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Odpowiadajac na wniesione przez radnego Roberta Klimowicza zapytania dotyczace elckiego zamku,
podaje ponizsze informacje.

1. .W trakcie obowlazujacej z inwestorem umowy nastapita nieuzasadniona przerwa jej obowia-
Zywania w okresie od 20 lipca 2015 roku do 16 sierpnia 2016 roku. Jakie ten fakt ma lub moze
mie¢ negatywne skutki prawne dla samorzadu miejskiego?”

Umowa o oddanie gruntu w uZytkowanie wieczyste na 99 lat (dziatki nr 564/3 i 559/4 o lacznej po-
wierzchni 0,8764 ha) i sprzedazy budynkow, zawarta aktem notarialnym Rep. A nr 2961/2010 pomigdzy
Gming Miasto Elk i Panem Piotrem Basiewiczem obowigzuje nieprzerwanie od daty jej zawarcia, tj. od
20 lipca 2010 r. do dnia dzisiejszego. Nalezy podkresli¢, ze uzytkowanie wieczyste jest prawem, ktore
wygasa z uplywem oznaczonego w umowie terminu. Ponadto wieczyste uzytkowanie moze wygasnaé
na skutek rozwigzania umowy przed uptywem okresu wieczystego uzytkowania. Zgodnie z art. 33 usta-
wy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami, wiasciwy organ moze zgdac rozwigza-
nia umowy uzytkowania wieczystego przed uptywem ustalonego okresu stosownie do art. 240 Kodeksu
cywilnego, jezeli uzytkownik wieczysty korzysta z tej nieruchomos$ci w sposob sprzeczny z ustalonym w
umowie, a w szczegoinosci, jezeli nie zabudowat jej w ustalonym terminie. Do dnia dzisiejszego nie na-
stapilo rozwigzanie ww. uzytkowania wieczystego ani w drodze umowy, ani tez w drodze orzeczenia
sgdu.

Wskazane w zapytaniu graniczne daty nie sg zatem przerwg w obowigzywaniu umowy oddania gruntu
w uzytkowanie wieczyste, a stanowig jedynie przerwe w umownym 5-lelnim maksymalnym terminie re-
alizacji inwestycji natozonym na inwestora w pierwotnym akcie notariainym z 20 lipca 2010 r. Aktem no-
tarialnym Rep. A nr 7395/2016 z 12 sierpnia 2016 r. (aneks do umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste i sprzedazy budynkow) strony zgodnie postanowity przediuzyé termin realizaciji inwestycji do
dnia 31 grudnia 2020 r.

W okresie poprzedzajacym uplyw pierwszego 5-letniego terminu na realizacjg inwestycji urzad Miasta
Elku miat wiedze (z informacji przekazywanych przez inwestora), ze w lutym 2015 r. ukonczono
opracowanie historyczna - architektoniczne poswiecone dziejom budowlanym i zachowanym $ladom w



strukturze budynku dawnego zamku. Stanowi ono podstawe do uzgodnienia formy rewitalizacji zamku
przez Wojewbdzkiego Konserwatora Zabytkéw. Inwestor informowat rowniez o trwajacych pracach
projektowych, ktérych planowane zakoriczenie okre$lone zostafo w dwczesnym stanie sprawy na:

* ogéina koncepcja zagospodarowania wyspy zamkowej w polaczeniu z zabytkowym budynkiem

zamku i wigzienia (| etap) — do konca 2015 r.;
* szczegdlowa koncepcja rewitalizacji budynku wiezienia i budynku zamku wraz z bezposrednim
otoczeniem (H etap) - do korica 2015 r.;

*  projekt budowlany rewitalizacji budynku powieziennego (il etap) — pierwszy kwartat 2016 r.:

*  projekt budowlany rewitalizacji budynku dawnego zamku (IV etap) - pierwszy kwartat 2016 .
Nalezy podkresli¢, ze art. 62 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoséciami,
wskazuje Ze termin zagospodarowania nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste moze byt
przediuzony na wniosek uzytkownika wieczystego, jezeli nie mogt byé dotrzymany z przyczyn niezalez-
nych od uzytkownika. Inwestor nie ztozyt do tut. Urzedu stosownego wniosku, w zwigzku z czym Miasto
Etk po bezskutecznym uplywie zatozonego przez inwestora okresu do realizacji IV etapu zalozonych
prac projektowych wystapito do niego z pismem z dnia 2.05.2016 r. z prosba o zawarcie stanowiska w
tej sprawie. Inwestor pismem z dnia 12 maja 2016 r. wystapil z wnioskiem o przediuZzenie terminu na re-
alizacje inwestycji, szczegdlowo opisujac przyczyny niezrealizowania zagospodarowania nieruchomo-
$ci w umownym terminie.

