OPINIANR 21/2024
PREZYDENTA MIASTA KRAKOWA
Z DNIA 2 KWIETNIA 2024 R.

do projektu uchwaty Rady Miasta Krakowa w sprawie wyrazenia zgody na zbycie w trybie
bezprzetargowym nieruchomosci - targowiska ,, Tandeta” przy ul. Krzywda 1 w Krakowie na rzecz
dzierzawcy, Krakowskie Centrum Handlowo Targowe sp. z 0.0. w Krakowie - druk nr 4128.

Na podstawie § 30 ust. 4 pkt 4 Statutu Miasta Krakowa stanowigcego zatacznik do uchwaty
nr XLVIII/435/96 Rady Miasta Krakowa z dnia 24 kwietnia 1996 r. (Dz. Urz. Woj. Matop. z 2019 r.
poz.7074,z2020r. 919) oraz § 4 ust. 2 i 4 uchwaty nr 11/9/2018 Rady Miasta Krakowa z dnia 13 grudnia
2018 r. w sprawie obywatelskiej inicjatywy uchwatodawczej (Dz. Urz. Woj. Matop. z 2018 r., poz. 8898,
22021 r.,poz. 2494,z 2022 ., poz. 651) postanawia sie, co nastepuije:

Opiniuje sie negatywnie projekt uchwaty Rady Miasta Krakowa wniesiony przez Grupe
Mieszkancow Miasta Krakowa w sprawie wyrazenia zgody na zbycie w trybie bezprzetargowym
nieruchomosci - targowiska ,Tandeta” przy ul. Krzywda 1 w Krakowie na rzecz dzierzawcy,
Krakowskie Centrum Handlowo Targowe sp. z o.0. w Krakowie - druk nr 4128.

UZASADNIENIE

Projekt uchwaty Rady Miasta Krakowa przewiduje wyrazenie zgody na zbycie w trybie
bezprzetargowym nieruchomosci obejmujacych teren targowiska ,Tandeta” przy ul. Krzywda 1
w Krakowie na rzecz dotychczasowego dzierzawcy Krakowskiego Centrum Handlowo
Targowego Sp. z 0.0.

Zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami prawa zbywanie nieruchomosci
stanowiacych wtasnosé¢ Gminy Miejskiej Krakéw odbywa sie w oparciu o przepisy ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r,,
poz. 344 z pézn. zm.). Generalng zasadg ww. ustawy jest zbywanie nieruchomosci w drodze
przetargu. Regulacja proponowana w uchwale Rady Miasta Krakowa mogtaby nastapic¢ jedynie
w trybie art. 37 ust. 3 ww. ustawy, ktory stanowi, ze wojewoda albo minister wtasciwy do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa -
w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wtasno$é Skarbu Panstwa, albo odpowiednia
rada lub sejmik wojewddztwa, w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wtasnosé
jednostek samorzadu terytorialnego, moga podja¢ odpowiednio zarzadzenie albo uchwate
0 odstagpieniu od zbycia w drodze przetargu nieruchomosci zabudowanych na podstawie
zezwolenia na budowe, lub ktérych zabudowa zostata zalegalizowana zgodnie z procedurami
przewidzianymi w odrebnych przepisach, jezeli o nabycie nieruchomosci ubiega sie osoba,
ktéra dzierzawi lub uzytkuje nieruchomosé¢ na podstawie umowy zawartej na co najmniej
10 lat.

Projekt uchwaty przewiduje wyrazenie zgody na zbycie w trybie bezprzetargowym
nieruchomosci obejmujgcych teren targowiska ,Tandeta” przy ul. Krzywda 1 w Krakowie
sktadajacych sie z dziatek nr: 322/51, 322/33, 322/20, 324/28, 322/64, 322/62, 322/59, 305/6
obreb 15 Ptaszéw o powierzchni tacznej 23410 m2.

