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Wystapienie pokontrolne

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudAi4 r. o Najwyszej Izbie Kontroli
(Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.), zwadedpj ustaw o NIK, Najwyzsza Izba
Kontroli Delegatura w Krakowie przeprowadzita w ekie od 29 czerwca 2011 r. do
23 wrzénia 2011 r. w Urgdzie Miasta Krakowa kontreldziataa Miasta zwazanych z kom-
pleksem wielofunkcyjnym ,Plea Krakowa”.

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki zostaly przedstawione w protokoledpisanym
10 padziernika2011 r. i omOwione na naradzie pokontrolnej 1zdagernika 2011 r., Naj-
wyzsza lzba Kontroli, stosownie do art. 60 ustawy & Nprzekazuje Panu Prezydentowi

niniejsze wystpienie kontrolne.

1. NIK nie wnosi uwag do dziataMiasta poprzedzagych zawarcie umowy dzigawy nie-

ruchomdci gruntowych z SAO BEACH Investments Sp. z o.@d8a).

Gmina Miejska Krakow przeznaczyta do oddania w idaee na czas oznaczony
10 lat w trybie bezprzetargowym na rzecz Spoikiruteomdci gruntowe, potgone
w obrbie 12 — Podgorze na Bulwarze Wigdkim (czsci dziatek o nr 12/2, 23/11 i 11,
bedacych witasnécia Gminy Krakow oraz dziatk nr 548/5, stanowta wiasnag¢ Skarbu
Paistwa), na realizagjkompleksu wielofunkcyjnego pn. ,Pla Krakowa”. Wykaz nieru-
chomgaci zostat podany do publicznej wiadofed Oddanie w dzieglawe ww. nierucho-
maosci zostato poprzedzone pozytyavopinia Komisji Mienia i Rozwoju Gospodarczego

Rady Miasta Krakowa.
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2. NIK nie wnosi zastrzeen do postanowi@ umowy dzietawy zawartej ze Spddkw celu
prowadzenia kompleksu wielofunkcyjnego ,BdaKrakowa”, z wyjtkiem postanowig
w zakresie gywania przedmiotu dzieawy (8 4 umowy).

Spotka zobowgzata s¢ do zrealizowania i eksploatowania ogolnodpeego kom-
pleksu wielofunkcyjnego ,Pla Krakowa”, w skiad ktérego wchodzity: pkajako prze-
strzen sportowo-rekreacyjna, tymczasowy obiekt zapledaayma platformie drewnianej
sktadajcy sk z obiektu kubaturowego (restauracja), podestu szadeego (kino letnie,
wydarzenia kulturalno-rozrywkowe), podestu niezadasgo (taras z t@akami do plao-
wania), piaszczyste boiska do sportowzplaych wraz z zielemitowarzyszca, plac za-
baw dla dzieci oraz agi komunikacyjne.

Warunki realizacji przedsivziccia okréglone w umowie byly zgodne z warunkami
zawartymi w decyzjach o warunkach zabudowy i deaydrielapcej pozwolenia na bu-
dowg. Zgodnie z tymi decyzjami obiekt miat funkcjonaivsezonowo (nie diej niz od
potowy kwietnia do potowy wrzmia) i po tym okresie winien ldycatkowicie demonto-
wany. Miasto odpowiednio zabezpieczyto rgte wykonanie umowy poprzez zastoso-
wanie kaucji w wysokéi 300% miesicznego czynszu dziewnego netto, umoyv
ubezpieczenia OC na kw0150 tys. zt (wynikajca z kosztorysu inwestorskiego dotyez
cego kosztu robot demontavych i rekultywacyjnych) oraz odebranie od dzasvcy pi-
semnego @wiadczenia w formie aktu notarialnego o poddanguggorowi egzekucji.