Z koncepcjq rewitalizacji zabytkowego zespotu zamkowego zapoznala sie rowniez Komisja Mienia Ko-
munalnego, Prawa i Porzadku Rady Miasta Etku na posiedzeniu 23 maja 2016 r. Podczas komisji wy-
stuchano archeologa Radostawa Hermana, ktory omowit studium koncepcyjne rewitalizacji urbanistyki
wyspy zamkowsj w ukladzie historycznym. Dodatkowo inwestor przedstawit aspekty techniczne oraz fi-
nansowe przedsiewziecia.

Majac na uwadze powyzsza argumentacje przedstawiona przez inwestora, a takze po wystuchaniu opi-
nii radcy prawnego postanowilem przediuzyé wyznaczony termin na realizacje inwestycji do 31 grudnia
2020 r. Przedtuzenie terminu nastapito w formie aktu notariainego Rep. A nr 7395/2016 zawartego w
dniu 12 sierpnia 2016 r.

2. ,Czy zmiana terminu realizacji inwestycji, dokonywana niemalze co roku, nie oznacza Zmiany
pierwotnych warunkéw zapisanych w postgpowaniu przetargowym zwigzanym ze sprzedaia
tych nieruchomosci i tym samym nie naraza Gminy Miasto Etk na konsekwencje procesowe 1 fi-
nansowe?"”

Zmiana (przediuzenie) terminu realizacji inwestycji zostata przewidziana przez ustawodawce w ustawie
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomogciami. Zapisy art. 62 i 63 wskazanej ustawy w
brzmieniu obecnym oraz obowigzujacym w dacie zawierania umowy o oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste i sprzedazy budynkow wskazuja, ze w umowie o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytko-
wanie wieczyste ustala sig sposob i termin jej zagospodarowania, w tym termin zabudowy, zgodnie z
celem, na ktéry nieruchomoséé gruntowa zostata oddana w uzytkowanie wieczyste. Termin ten moze



by¢ przedtuzony na wniosek uzytkownika wieczystego, jezeli nie mogt byé dotrzymany z przyczyn nie-
zaleznych od uzytkownika. Jednocze$nie w razie niedotrzymania termindw zagospodarowania nieru-
chomosci gruntowej, wiasciwy organ moze wyznaczy¢ termin dodatkowy. Tym samym przediuzanie
przez Gmine Miasto Etk terminéw realizacji inwestycji wynika wprost z mozliwosci okre$lonych w

ustawie.

3. ,Czy miasto przez 12 lat naliczyto jakiekolwiek kary umowne wynikajace z umowy z
inwestorem? Jezeli tak, to w jakiej wysoko$ci?”

Przez 12 lat obowigzywania umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste dziatek gruntu nr 564/3 i
nr §59/4 oraz sprzedazy budynkéw miasto Etk nie naliczato inwestorowi kar umownych wynikajacych z
umowy.
Ustawodawca w art. 63 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, daje
wlasciwemu organowi mozliwo$é, a nie naktada obowiazku naliczenia dodatkowych oplat rocznych za
grunt oddany w uzytkowanie wieczyste.
W kontekscie niedotrzymania terminéw zagospodarowania nieruchomosci konsekwencja, ktérg
wiasciwy organ, jako wiasciciel nieruchomosci moze podjaé jest:

1) przediuzenie terminu zabudowy (art. 62 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami);

2) wyznaczenie terminu dodatkowego na zabudowe (art. 63 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami);

3) zadanie rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego (art. 33 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami).
Natomiast dziatajgc jako organ administracji moze on ustali¢ dodatkowe optaty roczne (art. 63 ust. 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami).

Miasto Etk majac wiedze o dzialaniach podejmowanych przez inwestora na nieruchomosci oraz czynni-
kach, ktére utrudniajq realizacje inwestycji w zwigzku z jej zabytkowym charakterem — nie naliczato do~
datkowych optat z tytulu uzytkowania wieczystego. Nalezy jednoczes$nie padkresli¢, ze zgodnie z istnie-
jacym orzecznictwem sadowym, w postepowaniu o ustalenie oplaty rocznej dodatkowej z tytutu
niedotrzymania terminéw zagospodarowania nieruchomosci gruntowej, nalezy uwzgledniaé catoksztait
okolicznoéci towarzyszacych sprawie, w tym sktadajacych sie na pojecie stusznego interesu strony i in-
teresu spotecznego. Wydanie decyzji musi by¢ poprzedzone oceng catoksztattu okolicznosci, majacych
w danym przypadku znaczenie.



4. ,Czy miasto aktualizowato oplate roczna za uzytkowanie wieczyste zamkowych gruntéw? Je-
§li tak, to kiedy byly te aktualizacje? Kiedy byla ostatnia regulacja oplaty? lle obecnle rocznie
wplywa do budzetu miasta z tego tytutu, a ile wplywato w poszczegélnych latach obowiazywania
umowy?”

