu
zakonczenia zagospodarowywania nieruchomosci potozonej w Krakowie przy alei Pokoju,
bedacej wtasnoscia Gminy Miejskiej Krakéw, pozostajacej w uzytkowaniu wieczystym KSU
Grzegorzecki Spétka z o.0. z siedzibg w Krakowie do 31 marca 2015 r. poprzez zawarcie aktu
notarialnego. W wykonaniu tej uchwaty oraz zarzadzenia nr 2696/2014 Prezydenta Miasta
Krakowa z dnia 25 wrzesnia 2014 r. zostata zawarta 2 grudnia 2014 r. umowa zmieniajaca
tre$¢ uzytkowania wieczystego przez wyznaczenie dodatkowego terminu zakonczenia
zagospodarowania gruntu.

Decyzjg nr 18/U/2015 z dnia 6 lutego 2015 r. zostata uchylona decyzja Prezydenta
Miasta Krakowa o pozwoleniu na budowe nr 209/1A/02 z dnia 19 kwietnia 2002 r. dla
zamierzenia budowlanego pn. Budowa wielofunkcyjnego centrum sportowego wraz
Z pomieszczeniami technologicznymi i wbudowanq kottowniqg gazowq, wewnetrznymi instalacjami,
przytgczami i miejscami postojowymi przy al. Pokoju 16 w Krakowie, przeniesiong na inwestora
decyzjami z dnia 24 lutego 2004 r. i 7 pazdziernika 2010 r. Nastepnie na podstawie wydanej
przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Krakowie Powiat Grodzki decyzji
nr 54/15 z dnia 3 marca 2015 r. zatwierdzono projekt budowlany wielobranzowy zamienny dla
inwestycji pn.. ,Wielofunkcyjne centrum sportowe z infrastrukturg techniczng, parkingami
i zagospodarowaniem terenu” i udzielono inwestorowi pozwolenia na wznowienie robodt
budowlanych.

Decyzja Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 31 pazdziernika 2018 r. ustalono
dodatkowa optate roczng za 2016 r., obciazajaca Spotke KSU GRZEGORZECKI Sp. z o.o.
z siedzibg w Krakowie jako uzytkownika wieczystego nieruchomosci stanowigcej wtasnosé
Gminy Miejskiej Krakow, sktadajacej sie z dziatki nr 413/1 o pow. 26 222 m?, potozonej w obr. 5
Srodmiescie przy al. Pokoju w Krakowie z tytutu niedotrzymania terminu zakornczenia
zagospodarowania przedmiotowej nieruchomosci. W uzasadnieniu tego orzeczenia
wyjasniono, ze z obowigzku zagospodarowania catego terenu dziatki nr 413/1, w ocenie organu
| instancji, uzytkownik wieczysty w zakreslonym ostatecznym terminie nie wywiagzat sie
w catosci. Uzytkownik wieczysty wykonat czesciowo zobowigzania wynikajace z umowy
notarialnej z 31 pazdziernika 2018 r., przy czym niektére w wymaganym zakresie, bo nastgpito
oddanie do uzytku centrum sportowo-rekreacyjnego, a niektére w niepetnym. Powyzsza
decyzja zostata zaskarzona przez uzytkownika wieczystego do organu |l instancji.
Po rozpatrzeniu odwotania, decyzjg z 12 grudnia 2019 r. Samorzadowe Kolegium Odwotawcze
w Krakowie utrzymato w mocy decyzje Prezydenta Miasta Krakowa z 31 pazdziernika 2018 r.

Z kolei po rozpatrzeniu skargi uzytkownika wieczystego na wyzej opisang decyzje SKO -
wyrokiem Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Krakowie z dnia 1 lipca 2020 r. uchylona
zostata wyzej wymieniona decyzja organu Il instancji i poprzedzajaca jg decyzja organu
| instancji. W uzasadnieniu tego orzeczenia WSA stwierdzit, ze brak jest podstaw
do interpretowania umowy o oddanie dziatki nr 413/1 w uzytkowanie wieczyste poprzez
zapisy koncepcji zagospodarowania przedmiotowej nieruchomosci. Tym samym przepisy wyzej
wymienionej umowy nalezy czytaé literalnie.

Majac na wzgledzie przepis art. 153 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo
0 postepowaniu przed sqdami administracyjnymi (Dz. U. z 2024 r. poz. 935 ze zm.) ostateczng
decyzjg Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 29 marca 2024 r. odstapiono od naliczenia
dodatkowej optaty rocznej za 2016 r., obciazajacej Spotke KSU ,GRZEGORZECKI” Sp. z o.o.
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z siedziba w Krakowie jako uzytkownika wieczystego dziatki nr 413/1 obr. 5 Srédmiescie przy
al. Pokoju w Krakowie. Wyzej powotany przepis przewiduje, ze ocena prawna i wskazania co do
dalszego postepowania wyrazone w orzeczeniu sagdu wigza w sprawie ten sad oraz organ,
ktérego dziatanie lub bezczynnosé byto przedmiotem zaskarzenia. Oznacza to, ze ww. przepis
ma charakter bezwzglednie obowigzujacy, co z kolei oznacza, ze ani organ administracji
publicznej ani sad, orzekajac ponownie w tej samej sprawie, nie moga nie uwzgledni¢ oceny
prawnej i wskazan wyrazonych wczesniej w orzeczeniu sadu.

Odnoszac sie natomiast do poruszonej przez Pana Radnego kwestii podjecia przez
Gmine Miejska Krakow dziatan celem odzyskania tych terenéw informuje, ze aby zrealizowaé
ten postulat, nalezatoby rozwigza¢ umowe uzytkowania wieczystego, co jest szczegdtowo
uregulowane w przepisie art. 240 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U.
22024 r. poz. 1061 ze zm.). Zgodnie z tym przepisem umowa o oddanie gruntu Skarbu Panstwa
lub gruntu nalezacego do jednostek samorzadu terytorialnego badZz ich zwigzkéow
w uzytkowanie wieczyste moze ulec rozwigzaniu przed uptywem okreslonego w niej terminu,
jezeli wieczysty uzytkownik korzysta z gruntu w sposdb oczywiscie sprzeczny z jego
przeznaczeniem okres$lonym w umowie, w szczegdlnosci jezeli wbrew umowie uzytkownik
nie wznidst okreslonych w niej budynkéw lub urzadzen.

Jak wynika z wyzej powotanego wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Krakowie z dnia 1 lipca 2020 r. zapisy umowy o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste
nalezy interpretowa¢ w sposéb literalny. W zwigzku z powyzszym nie ma mozliwosci
wykazania oczywistej sprzecznosci korzystania przez uzytkownika wieczystego z wyzej
opisanego gruntu w sposéb oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym
w umowie o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste. Dlatego brak jest podstaw
do wystepowania do sadu powszechnego z pozwem o rozwigzanie umowy uzytkowania
wieczystego na podstawie art. 240 ustawy Kodeks cywilny.

z up. PREZYDENTA MIASTA
Stanistaw Mazur
Zastepca Prezydenta Miasta Krakowa
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