Nadmieniam, ze dziatka nr 324/28, wymieniona w tresci projektu uchwaty, nie jest
i nigdy nie byta przedmiotem umowy dzierzawy zawartej przez Spotke z Wydziatem Spraw
Administracyjnych Urzedu Miasta Krakowa. Uzytkowana jest ona przez Spétke w oparciu
o odrebng umowe dzierzawy zawartg z Zarzadem Drég Miasta Krakowa. Umowg zawarta



z Wydziatem Spraw Administracyjnych UMK objete sg natomiast, niewymienione w tresci
projektu uchwaty, dziatki nr 322/61 oraz nr 305/7.

W uzasadnieniu projektu uchwaty zwrdcono uwage, cyt. Rada Miasta Krakowa juz
w 2006 r. pojeta uchwate nr CXV/1189/06 ,Program wspierania rozwoju matej i sredniej
przedsiebiorczosci” a jej nastepstwem byta Uchwata nr XXXIV/452/11 Rady Miasta Krakowa z dnia
21.122011r. ,0 przygotowaniu do sprzedazy bezprzetargowej nieruchomosci dla dzierzawcow”.

Podkresli¢ nalezy, ze podjeta w dniu 21 grudnia 2011 r. uchwata nr XXXI1V/452/11 Rady
Miasta Krakowa dotyczyta ustalenia kierunkéw dziatania dla Prezydenta Miasta Krakowa
w zakresie przygotowania do sprzedazy w drodze bezprzetargowej nieruchomosci
stanowigcych wtasno$é Gminy Miejskiej Krakéw na rzecz ich dzierzawcéw - oséb fizycznych
i prawnych prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza. Uchwata ta zobowigzata Prezydenta
Miasta Krakowa do przygotowania i przedstawienia analiz: formalno-prawnej zasad i trybu
sprzedazy nieruchomosci, ekonomiczno-finansowej, zabezpieczenia utrzymania
dotychczasowego charakteru wykorzystania nieruchomosdci dla drobnej przedsiebiorczosci.
Analizy wraz zatagcznikami zostaty przekazane do éwczesnego Przewodniczgcego Rady Miasta
Krakowa.

W dokonanej analizie formalno-prawnej zasad i trybu sprzedazy nieruchomosci
przedstawione zostaty przepisy prawa stanowigce podstawe regulacji objetych ww. uchwata
oraz szczegdétowo wyjasniony stan faktyczny funkcjonowania targowisk na terenie Miasta
Krakowa. Jednoczes$nie powyzsza analiza zawierata stanowisko Prezydenta Miasta Krakowa,
z ktérego wynikato, ze sprzedaz terenéw targowisk jest nieuzasadniona.

Pomimo ww. stanowiska Komisja Mienia i Przedsiebiorczosci Rady Miasta Krakowa
podjeta wniosek dotyczacy spowodowania sporzadzenia operatu szacunkowego okreslajgcego
wartos¢ dzierzawionych przez Spotke nieruchomosci, a nastepnie w 2018 r. Komisja Mienia
i Rozwoju Gospodarczego Rady Miasta Krakowa pozytywnie zaopiniowata mozliwosé
sprzedazy placu targowego ,Tandeta” aktualnemu dzierzawcy.

Majac na wzgledzie dziatania podejmowane przez ww. Komisje Rady Miasta Krakowa
dokonano szczegétowej analizy prawnej mozliwosci zbycia terenu sktadajacego sie na
targowisko miejskie ,Tandeta”.

W opinii prawnej w przedmiotowej sprawie zwrdécono uwage na tres$é art. 7 ust. 1 pkt 11
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzqgdzie gminnym (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r., poz. 40
z pézn. zm.), ktory stanowi, ze zadania wtasne gminy obejmujg m.in. sprawy targowisk i hal
targowych. Targowisko miegjskie, jakim jest plac targowy , Tandeta”, jest forma realizacji zadan
wtasnych gminy w zakresie uzytecznosci publicznej. Realizacja tego zadania gminnego
nastapita, w niniejszym przypadku, poprzez oddanie nieruchomosci w dzierzawe
profesjonalnemu podmiotowi, ktéry zajmuje sie prowadzeniem targowisk.