Natomiast postanowienia umowy w zakrestgwania przedmiotu dzieawy zawarte
w 8§ 4 umowy, w ocenie NIK, nie zostaly uregulowanstopniu wystarczagym, zwiasz-
cza w kontekcie nastpstw zwihzanych z ranymi formami uytkowania obiektu, w tym
organizacji w porze nocnej imprez tanecznychzyciem nagténienia. Fakt, 2 umowa
nie zawierata ani katalogu imprez, ktére mogtyaibywa na terenie kompleksu, ani ich
wykluczenia, potwierdzita na naradzie pokontroldgjrektor Wydziatu Skarbu Miasta
pani Marta Witkowicz, ktora uzasadnita to brakieozeznania jakiego rodzaju dziatal-
nos¢ rozrywkowa prowadzona w obiekciedzie cieszyta si zainteresowaniem miesz-
kancow i turystow, z drugiej Zastrony — koniecznieia zapewnienia swobody dziatalno-
§ci gospodarczej przedsiorcy.

W praktyce, po zawarciu umowy dziawy, odbywaty si jednak imprezy w porze
nocnej, z wyciem nagténienia, a fakt ten byt znany stlbom miejskim, o czymdwiadcz
ztozone w toku niniejszej kontroli NIK wygaienia Zas{pcy Prezydenta pani HEiety
Koterby. Stwierdzita ona tak, ze dziatalné¢ obiektu zgodnie z wnioskiem oferenta,



a p&niej — zawarf umowg, nie dotyczyta imprez w porze nocnej i odbywaky sine bez
wiedzy i zgody Miasta.

W 8§ 4 ust. 1 lit. a umowy okémno tylko elementy sktadowe kompleksu, wskazuj
lakonicznie (zapisy w nawiasaclie obiekt kubaturowy mi@ peiné funkcje restauracji,

a podest zadaszony by wykorzystywany dla potrzeb kina letniego i wydareil-
turalno-rozrywkowych. Z kolei w § 4 ust. 4 lit. dnowy dzierawa; zobowazano do
przestrzegania zasad ofanych w zaradzeniu Nr 20/2004 Prezydenta Miasta Krakowa
z dnia 12 stycznia 2004 r. w sprawie zasagtkowania i ochrony przestrzeni publicznej
historycznego zespotu Miasta Krakowa. Zazenie okrélato (88 8 i 9),ze przeprowa-
dzanie imprez na obszarze nim @in wymaga zawarcia stosownej umowy, @/aie
nagtagnienia mae nasipi¢ po dopuszczeniu takiej miovosci w jej tresci.

Dzierzawca organizowat jednak nocne imprezy taneczngyziem nagténienia, co
potwierdzita kontrola Wojewédzkiego Inspektora Qmiy Srodowiska (WIG) z lipca
2010 r. W jej nagpstwie WICS pouczyt Spotk o potrzebie formalnego uregulowania
korzystania z urglzer nagt&niajacych. Dziegawca, po kontroli WIS, wystpit do Wy-
dziatu Ksztattowanigrodowiska UMK o wydanie decyzji zwalnig@iej go ze stosowania
zasad okrdonych w zarzdzeniu Prezydenta Nr 20/2004 albo o wydanie zgawy-
wanie uradzer nagt@niajacych. W odpowiedzi Wydziat Ksztattowarssodowiska poin-
formowat, ze majc na uwadze zapisy umowy dziawy, stosowanie ugdzer nagtdnia-
jacych w kompleksie ,Plea Krakowa” jest dozwolone. Z kolei Wydziat Skarbualta
powiadomit Spotk (dwa tygodnie pniej, odpowiadajc na inny wniosek w sprawie
wstrzymania & przed rozwizaniem umowy z powodu nierozebrania obiektu tymzzas
wego),ze umowa dzierawy nie zawiera zapisoOw dotygzch maliwosci urzadzania na
dzierawionym terenie imprez zzyciem nagténienia (dyskoteki) i nie widzi miiwosci
jej renegocjacji w zakresie prowadzenia takich eapw godzinach spoczynku nocnego.
W pismie poinformowano tate, z Urzad nie wydawat daid odebnej zgody na organi-
zowanie w przedmiotowym kompleksie imprez z/ciem nagténienia. W ocenie NIK,
rozbieznos¢ w stanowiskach dwoch wydziatdbw UMK nie sprzyjatarkwnej interpretaciji
postanowié@ umowy i wymienianego zagdzenia, przez co dziemwca mogt by wpro-
wadzony w bdd w opisanym wyej zakresie.

