OPINIA NR 65/2021
PREZYDENTA MIASTA KRAKOWA
Z DNIA 26 maja 2021 r.

do projektu uchwaly Rady Miasta Krakowa w sprawie ustalenia kierunkow dziatania dla
Prezydenta Miasta Krakowa dotyczgcych realizacji programu Mieszkanie Plus i ochrony
terenow na Klinach - druk nr 1960.

Na podstawie § 30 ust. 4 pkt 4 Statutu Miasta Krakowa stanowiacego zatacznik do uchwaty Nr XLVIII/435/96
Rady Miasta Krakowa z dnia 24 kwietnia 1996 r. (tekst jednolity Dz. Urz. Wojewddztwa Matopolskiego
22019 r. poz. 7074, z 2020 r. poz. 919) postanawia si¢, co nastepuje:

Opiniuje si¢ negatywnie projekt uchwaty Rady Miasta Krakowa wniesiony przez Klub
Radnych Krakéw dla Mieszkancow w sprawie ustalenia kierunkow dziatania dla Prezydenta

Miasta Krakowa dotyczqcych realizacji programu Mieszkanie Plus i ochrony terenow na
Klinach - druk nr 1960.

UZASADNIENIE

Przedmiotowa uchwala ustala kierunki dziatania dla Prezydenta Miasta Krakowa,
polegajgce na podjeciu  wszelkich mozliwych i dopuszczalnych  prawem  dziatan,
zmierzajgcych do zamiany gruntow pomiedzy Gming Miejskq Krakéw a Polskim Funduszem
Rozwoju, realizujgcym na terenie Gminy Miejskiej Krakow program Mieszkanie Plus (...).

Ponadto jak wskazano w uzasadnieniu przedtozonego projektu uchwaty, majgc
na uwadze wysokie walory przyrodnicze terenow potozonych w rejonie Klinow Rada Miasta
Krakowa wnioskuje do Prezydenta o podjecie dziatan zmierzajgcych do zamiany gruntow,
ktore sq obecnie we wladaniu Polskiego Funduszu Rozwoju, na ktorych ma by¢ realizowany
program Mieszkanie Plus.

Nawiagzujac do formy prawnej powotanej w projekcie uchwatly, czyli zamiany
nieruchomosci podkresli¢ nalezy, ze rozporzadzanie nieruchomo$ciami stanowigcymi
wlasnos¢ Gminy Miejskiej Krakow musi by¢ dokonywane z zachowaniem przepiséw
dotyczacych gospodarki mieniem W samorzadzie. Zgodnie z regulacja ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz.U. z 2020 r.,
poz. 1990, z pézn. zm.) zasadg przy zbywaniu nieruchomosci przez podmioty publiczne jest
forma przetargu.

Natomiast zamiana nieruchomosci uregulowana w przepisie art. 15 ww. ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami stanowi szczegélny tryb dysponowania gruntami Skarbu
Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego i jest jednym z wyjatkéw od obowigzujace;j
w ww. ustawie zasady zbywania nieruchomosci w formie przetargu.

Biorac powyzsze pod uwage analizie poddana zostata kwestia aktualnej mozliwosci
przeprowadzenia pomigdzy Gming Miejskg Krakéw a podmiotem uprawnionym z tytutu
prawa wilasnosci do terenu potozonego w rejonie os. Kliny, planowanego do realizacji
inwestycji w ramach Programu Mieszkanie Plus, wnioskowanej transakcji zamiany
nieruchomosci.

Teren, na ktorym planowana jest realizacja Programu Mieszkanie Plus potoZzony jest
w granicach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,,Kliny Potudnie”,
zatwierdzonego uchwatg nr LXVI1/849/09 Rady Miasta Krakowa z dnia 18 marca 2009 r.
W sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,,Kliny
Potudnie” (Dz. Urz. Woj. Matop. Nr 189, poz. 1336) i obejmuje w przewazajacej czgsci



tereny zabudowy ustug wiclofunkcyjnych oraz tereny droég. W pozostatej czesci obszar pod
realizacj¢ Ww. Programu znajduje si¢ w terenie zieleni ochronnej cieku wodnego, terenie wod
powierzchniowych $rodladowych oraz rowoéw stanowigcych urzadzenia wodne oraz zieleni
urzadzone;.

Zgodnie z ww. miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego na terenie
zabudowy ustug wielofunkcyjnych dopuszcza si¢ zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng
Z mozliwoscig lokalizacji ustug wbudowanych.

Odnoszac si¢ W tym miejscu do kwestii walorow przyrodniczych obszaru objetego
projektem uchwaty, w 2019 r. zostala wykonana inwentaryzacja przyrodnicza obejmujgca
m.in. przedmiotowy teren. Opracowanie pod nazwg ,,Inwentaryzacja projektowanego uzytku
ekologicznego t.gki na Klinach” powstalo w zwigzku z podjeta uchwatg nr CVIII/2838/18
Rady Miasta Krakowa z dnia 29 sierpnia 2018 r. w sprawie ustalenia kierunkow dzialania dla
Prezydenta Miasta Krakowa w zakresie ustanowienia Uzytku Ekologicznego ,,Lgki na
Klinach”. W oparciu o ww. inwentaryzacj¢ Rada Miasta Krakowa podjela czynnos$ci
zmierzajgce do ustanowienia uzytku ekologicznego.