Z zawartych uméw dzierzawy oraz anekséw do tych uméw wynika, iz dla realizacji
natozonego ustawowo zadania w zakresie uzytecznosci publicznej, jakim jest targowisko,
Gmina Miejska Krakéow powinna kontynuowac realizacje ww. zadania w formie umowy
dzierzawy. Drugim argumentem przemawiajgcym za kontynuowaniem umowy dzierzawy jest
okolicznos¢, ze dzierzawca przez wiele lat byt i nadal jest beneficjentem pomocy jakiej udzielita
mu Gmina w ramach zawartych uméw dzierzawy w postaci obnizenia, czy tez zwolnienia
Z czynszu dzierzawnego.

Z istoty zawartej w 2002 r. umowy dzierzawy (jak wskazano w opinii prawnej), wynikata
koniecznos$¢ ustalenia dtugiego terminu jej obowigzywania (poczatkowo 20 lat,
a nastepnie przedtuzono umowe do 2032 r.) gdyz juz wtedy kierowano sie intencjg
umozliwienia dzierzawcy wykonywania swych uprawnien na terenie zmodernizowanego
targowiska, a wydzierzawiajgcemu realizacje zadania wtasnego i uzyskiwanie godziwego
dochodu z nieruchomosci.

Powyzsze stanowisko oraz nizej wymienione okolicznosci:
— organizacja targowisk miejskich stanowi zadanie wtasne gminy,



— utrata przez wiasciciela, tj. Gmine Miejskg Krakéw kontroli nad dzierzawionym obecnie
gruntem - brak mozliwosci zapisu w umowie sprzedazy warunku dotyczacego sposobu
korzystania ze zbywanego gruntu,

— stosowane przez lata ulgi w stosunku do dzierzawcy (co miato zapewnic¢ dzierzawcy
optacalno$¢ inwestowania na przedmiotowym terenie),

— zainwestowanie przez Gmine wtasnych $rodkéw w nieruchomosé dokonujac jej
czesciowej przebudowy,

stanowity podstawe do stwierdzenia, iz brak uzasadnienia zbycia przedmiotowego terenu.

Analizie prawnej poddane zostaty réwniez zmiany, jakie zostaty wprowadzone do
umowy dzierzawy zawartej pomiedzy Gming Miejskg Krakéw a Krakowskim Centrum
Handlowo Targowym Sp. z 0.0.

W aneksie z dnia 18 wrzes$nia 2018 r. do umowy dzierzawy placu targowego ,Tandeta”
zawarto przepis, iz dzierzawca dokonuje inwestycji na terenie targowiska na wtasny koszt
i ryzyko. Dodatkowo okreslono, iz w przypadku rozwigzania umowy dzierzawy przez
wydzierzawiajagcego za wypowiedzeniem, z zachowaniem ustawowych terminéw
wypowiedzenia, po uptywie 30 lat od chwili jej zawarcia, na dzien zakoriczenia umowy nastapi
zwrot jedynie wartosci niezamortyzowanych naktadéw dzierzawcy poniesionych na obiekty
trwale zwigzane z gruntem Gminy, wchodzace w infrastrukture techniczng targowiska, do
ktorych zrealizowania zobowigzywata dzierzawce umowa. Pozostate naktady (w tym
ulepszenia) nie podlegaja zwrotowi, a dzierzawca zrzeka sie prawa dochodzenia zwrotu ich
wartosci od wydzierzawiajgcego. Ponadto dzierzawcy nie przystuguja zadne roszczenia
z tytutu zwrotu jakichkolwiek naktadow (w tym ulepszen) oraz wydatkéw poniesionych na
dzierzawiong nieruchomos¢, zaréwno w okresie obowigzywania umowy, jak i w przypadku jej
zakonczenia z przyczyn innych niz okreslonych powyze;j.