Organizowanie imprez zzyciem nagténienia miato istotne znaczenie, gdgowo-
dowato zaktécanie ciszy nocnej i liczne skargi rokeécow. Reakej Miasta na te skargi
bylo zwrécenie s do WICS o wykonanie pomiaréw akustycznych dla obiektu zBla

Krakowa” w porze nocnej, w trakcie prowadzonych iegptanecznych. Badanie takie zle-



cita takze NIK w trakcie trwania niniejszej kontroli, jedngggo wyniki nie daty petnego
obrazu. Badania potwierdzitye gtownymzrodiem hatasu byly uadlzenia nagkniajace
kompleksu ,Plae Krakowa”, ale metadpomiarows nie dato s ustalt natzenia hatasu,
gdyz byt on nierozrénialny z ttem akustycznym. WDwskazat,ze w tym przypadku
ocena natzenia hatasu jest mibwa tylko metod obliczeniowa. Miasto nie podjto jed-
nak dalszych dziataw celu rozwizania tego problemu, uzasada@io wypowiedzeniem
Spoéitce umowy dzieawy (z innych powodow).

Opisane powsej dziatlania Miasta dotygze egzekwowania przestrzegania przez
dzierawea postanowié umowy, NIK ocenia jako nierzetelne i nieskutecavabec kon-
tynuowania przez dzigawc: niezgodnego z umawi przepisami prawa miejscowego
uzytkowania obiektu poprzez organizowanie imprez \wzpaiocnej z Zyciem nagténie-

nia.

. NIK ocenia negatywnie dziatania Miasta dotyoz kompleksu ,Ptza Krakowa” podite
po 15 lutego 2011 r., zwgane z rozwjzaniem umowy dzieawy, nieegzekwowaniem
zwrotu nieruchomgxi, a co za tym idzie dopuszczeniem i tolerowanigezgodnego
z prawem korzystania z nieruchofabgminy oraz Skarbu Ratwa.

Umowa zostala rozwrana przez Miasto, gdydziezawca nie wywizal sk
z obowhzku zdemontowania obiektu po zakaeniu sezonu letniego w 2010 r., co sta-
nowito naruszenie warunkéw umowy i zgodnie z dawato podstawy wydzigawiaj-
cemu do jej wypowiedzenia. Wypowiedzenie umowy adspawie jej 8 7 ust. 3 byto fa-
kultatywne, a nie obligatoryjne. W ocenie NIK, Miaslecydujc sk na takie rozwjzanie
nie podgto kolejnych, konsekwentnych krokéw, misvych w tej sytuaciji, tj. ani nie wy-
egzekwowano nieruchonid, ani nie podpisano z dzi@wa kolejnej umowy na okres
przegciowy do czasu ostatecznego uregulowania kwestiqzamych z dziatalniia
obiektu przez caty rok.

Do dnia zakaczenia kontroli, tj. do 23 wrzaia 2011 r., Miasto nie przgp wydzier-
zawionych nieruchomiei, pomimoze umowa zostata wypowiedziana z dniem 13 grudnia
2010 r., a termin przegia nieruchoméci wyznaczono na 15 lutego 2011 r. Po bezsku-
tecznym uptywie ww. terminu ani nie ponowiono prgisyegcia wydziepawianego tere-
nu, ani nie skorzystano z movosci postpowania egzekucyjnego okienego w umo-
wie dzierawy, ani te nie wykorzystano kwoty ubezpieczenia na poczetkai$owania z
tytutu niewykonania przez dzimwce; obowhzku usungcia z dziezawionego terenu
wszelkich obiektéw i ruchongoi stanowicych wlasné¢ dziezawcy oraz niewydania

przedmiotu dzierawy we wskazanym terminie w przypadku rogzzeinia umowy dzier-



zawy. Taki stan rzeczy ttumaczony byt w zbmych przez Zagpce Prezydenta pami
E. Koterlz wyjasnieniach faktemze dzierawca ubiega gio decyz¢ o warunkach zabu-
dowy dla inwestycji catorocznej.

