Uzasadnienie

Nieruchomo$¢ gruntowa oznaczona nr dziatki 71/4 o powierzchni 0,4254 ha, polozona
w obrebie P-8 jednostka ewidencyjna Podgorze, powstata z podziatu geodezyjnego dziatki nr
71/2, utworzonej z parcel katastralnych nr 545 1 546 objetych Iwh 149 gm. kat. De¢bniki, c.d
KW 2703, ktorych wtascicielem byto Zrzeszenie Producentow Drozdzy Spoétka z 0.0 z siedzibg
w Warszawie, w likwidacji.

Skarb Panstwa nabyt z dniem 28 lutego 1981 r. nieruchomos$¢ oznaczong nr dziatki
71/2 przez zasiedzenie, na podstawie postanowienia Sagdu Rejonowego dla Krakowa Podgorza
w Krakowie, I Wydziat Cywilny z dnia 5 listopada 2015 r. sygn. akt I Ns 1502/14/P;
postanowienia Sadu Okregowego w Krakowie II Wydziat Cywilny Odwotawczy z dnia
6 pazdziernika 2017 r. sygn.. akt II CA 452/16 oraz postanowienia Sagdu Najwyzszego Izba
Cywilna z dnia 26 czerwca 2019 r. sygn. akt III CSK 21/19.

Gmina Krakow nabyta nieruchomo$¢ oznaczong nr dziatki 71/4 na podstawie decyzji
wydanej przez Wojewode Matopolskiego nr WS-VII.7532.1.269.2021.KM z dnia 28 grudnia
2022 1.

Powyzsza nieruchomo$¢ nie byta przedmiotem przejgcia, na rzecz Skarbu Panstwa na
podstawie przepisow opisanych w art. 216 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145, poz.1222, poz. 1717, poz. 1881) wobec
powyzszego nie majg do niej zastosowania przepisy cytowanej ustawy dotyczace zwrotu
nieruchomosci na rzecz bytego wtasciciela.

Nieruchomos$¢ zabudowana jest budynkami uzytkowymi nr 43 C przy ul. Tynieckiej. tj.
budynkiem biurowo — warsztatowym o pow. uzytkowej 570 m?, budynkiem dawnej $lusarni
o pow. zabudowy 50 m?, budynkiem gospodarczym o pow. zabudowy 48 m>.

Obiekty znajdujace si¢ na ww. dzialce funkcjonowaly w I potowie 20 XX w. jako
Krakowska Fabryka Drozdzy w Dg¢bnikach. W ocenie Miejskiego Konserwatora Zabytkow
budynki znajdujace si¢ na nieruchomos$ci stanowia przykltad dawnego budownictwa
przemystowego i $wiadectwo historycznych przemian krajobrazu kulturowego tej czgsci miasta
posiadaja wartosci historyczne i1 naukowe. Z uwagi na powyzsze budynek fabryczny oraz
$lusarni zostaty wpisane do gminnej ewidencji zabytkow.

Z wytycznych konserwatorskich wynika, Ze konieczne jest ,,zabezpieczenie budynkow
przed dalsza degradacja i pogorszeniem ich stanu zachowania. Nastepnie przeprowadzenie
kompleksowego remontu, przy jednoczesnym utrzymaniu i wyeksponowaniu cech
charakterystycznych  budynkéw poprzez m.in. ochron¢ bryly, ksztattu dachow
(z dopuszczeniem przywrocenia pierwotnego ksztaltu dachéw nad skrzydtami bocznymi),
elewacji w zakresie pierwotnych materiatow (cegta, tynki), kompozycji, artykulacji i detali,
w tym historycznej stolarki/ $lusarki okiennej i drzwiowej oraz historycznej kolorystyki.
Dopuszcza si¢ prowadzenie prac adaptacyjnych i remontowych, wtym przebudowy
irozbudowy, w sposob niezacierajacy pierwotnych form zewngtrznych. Podejmowane
dziatania winny zmierza¢ do wyeksponowania waloréw architektonicznych i spojnej estetyki
zespolu, przy dopuszczeniu wspotczesnych rozwigzan technicznych i uzytkowych, ktore nie
powinny by¢ sprzeczne z warunkami ochrony konserwatorskiej. Ponadto prace oraz inne
dzialania przy budynkach fabrycznych nie moga prowadzi¢ do zatarcia cech przynaleznych tym
zabytkom techniki. Nalezy dazy¢é do trwalego zachowania detali nie posiadajacych
bezposredniego znaczenia dla ustroju technicznego, ale $wiadczacych o jego przemystowo —
technicznym charakterze tj. wielopolowe szklenia okien. Ewentualne zmiany