W przypadku podjecia uchwaly o ustanowieniu uzytku ekologicznego zgodnie
zart. 129 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (tekst
jednolity: Dz. U. z 2020 r., poz. 1219 z p6ézn. zm.) wlasciciel nieruchomosci moze zadac
wykupienia nieruchomosci lub jej czes$ci, badz w zwigzku z ograniczeniem sposobu
korzystania z nieruchomosci jej wtasciciel moze zada¢ odszkodowania za poniesiong szkode.
Szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosci.

Badania przyrodnicze prowadzone na obszarze Klindbw wykazaly wystepowanie
chronionych gatunkéw flory i fauny oraz ich siedlisk m.in. na przedmiotowym terenie,
zgodnie z mapa, stanowiaca zalacznik do niniejszej opinii.

Wobec powyzszego znajduje uzasadnienie pozyskanie terendéw wyznaczonych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Kliny Potudnie” do
pehienia funkcji zieleni. Natomiast w odniesieniu do obszarow przeznaczonych pod
zabudowe, mozna rozwazy¢ przeprowadzenie negocjacji pod katem ich ewentualnego
pozyskania do zasobow Gminy.

Odnoszac si¢ natomiast do postulowanego w projekcie uchwatly ustalenia kierunkéw
dziatania dla Prezydenta Miasta Krakowa w sprawie przeprowadzenia zamiany
nieruchomosci podkresli¢ nalezy, iz Gmina Miejska Krakéw nie dysponuje ekwiwalentnymi
nieruchomo$ciami zamiennymi, ktére moglyby by¢ przeznaczone pod budownictwo
mieszkaniowe wielorodzinne. Co do zasady nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng rezerwowane sa pod budownictwo komunalne oraz projekty
mieszkaniowe 0 zasiggu ponadgminnym.

Z uwagi na ograniczong liczb¢ nieruchomosci stanowigcych wiasno$¢ Gminy
Miejskiej Krakow oraz preferowany przez ustawodawce tryb przetargu, nieruchomosci
komunalne nadajace si¢ do samodzielnego zagospodarowania, sa sukcesywnie
przygotowywane do zbycia w drodze przetargu stanowigc oferte skierowang do mieszkancow.
Kazdorazowo w sytuacji gdy zainteresowanie nabyciem nieruchomosci wyrazi wigcej niz
jedna osoba, nieruchomosci sg zbywane w formie przetargu zapewniajacym réwny dostep
potencjalnym zainteresowanym.

Nie mozna réwniez poming¢ faktu, ze zgodnie z regulacjg art. 5 ust. 1 pkt 1
w zw. z art. 2 pkt 6 oraz art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. 0 podatku od towarow
i ustug (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r., poz. 685, z p6zn. zm.), zamiana nieruchomosci jest
odptatng dostawg towardw i1 w przypadku przeniesienia przez Gming Miejskg Krakow
W powotanym trybie prawa wiasnosci terenéw budowlanych, Gmina bylaby zobowigzana do
odprowadzenia podatku VAT obecnie wedlug stawki 23% od wartosci przekazywanej
nieruchomosci.



Co do zasady nabywanie nieruchomos$ci na rzecz Gminy odbywa si¢ w drodze
wykupu w zwigzku z realizacja przez Gmin¢ konkretnego zadania na danej nieruchomosci,
ujetego w uktadzie wykonawczym budzetu z zabezpieczonymi na ten cel $rodkami
finansowymi. W omawianym przypadku ewentualny wykup nieruchomosci wigzaltby sig¢
Z konieczno$cig zaptaty ceny, podczas gdy zamiana oprdcz przeniesienia wiasnosci
nieruchomos$ci o ekwiwalentnej wartosci obligowataby Gmine do odprowadzenia podatku
VAT w stawce 23%, co stanowitoby dodatkowe obcigzenie budzetu Gminy, niewystgpujace
przy wykupie.

Majac na wzgledzie powyzsze uwarunkowania prawne i faktyczne, w szczegolnosci
ograniczony zas6b nieruchomosci komunalnych, nie jest mozliwe skuteczne podjecie dziatan
W sprawie przeprowadzenia zamiany nieruchomosci pomi¢dzy Gming Miejskg Krakow
a Polskim Funduszem Nieruchomosci.

Biorgc pod uwage mozliwos¢ zglaszania roszczen z tytutu braku mozliwosci, badz
ograniczenia mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci na podstawie wielu aktow
prawnych, w szczegolnosci ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. 2021 r., poz. 741 z p6zn. zm.),
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (tekst jednolity: Dz. U.
z 2020 r., poz. 1219 z p6zn. zm.), ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (tekst jednolity: Dz. U.
z 2020 r., poz. 1363 z pdzn. zm.), nie jest mozliwe rekompensowanie utraty mozliwosci
zagospodarowania nieruchomosci poprzez przyznanie nieruchomosci zamiennych w trybie
art. 15 powotanej na wstepie niniejszej opinii ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami.

Projekt uzytku ekologicznego na Klinach jest jednym z wielu programéow
przygotowywanych rownolegle przez Gming, a analiza zasobu komunalnego wskazuje na
brak mozliwosci zaspokojenia tego oraz szeregu innych roszczen w formule proponowanej
W projekcie uchwaty.

Majac na uwadze powyzsze negatywnie opiniuj¢ projekt uchwaty wedtug druku 1960.