Miasto nie wyrazito zgody na podpisanie kolejnejowy, pomimoze przedsibiorca
zwrocit sk z wnioskiem (1 czerwca 2011 r.) o ponewdzierzawe. Zaznaczy nalezry, ze
kompleks funkcjonowat jednak w dalszymagii. Na dzié zakaczenia kontroli NIK
(23 wrzénia 2011 r.) wynik i termin zak@zenia posjpowania o wydanie nowej decyzji
o warunkach zabudowy nie byt znany, przy czym gustianie to toczyto sijuz od po-
nad roku, tj. od sierpnia 2010 r. (Spétkazzha dwa identyczne wnioski jeden w sierpniu
2010 r., a drugi w czerwcu 2011 r.). Z dokument®éyidziatu Architektury i Urbanistyki
UMK wynika, ze analizowano ponadto ridowos¢é zawieszenia pogbowania na okres
9 miesecy w zwiazku z trwagcymi pracami nad planem zagospodarowania przesiezen
go dla Bulwarow Wilanych.

Opisane dziatania Miasta, nie kwestigqmujch legalnéci, nalezy uzna& za niegospo-
darne i nierzetelne wwietle obowazku gospodarowania nieruchofe@mi w sposob
zgodny z zasadami prawidtowej gospodarki (art. $&awy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchogwami — Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zi@9. prawda
skorzystano z zapisu § 8 ust. 4 umowy i naliczopot& optag z tytutu bezumownego
korzystania z nieruchomioi w wysokdci 300% aktualnej stawki czynszu, thpcknie
181,2 tys. zt od 16 lutego do 15 wémea 2011 r., lecz do dnia zaktzenia kontroli
(23 wrzénia 2011 r.) natenosci te nie zostaly uregulowane. Odnaszsk do przytacza-
nych w toku narady pokontrolnej argumentosvistotrs korzyscia dla Miasta kdzie wy-
egzekwowanie wysokiej — w zgaku z bezumownym korzystaniem z nieruchéonc-
optaty od dzierawcy, podkréli¢ nalery, ze celem umowy nie byto naliczanie optat za
bezumowne korzystanie, lecz zapewnienie wykonamawy przez przedsbiorce w in-
teresie obu stron, w tym przede wszystkim popraadizacg jej celu, tj. stworzenia
atrakcyjnego produktu turystycznego dla miesziav i turystdw. Gospodarka nierucho-
maosciami samorzdowymi i Skarbu Pi@stwa winna przede wszystkim gyié¢ interesowi
publicznemu (@yteczndci publicznej). Z zasad prawidtowej gospodarki n@romo-
sciami wynika,ze jednostka samagdu terytorialnego ma obowiek podejmowania uza-
sadnionych gospodarczo inwestycji dla sprawnegénspea funkcji, jakie waza si¢ ze
spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem nieruckontak aby paytki z nieruchomo-
sci byly gospodarczo efektywne z punktu widzeniasaildela i interesu spotecznego.



Nie bez znaczenia jest takfakt,ze Miasto nie posiadaleadnego zabezpieczenia ure-
gulowania nalenosci za bezumowne korzystanie, gdyykorzystato ztaona przez Spot-
ke kaucg, a gwarancja ubezpieczeniowa nie przewidywatalmosci zaptaty czynszu
dzierzawnego, kaucji, kar umownych i odsetek. Wyegzekwowanalenych optat za
bezumowne korzystanie z nieruchaition drodze pospowania egzekucyjnego jest cza-
sochtonne i poaga za solp dodatkowe koszty. Natg zaznacz§, ze do momentu wypo-
wiedzenia umowy (13 grudnia 2010 r.) czynsz daemy wptacany byt regularnie.