zagospodarowania zespotu winny uwzglednia¢ skalg i cechy istniejacej zabytkowej zabudowy
przemystowej, w tym pierwotnego rozplanowania czeSci zaktadu wzdtuz ul. Tynieckie;.
Dopuszcza si¢ wprowadzenie ewentualnych nowych elementéw, rozwigzan czy korekt
uzasadnionych historycznie tj. opartych o wyniki rozpoznania w zrodtach archiwalnych (np.
fotografie, projekty architektoniczne). Szczegdlnego rozpoznania wymaga historyczny sposob
opracowania/ wykonczenia elewacji budynkoéw”.

Budynki znajduja si¢ w zlym stanie technicznym. Jak wynika z pisma Zarzadu
Budynkéw Komunalnych w Krakowie budynek biurowo — warsztatowy wymaga kapitalnego
remontu, m.in. w zakresie dachu (konstrukcja 1 pokrycie), elewacji wraz z izolacja
fundamentow (zgodnie z przegladami okresowymi stanu technicznego wystepuja zawilgocenia
parterowej czgsci budynku), stolarki otworowej, wymiany/wykonania wszystkich instalacji,
w tym wykonania nowego systemu ogrzewania. W przypadku checi przywrocenia budynku do
eksploatacji konieczne byloby opracowanie stosownego projektu wielobranzowego
zawierajacego prace zarOwno remontowe, ale takze modernizacyjne i adaptacyjne dla
docelowego sposobu uzytkowania ww. budynku. W przypadku realizacji kapitalnego remontu
nalezatoby przewidzie¢ konieczno$¢ zapewnienia centralnego systemu ogrzewania dla
budynku wraz z wykonaniem instalacji c.o i c.w.u. W celu oszacowania doktadnego kosztu
remontu pomieszczen nalezatoby okresli¢ ich przyszlty sposob uzytkowania. Szacunkowy koszt
remontu budynku wynosi 2-3 mln. ztotych.

Obszar w sktad ktérego wchodzi nieruchomos¢ nie podlega ustaleniom miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. W przyjetym przez Rad¢ Miasta Krakowa Studium
uwarunkowan 1  kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa
zatwierdzonym uchwatg nr XII/87/03 zdnia 16 kwietnia 2003 r. zmienionej uchwata
nr XCIII/1256/10 z dnia 3 marca 2010 r. oraz uchwatg nr CXII/1700/14 z dnia 9 lipca 2014 .
nieruchomos$¢ znajduje si¢ w jednostce strukturalnej nr 17, w kategorii zagospodarowania
terenu o symbolu MW — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Uchwalg
nr CXXX1/3682/24 z dnia 3 kwietnia 2024 r. Rada Miasta Krakowa postanowita
o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
,Praska — Zielna”. Nieruchomos$¢ potozona przy ul. Tynieckiej 43 C potozona jest w granicach
sporzadzanego planu.

W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, okreslenie
sposobu zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje zgodnie z art. 4 ust.2
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
72024 r. poz.1130 — ze zm.) w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu.

Nieruchomos$¢ potozona jest na terenie Bielansko - Tynieckiego Parku Krajobrazowego,
na ktorym obowiazuja zakazy ustanowione uchwala nr VII/64/19 Sejmiku Wojewodztwa
Matopolskiego z dnia 25 marca 2019 r. Ponadto dziatka od potudnia graniczy z Uroczyskiem
Skatki Twardowskiego.