W opinii prawnej w przedmiotowej sprawie jednoznacznie stwierdzono, iz w przypadku
ewentualnej sprzedazy, cena nieruchomosci winna obejmowad réwniez naktady znajdujace sie
na dzierzawionym terenie, stanowiace cze$¢ sktadowa gruntu.

Pomimo przedstawionego powyzej stanowiska, w dniu 25 wrzesnia 2018 r. Komisja
Mienia i Rozwoju Gospodarczego Rady Miasta Krakowa przygotowata projekt uchwaty Rady
Miasta Krakowa stanowiacy podstawe do sprzedazy bez przetargu przedmiotowego terenu na
rzecz jego dzierzawcy. Projekt ten nie zyskat akceptacji Prezydenta Miasta Krakowa, ponadto
zostat negatywnie zaopiniowany przez Zespét Radcow Prawnych ze wzgledu na wady
formalno-prawne i na wniosek dwczesnego Przewodniczacego Rady Miasta Krakowa zostat
wycofany z porzadku obrad na sesji Rady Miasta Krakowa.

W tym miejscu podkresli¢ nalezy, ze jedng z gtéwnych zasad gospodarowania
nieruchomos$ciami publicznymi, wyrazong w przepisach o zasadach ogdélnych ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami jest zasada racjonalnosci gospodarowania. Zgodnie z art. 12
ww. ustawy organy reprezentujgce jednostki samorzadu terytorialnego sa zobowigzane do
gospodarowania nieruchomosciami w sposéb zgodny z zasadami prawidtowe] gospodarki.
W procesie decyzyjnym muszg zatem zosta¢ uwzglednione wszelkie reguty zarzadzania,
korzystania oraz rozporzadzania nieruchomosciami, okreslone w dziale Il ww. ustawy,
z jednoczesnym uwzglednieniem ich racjonalnosci z ekonomicznego punktu widzenia.

Argumentem przemawiajgcym za kontynuowaniem umowy dzierzawy jest fakt, iz
przynosi ona wymierne dochody do budzetu Miasta. W 2023 r. wptywy z czynszu za dzierzawe
targowiska stanowity kwote netto w wysokosci 1 102 873,10 zt.

Istotnym réwniez jest, ze dzierzawca targowiska ,Tandeta” przez wiele lat byt i nadal
jest beneficjentem pomocy, jakiej udzielata mu Gmina w ramach zawartych uméw dzierzawy
(czasowe zwolnienie z czynszu dzierzawnego, obnizenie jego wysokosci, zainwestowanie przez
Gmine witasnych srodkoéw finansowych w czeéciowa przebudowe targowiska). Ponadto
organizacja targowisk nalezy do zadan wtasnych gminy. Obecnos$é targowisk odgrywa znaczaca
role w planowaniu miast zgodnym z zatozeniami zréwnowazonego rozwoiju:



— to lokalne obszary aktywnosci gospodarczej, cechujgce sie niskimi kosztami pracy,
niskim progiem wejscia, niewielkim ryzykiem inwestycyjnym, stanowiace czesto
swoiste inkubatory przedsiebiorczosci, wspierajace funkcjonowanie matych lokalnych
firm,

— przyczyniajg sie do dbania o $rodowisko - wiele oferowanych produktéw na
targowiskach transportowanych jest na niewielkie odlegtosci, charakteryzuje je wiec
niski slad weglowy,

— W wymiarze spotecznym targowiska majg istotne znaczenie dla budowania poczucia
przynaleznosci do lokalnej spotecznosci.

Uwzgledniajac ww. okolicznosci sprzedaz przedmiotowych nieruchomosci stanowitaby
naruszenie zasad prawidtowego gospodarowania mieniem Gminy Miejskiej Krakow.

Majac na uwadze powyzsze opiniuje negatywnie projekt uchwaty wedtug druku
nr4128.