Wysoko$¢ opfat racznych z tytutu uzytkowania wieczystego dzialki nr 564/3 oraz nr 559/4 wskazana
jest w akcle notarialnym dot. nabycia przedmiotowej nieruchomoéci i nie byla podwyzszona w wyniku
aktualizacji. Urzad Miasta Etku dokonywat kompleksowej akiualizaciji oplat rocznych z tytutu uzytkowa-
nia wieczystego w latach 2011-2012. Zgodnie z zapisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodar-
ce nieruchomos$ciami, dziatki potozone przy ul. Zamkowej nie podlegaly wéwczas podwyZszeniu oplaty
rocznej, gdyz nie uplyngt ustawowy, dopuszczalny termin na aktualizacje tj. 3 lata. Kolejne aktualizacje
prowadzone w roku 2016 dotyczyly wylgcznie nieruchomo$ci zabudowanych na cele mieszkalne i mialy
na celu przygotowanie tego rodzaju nieruchomosci do procesu przekszialcenia prawa uzytkowania wie-
czystego gruntdw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnoéci tych gruntdw, na mocy
ustawy z dnia 20.07.2018 roku. Nalezy tez zaznaczy¢, ze lata 2018 i 2019 uplynely na realizacji proce-
su przeksztalcenia nieruchomosci mieszkalnych, co bylo znacznym przedsiewzieciem z uwagi na kom-
pleksowos¢ tematu i ilos¢ uzytkownikéw wieczystych. Planowana na rok 2020 aktualizacja optat rocz-
nych z tytulu uzytkowania wieczystego wszystkich nieruchomoséci zabudowanych na cele usfugowe, zo-
stala odlozona, ze wzgledu na trudng i niepewng sytuacje przedsigbiorcow zagrozonych skutkami pan-
demii koronawirusa. Prace aktualizacyjne oplat rocznych nieruchomos$ci ustugowych zostaly na nowo
podjete w 2021 roku i wiedy to uzytkownik wieczysty ww. dzialek zostat poinformowany o nowej wyso-
kosci optaty rocznej z tego tytulu. Dotychczasowa wysoko$é oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
ww. dziatek wynosi igcznie 24.548,38 2t, a zaproponowana od 2022 roku nowa wysoko$§¢ optaty rocznej
wyniosta tacznie 119.623,44 zt. Uzytkownik wieczysty korzystajac z ustawowego uprawnienia zlozyt do
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Olsztynie wniosek o ustalenie, ze zaproponowana aktu-
alizacja opfaty rocznej jest nieuzasadniona. W chwili obecnej, po rozprawie przed Samorzadowym Ko-
legium Odwolawczym w Olsztynie we wrzesniu b.r., na ktorej strony nie zawarly ugody, oczekuje na
stanowisko organu odwolawczego w niniejszej sprawie w formie stosownego postanowienia. Z ustnych
informaciji uzyskanych w Samorzadowym Kolegium Odwotawczym, postanowienie rozstrzygajace spor-
ng aktualizacje ma zosta¢ wydane pod koniec listopada lub w grudniu 2022 roku.

Do budzetu miasta Elku z tytutu oddania w uzytkowanie wieczyste dziatki nr 564/3 oraz nr 559/4 wraz
ze sprzedaza budynkéw (akt notarialny Rep. A nr 2961/2010 z dnia 20 lipca 2010 r.), wplynely
nastepujace kwoty:

- 306.854,77 2t - pierwsza opfata z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu;

- 693.448,83 zt - cena zbytych budynkéw;

- 294.580,56 zt — faczna wysokosé optat rocznych wniesionych w latach 2011 - 2022,



5. ,Z informacji podanych podczas prac Komisji Sportu i Turystyki radni dowiedzleli sig, iz spo-
rzadzony zostal projekt budowlany zwiazany 2 realizacjq tej inwestycji. Kiedy zostanie on zapre-
zentowany lub udostepniony radnym?”

Inwestor w swoim ostatnim pi$mie z dnia 21 pazdziernika 2022 r. kierowanym do Urzedu Miasta Etku
poinformowat m.in,, iz aktualnie prowadzone s3 badania architektoniczne budynku zamku i bytego wie-
zienia zgodnic z pozwoleniem nr 7756/2022. Zakoriczenie badan, zgodnie z informacjami zawartymi w
ww. pismie, planowane jest w listopadzie 2022 roku. Do korica roku planowane jest opracowanie
projektu budowlanego na podstawie przeprowadzonych badan | przedstawienie go Wojewddzkiemu
Konserwatorowi Zabytkow. Po zaakceptowaniu projektu i otrzymaniu pozwolenia konserwatorskiego
wykonany zostanie projekt wykonawczy, ktory po zatwierdzeniu przez staroste Eickiego i udzieleniu
pozwolenia na budowe pozwoli na rozpoczecie inwestycii.
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