Na dzialce znajduja si¢ drzewa i krzewy mogace stanowi¢ siedliska chronionych
gatunkOw zwierzat, przede wszystkim ptakow. Szczegotowych informacji na temat
wystepowania chronionych gatunkow ro$lin, grzyboéw i zwierzat dostarczy¢ moze jedynie
aktualna ekspertyza przyrodnicza terenu. Obowiazek wykonania inwentaryzacji przyrodniczej
bedzie spoczywal na inwestorze. Dopiero na etapie ubiegania si¢ przez inwestora o pozwolenie
na budoweg, mozliwa bgdzie weryfikacja, czy inwestycja w zaplanowanym w projekcie
budowlanym ksztaltcie, bedzie w jakikolwiek sposob wplywaé na zlokalizowane siedlisko,
w szczegllnosci, czy bedzie zagrazala jego zniszczeniu. Szczegdtowe techniczne parametry
planowanych budynkéw, a w szczego6lnosci ich dokladna lokalizacja w ramach terenu



inwestycji moga przesadzi¢, czy inwestycja moze zosta¢ zrealizowana. Same zapisy
miejscowego planu zagospodarowania bez odniesienia do przepisow odrebnych nie uprawniajg
inwestora do Zzadnych dziatan w terenie, a w sytuacji braku zgody Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Krakowie na zniszczenie siedliska inwestycja nie bylaby mozliwa do
zrealizowania, gdyz organ administracji architektoniczno — budowlanej jest zobligowany do
odmowy wydania decyzji pozwolenia na budowe w takim przypadku.

Z opinii Wydzialu Bezpieczefstwa 1 Zarzadzania Kryzysowego wynika, ze
nieruchomo$¢ nie znajduje si¢ w obszarze szczegdlnego zagrozenia powodziowego.
Jest natomiast narazona na niebezpieczenstwo powodzi od rzeki Wisty. W przypadku
zaistnienia powodzi 500-letniej (Qq ) Woda przeleje si¢ przez korong obwatowan, a poziom
zalewu moze wynies$¢ do rzednej okoto 204,70 m n.p.m. Na przedmiotowym terenie wystepuje
rowniez zagrozenie powodziag w wyniku uszkodzenia lub zniszczenia budowli pigtrzacych.
W scenariuszu  uszkodzenia zapory zbiornika Goczatkowice (dla fali  kontrolnej
o prawdopodobiefistwie wystapienia Qg s ), jak 1 w przypadku awarii zapory zbiornika Tresna
(fala kontrolna - Qg ¢) poziom zalewu w odniesieniu do zwierciadta wody w korycie rzeki
moze wynies¢ do rzgdnej okoto 207,90 m n.p.m. Ponadto, znaczna czg¢$¢ dziatki zlokalizowana
jest w pasie 50 metrow od stopy watlu przeciwpowodziowego rzeki Wisty, w ktorym
obowigzuja zakazy m.in. kopania dotow i rowow, wynikajace z art. 176 ust.1 obowigzujacej
ustawy Prawo wodne. W zwiagzku z powyzszym nie zaleca si¢ lokalizowania na tym obszarze
zabudowy.

W zwiazku z lokalizacja dziatki w pasie 50 m od stopy walu i obowiazujacymi
zakazami, zgodnie z art. 176 ust. 4 ustawy Prawo wodne, jesli inwestycja nie zagraza
szczelnosci lub stabilnosci walow przeciwpowodziowych, dyrektor regionalnego zarzadu
gospodarki wodnej Wod Polskich, moze zwolni¢ z zakazow wynikajacych z art. 176 ust.1
obowigzujacej ustawy Prawo wodne, w drodze decyzji. W sytuacji uzyskania decyzji
zwalniajacej z ww. zakazdw, powyzsze fakty inwestor, projektant i wykonawca winni wzigé
pod uwage, stosujac odpowiednie rozwigzania techniczne i organizacyjne, zabezpieczajace
realizowang inwestycje przed negatywnymi skutkami zalania wodami powodziowymi, np.
realizowanie inwestycji bez kondygnacji podziemnych, zastosowanie materialdbw odpornych
na dzialanie wody itp. Inwestor powinien mie¢ §wiadomos$¢ ponoszonego ryzyka zwigzanego
z lokalizacja w obszarze, na ktorym wystepuje zagrozenie powodzia. W zwiazku z powyzszym,
wskazane jest ubezpieczenie planowanej inwestycji od powodzi i jej skutkow. Prace nie moga
by¢ prowadzone w okresie bezposredniego zagrozenia powodziag. W celu ochrony osob
i mienia, ze wzgledu na fakt potozenia w obszarze, na ktérym wystepuje zagrozenie powodzia,
dzialalnos$¢ inwestycyjng nalezy prowadzi¢ ze $wiadomoscig mozliwos$ci wystapienia powodzi.
W razie wystgpienia zagrozenia powodzig w trakcie realizacji inwestycji obowigzkiem
inwestora 1 wykonawcy jest zabezpieczenie na budowie ludzi oraz sprzetu.

