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Odpowiadajac na Pana interpelacj¢ w sprawie zawartej przez Gming Migjska Gizycko
w dniu 19 sierpnia 2021 r. umowy dzierzawy nr USL/730 dotyczacej czesci dziatki o nr ewid.
1-535/4 o pow. 0,6831 ha wskazuje, co nastepuyje:

I. Nie sposob podzieli¢ zawartej w Pana interpelacji interpretacji zapisow §3 pkt 6 umowy
z dnia 19.08.2021 r. nr USL/730: umowa dopuszcza bowiem, na podstawie §3 pkt 13 chociazby
zmiang lokalizacji urzgdzen stanowiac, ze: ,Dzierzawy przysluguje prawo przenoszenia
urzadzen wymienionych w Zalgczniku nr 2 do umowy w zakresie wskazanych w tym
zalgczniku lokalizacji urzadzen”. Nadto informuje, iz zgodnie z art. 353" ustawy Kodeks
cywilny: ,,Strony zawierajgce umowg mogq utozy¢ stosunek prawny wg swego uznania byleby
jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy sig wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom
wspotzycia spolecznego”. Regulacja powyzsza dotyczaca swobody zawierania umow obejmuje
uzgodnienia stron umowy dotyczace sposobu realizacji umowy w trakcie jej trwania, jak
réwniez mozliwo$¢ uzgodnionej przez strony zmiany tre$ci zawartej umowy.

I1. Odnoszac si¢ do brzmienia §3 pkt 7 ww. umowy wskazac¢ nalezy, iz tenze zapis umowy
odnosi si¢ do stanowisk organdéw odpowiednich w zakresie egzekwowania przepisdw
o ochronie zabytkow 1 opiece nad nabytkami oraz o ochronie przyrody; organy wiasciwe
w sprawach wydawania decyzji i uzgodnien, o ktérych mowa w ust. 4 pkt 1-4 omawianej
umowy nie wniosty uwag wzgledem realizacji koncepcji zagospodarowania okreslonej
w Zatgczniku nr 2 do umowy. Nadto zwrdci¢ nalezy uwage, iz Dzierzawca dostarczyt Gminie
Miejskiej Gizycko zgodnie z wymogami wskazanymi w ust. 4 pkt 1-4:

- decyzje o Ssrodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 02.12.2021 r. znak:
WGK.6220.13.2021.EP,

- pozwolenie Warminsko-Mazurskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw z dnia
8.12.2021 r. znak: WUOZ-F1k.5142.441.2021.kk na podjecie dziatan w czgéci miasta Gizycka
wpisanej do rejestru zabytkow,

- projekt architektoniczno-budowlany sporzadzony przez Pracowni¢ Projektowa MD-Projekt
w dniu 11.03.2022 r.,

- projekt zagospodarowania terenu sporzadzony przez Pracowni¢ Projektowg MD-Projekt
w dniu 11.03.2022 1.,



- decyzje o warunkach zabudowy nr 18/2022 z dnia 05.10.2022 r. znak: WPL.6730.16.2022. AF
dla inwestycji polegajgcej na budowie lunaparku (instalacji urzadzed rozrywkowych) oraz
budowa budynku administracyjno-socjalnege 1 budynku zaplecza technicznege wraz z
infrastruktura techniczng na cze$ci dziatki oznaczonej ewidencyjnie numerem 535/4 w obrgbie
geodezyjnym Gizycko 1, miasto Gizycko.

W zwigzku z realizacja wymogow wskazanych w §3 ust 4 pkt 1-4 omawianej umowy, czego
dowodem sg dostarczone przez Duzierzawcg ww. dokumenty, nie zaistnialy przestanki
wymienione w §3 ust 8, na podstawie ktorych Dzierzawca zobowigzany bylby do
przedstawienia alternatywnej koncepcji zagospodarowania.

III. Jak Pan slusznie wskazuje, wymogiem wynikajgeym z §3 ust. 3 umowy bylo
zagospodarowanie nieruchomosci przez Dzierzawce w nieprzekraczalnym terminiel8 miesigcy
od daty zawarcia umowy, tj. do dnia 19.02.2023 r. Wymdg ten zostal przez Dzierzawce
zrealizowany, a dokumenty wymienione w pkt II niniejszego pisma stanowiace przedmiot
realizacji zapisow §3 ust. 4 pkt 1-4 umowy dostarczone przed wymaganym terminem
(dokumenty wytworzone jeszcze w roku 2022, za$ termin uplywat 19 lutego 2023 r.).

Przechodzac do pytarh zawartych w Pana interpelacji wskazujeg:

Ad. 1. Organem, ktéry zakwestionowal mozliwos¢ realizacji koncepcji zagospodarowania
stanowigce] zatgcznik nr 2 do umowy USL/730 byt Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego. Zakwestionowano natomiast jedynie czg$¢ tejze koncepcji w przedmiocie:

- posadowienia ,,Mlynskiego Kota” bez uzyskania pozwolenia na budowe,
- posadowienia ,,budynku infrastruktury technicznej” bez uzyskania pozwolenia na budowg,
- posadowienia ,,budynku infrastruktury sanitarnej” bez uzyskania pozwolenia na budowe.