Opisany stan zawieszenia jest niekorzystny takMiksta i jego mieszkaow, ze
wzgledu na lokalizag kompleksu w historycznym centrum Krakowa, jak & @poiki,
ktéra otrzymata na realizacjtego przedsivziecia dofinansowanie zérodkéw UE
w wysokaci 2 300 tys. zt, a w przypadku braku trwadpprojektu mae by zmuszona
do ich zwrotu. Zaznac#ynalery, ze organy administracji publicznej winny wspieraz-
woj przedstbiorczaici, tworzc korzystne warunki do podejmowania i wykonywania
dziatalngci gospodarczej, o czym stanowi art. 8 ust. 1 ugtawdnia 2 lipca 2004 r.
0 swobodzie dziatalrsgi gospodarczej (Dz. U. z 2010 r. Nr 220, poz. 14dZm.). Tym-
czasem Miasto doprowadzito do sytuacji, w ktérejutégo br. na terenach gminy i Skar-
bu Pastwa prowadzona jest dziataktogospodarcza bez tytutu prawnego do zajmowa-
nych nieruchomsxi.

NIK przyjmuje do wiadoméci informacg zawary w protokole z narady pokontrolnej,
ktora odbyta si 11 padziernika br., co do zdarizgakie nasipity po zakaczeniu kontro-

li. Jak wynika z tej informacji Spotka wptacita pazdziernika 2011 r. kwat84 639,92 zt
Lytutlem czynszu dzielawnego” za okres od 16 lutego 2011 r. do 1&lpeernika 2011 r.,
a Miasto podjto czynnaci w celu skierowania sprawy o zapigtozostatej czci nale-

nosci na drog postpowania sdowego.

4. NIK nie wnosi uwag w zakresie przyznania i celma koncesji na sprzedalkoholu
w lokalu znajdujcym sk na terenie kompleksu ,Pla Krakowa”. Posfpowania prowa-
dzone byty zgodnie z wymaganiami ustawy z dnia p&@iziernika 1982 r. o wychowa-
niu w trzezwosci 1 przeciwdziataniu alkoholizmowi (Dz. U. z 2007Nr 70, poz. 473 ze
zm.). Przedsbiorca odwotat si od decyzji o cofriciu koncesji do Samogdowego Ko-
legium Odwotawczego w Krakowie i do dnia zakmenia niniejszej kontroli nadal mogt

korzyst& z przyznanej koncesiji.

! http://www.fundusze.malopolska.pl/mrpo/Strony/aegenie_podpisanych_umow.aspx



Przedstawiajc powyzsze oceny i uwagi Najwgza Izba Kontroli wnosi o poglie dzia-
tan zmierzagcych do rozwizania problemow zwranych z funkcjonowaniem kompleksu
.Plaza Krakowa” na Bulwarze Wohgkim.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Krakowie, na podstaart. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Prezgderterminie 14 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatapia uwag i wykona-
nia wniosku oraz o dziataniach petjich w celu realizacji wniosku lub przyczynach radp
jecia takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni catydotrzymania niniej-
szego wysipienia pokontrolnego Panu Prezydentowi przystugugevo zgtoszenia nadmie
do Dyrektora Delegatury NIK w Krakowie umotywowahyzastrzeen w sprawie ocen,
uwag i wniosku zawartych w tym wygiieniu.

W razie zgtoszenia zastuas, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin esdnia
informacji, o ktérej mowa wiej, liczy st od dnia otrzymania ostatecznej uchwatyioiae]
komisji NIK.

Otrzymuijg:
1. Adresat
2. Akta kontroli