Nieruchomos$¢ potozona jest w zasiegu sieci infrastruktury technicznej. Przytaczenie do
istniejacych sieci mozliwe bedzie na warunkach ustalonych przez ich dysponentow. Przez teren
dziatki przebiegaja: napowietrzny przewdd elektroenergetyczny niskiego napigcia, podziemne
przewody elektroenergetyczne niskiego napigcia, przytacz wodociggowy wAS50, przylacza
kanalizacyjne ogdélnosptawne.

Obstuga komunikacyjna do istniejacego zagospodarowania realizowana jest od
ul. Tynieckiej, stanowiagcej droge publiczna. Szczegdélowe warunki w zakresie obstugi
komunikacyjnej dla zmiany zagospodarowania terenu mozliwe beda do okreslenia na etapie
uzyskiwania stosownych decyzji administracyjnych umozliwiajacych realizacje zamierzenia
budowlanego.



W najblizszym sgsiedztwie zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
oraz kompleks lesny. Nieruchomos$¢ wolna jest od obcigzen.

Przeprowadzona zostata analiza mozliwosci wykorzystania nieruchomos$ci na zadania
wlasne Gminy Miejskiej Krakow. Uzyskano opinie merytorycznych Wydzialow Urzgdu Miasta
Krakowa i jednostek miejskich:

- Zarzadu Zieleni Miejskiej w Krakowie, z ktorej wynika, Zze nieruchomos¢ nie zostala
wskazana do zagospodarowania pod katem zieleni o funkcji rekreacyjnej —
wypoczynkowe] w planie zagospodarowania przestrzennego, ani w opracowaniu pn.
»Kierunki rozwoju i1 zarzadzania terenami zieleni w Krakowie na lata 2017-2030”.
Nieruchomos$¢ nie pozostaje w utrzymaniu 1 nie jest obj¢ta planami inwestycyjnymi
w zakresie zadan statutowych Zarzadu Zieleni Miejskiej w Krakowie,

- Zarzadu Inwestycji Miejskich w Krakowie oraz Wydziatu Strategii, Planowania 1
Monitorowania Inwestycji (obecnie Wydziat Strategii i Funduszy Europejskich) z
ktorych wynika, ze na nieruchomosci nie jest planowana zadna inwestycja,

- Wydzialu Gospodarki Komunalnej 1 Klimatu (obecnie Wydzial Gospodarki
Komunalnej 1 Infrastruktury), z ktoérej wynika, ze na nieruchomosci nie przewiduje si¢
realizacji inwestycji ogoélnomiejskich ani dzielnicowych,

- Wydzialu Polityki Spotecznej 1 Zdrowia (obecnie Wydziat Polityki Spolecznej,
Rownosci 1 Zdrowia) ktory nie planuje wykorzystania tej nieruchomosci pod budowe
ztobka lub Centrum Senior +,

- Zarzadu Infrastruktury Sportowej, z ktorej wynika, Zze nieruchomos$¢ nie jest objeta
obecnymi i planowanymi inwestycjami,

- Wydzialu Edukacji (obecnie Wydziat Edukacji 1 Projektéw Edukacyjnych) oraz
Miejskiego Centrum Obstugi Oswiaty w Krakowie, z ktorych wynika, ze Gmina
Miejska Krakéw zaspakaja potrzeby oswiatowe na tym terenie, nie jest mozliwe
zagospodarowanie nieruchomosci na cele oswiatowe.

- Wydzialu Mieszkalnictwa, z ktorej wynika, ze z uwagi na fakt, iz znajdujace si¢ na
dzialce budynki podlegaja ochronie konserwatorskiej i nie moga zosta¢ wyburzone,
brak jest mozliwosci realizacji na nieruchomo$ci budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych,

-  Wydziatlu Kultury, z ktorej wynika, Ze brak jest potrzeby przeznaczenia tej
nieruchomosci na realizacj¢ miejskiej infrastruktury kultury,

Rada i1 Zarzad Dzielnicy VIII Degbniki poinformowata, Ze jest zainteresowana
wykorzystaniem nieruchomosci na cele uzytecznosci publicznej, jednakze przez ostatni rok nie
przedstawila konkretnych propozycji w tym zakresie oraz sposobu ich finansowania.

Zgodnie z art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
zasada jest zbywanie nieruchomosci stanowigcych wtasnos$¢ Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego w drodze przetargu.

Tryb zbywania nieruchomo$ci w formie przetargu jest optymalny w kontekscie
nalozonego na organy dziatajace za podmioty publiczne w art. 12 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, obowigzku przestrzegania zasad prawidlowej gospodarki, rozumianych
m.in. jako racjonalne z ekonomicznego punktu widzenia rozporzadzanie nieruchomo$ciami,
efektywne inwestowanie w celu osiggania maksymalnych korzysci i najwigkszej uzytecznosci
spotecznej oraz stosowanie narzedzi prawnych zapewniajacych przejrzystos¢ dziatan
zwigzanych ze zbywaniem majatku komunalnego. Ponadto przetarg jest preferowang przez



ustawodawce formg prawng zbywania nieruchomosci z uwagi na mozliwo$¢ zapewnienia
potencjalnym inwestorom rownych szans zainwestowania terenu. Zadaniem statutowych
organéw Gminy Miejskiej Krakow jest stworzenie warunkoéw dla rozwoju przedsigbiorczos$ci
z poszanowaniem zasad uczciwej konkurencji. O zastosowanej formie przetargu decyduje jego
organizator.

Z uwagi na powyzsze rekomenduje sprzedaz opisanej wyzej nieruchomosci w drodze
przetargu ustnego nieograniczonego. Zgodnie zart. 40 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami przetarg ustny ma na celu uzyskanie najwyzszej ceny.

Rada Miasta Krakowa w uchwale nr XV/99/03 z dnia 7 maja 2003 r. w sprawie zasad
gospodarowania nieruchomosciami Gminy Miejskiej Krakow (Dz. Urz. Woj. Matopolskiego
z2017 r. poz. 741, z 2022 r. poz. 7540) zastrzegla, iz do wylacznej kompetencji Rady Miasta
nalezy wyrazanie zgody na sprzedaz i oddanie w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu
nieruchomosci z wyjatkiem przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne,
pod budowe garazy o powierzchni nie wigkszej niz 50 m? oraz realizacj¢ urzadzen infrastruktury
techniczne;.

Cena wywolawcza w przetargu nie bedzie nizsza niz warto$¢ rynkowa nieruchomosci
okreslona przez rzeczoznawc¢ majatkowego w operacie szacunkowym aktualnym na dzien
sprzedazy. Obecna warto$¢ nieruchomosci zgodnie z operatem szacunkowym sporzadzonym
przez rzeczoznawc¢ majatkowego w dniu 14 sierpnia 2024 r. wynosi 6 391 400,00 zt.

Niniejsza regulacja zwigkszy wplyw do budzetu Miasta w przypadku pozytywnego
rozstrzygnigcia przetargu. Regulacja ta jest bez wptywu na wydatki Miasta oraz nie wymaga
zwigkszenia zatrudnienia do obstugi realizacji zadania. Dodatkowo regulacja nie wymaga
poniesienia innych dodatkowych wydatkéw na funkcjonowania urzedu, nie bedzie rowniez
powodowa¢ w przysztosci innych dodatkowych kosztow, niz ponoszone przed jej
wprowadzeniem.


https://sip.lex.pl/#/document/16798871?unitId=art(40)ust(2)
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