Stosowne informacje w tej sprawie Gmina Miejska Gizycko otrzymala i prowadzita
w przedmiotowych sprawach rozmowy oraz korespondencje z Dzierzawcg terenu. Nalezy raz
jeszcze podkredlic, ze zakwestionowanie to odnosilo si¢ do podstaw realizacji
zagospodarowania, natomiast nie stanowito jednego z elementow okre$lonych w §3 ust. 4 pkt
1-4  umowy, ktérych brak wymagatby przedstawienia alternatywnej koncepcji
zagospodarowania nieruchomosci.

Ad. 2. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w postanowieniach nr 67.2023, 68.2023
oraz 69.2023 w uzasadnieniu do postanowien wskazal na brak po stronie Dzierzawcy
dokumentacji $wiadczgcej o legalnosci wymienionych w ad. 1 inwestycji wymaganej na
podstawie przepiséw Prawa budowlanego. Nadto, w ocenie organu, w zwigzku z objeciem
terenu dziatki 1-335/4 ochrong konserwatorskg, budowa obiektéw o ktérych mowa powyzej
wymagata pozwolenia wiasciwego wojewodzkiego konserwatora zabytkdéw wydanego na
podstawie przepisdw o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami. Podczas przeprowadzonych
przez organ czynnodci kontrolnych Dzierzawca nie przediozyl stosownych dokumentow.
Zauwazy¢ jednak nalezy, iz ww. postanowienia Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego nie przesadzily o braku mozliwosci realizacji innych elementéw koncepcji
wynikajacej z Zalagcznika nr 2 do umowy dzierzawy USL/730. Dzierzawca informowat Gmine



Miejska Gizycko, iz wykonywal przedmiotowe zagospodarowanie w oparciu o procedure
zgioszenia budowy do Wydziatu Budownictwa Starostwa Powiatowego w  Gizycku
tymczasowych obiektow budowlanych (dot. budynku infrastruktury technicznej oraz budynku
infrastruktury sanitarnej), natomiast ,,Miynskie Kolo” zostalo posadowione, podobnie jak
pozostate urzadzenia rozrywkowe w ,,.Lunaparku”, jako urzadzenie mobilne z mozliwoscia
dokonania jego demontazu, ktére nie podlega przepisom ustawy Prawo budowlane, lecz bedace
wylgcznie pod nadzorem Urzedu Dozoru Technicznego. Zasadg w zawieranych przez Gmine
Miejskg Gizycko umowach dzierzawy jest postanowienie umowne mdwigce, ze wszelkie
ryzyka zwigzane z organizacjg i realizacjg procesu inwestycyjnego obcigzajg dzierzawce (§3
ust. 10 ww. umowy). Gmina Miejska Gizycko w tym kontekscie co do zasady nie weryfikuje
prawidtowosci posiadanych przez Dzierzawce stosownych zgloszen i pozwolein na budowe
dotyczgcych realizacji elementéw zagospodarowania, ktoérych weryfikacja nalezy do wladztwa
okreslonych w przepisach prawa organdéw. Dodatkowo zapisy §3 ust. 10 umowy dzierzawy,
stanowia, ze wszelkie prace zwiazane z realizacja przez Dzierzawce koncepcji
zagospodarowania nieruchomosci okreslonej w Zatacznikach Nr 2A-2E do umowy zostang
wykonane przez Dzierzawce zgodnie z przepisami obowigzujacymi w tym zakresie, w tym w
szczegolnosei zgodnie z przepisami prawa budowlanego, a Dzierzawca w toku trwania umowy
odpowiedzialny jest za realizacj¢ wszelkich obowigzkéw obcigzajacych wiasciciela
nieruchomosci, a w szczegdlnosci wynikajacych z przepiséw prawa budowlanego oraz
przepisow porzadkowych (§3 ust. 11 umowy). Ponadto stosownie do §3 ust. 12 umowy
dzierzawy Dzierzawca zobowigzal si¢ wykonaé we wlasnym zakresie i na swdj wylaczny koszt
ewentualne zalecenia organdow nadzoru budowlanego, organéw ochrony srodowiska, stuzb
sanitarnych, itp. dotyczace zwyklego utrzymania nieruchomosci oraz wykonaé wszelkie
zalecenia tych organéw zwigzane z realizacja i funkcjonowaniem lunaparku zaré6wno w okresie
jego budowy, jak i eksploatacji. Natomiast zgodnie z dyspozycja §3 ust. 13 umowy dzierzawca
zobowigzany jest do utrzymywania wszystkich obiektéw, urzadzen i pozostalych elementdéw
zagospodarowania znajdujgcych si¢ na nieruchomosci we wiasciwym stanie technicznym
i sanitarnym, dokonywania ich przegladéw zgodnie zwymogami prawa oraz realizacji
wszelkich pozostatych wymogdw okreslonych przepisami prawa niezbednych do zapewnienia
bezpieczenstwa i wiasciwego standardu ich wykorzystywania. Zgodnie z §3 ust. 14 Dzierzawca
ponosi réwniez calkowity odpowiedzialnoé€¢ wobec osob trzecich za wszelkie zdarzenia
powstale na terenie nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy oraz za wszelkie zdarzenia
powstale w zwigzku z prowadzeniem przez dzierzawcg dzialalnodci na tej nieruchomosci.
Uwzgledniajgc ww. postanowienie umowne bedace emanacja przyjetej zasady oraz art. 10 ust.
1 ustawy z dnia 6 marca 2018 Prawo przedsiebiorcow ,,Orgarn kieruje sig w swoich dziataniach
zasadq zaufania do przedsighiorcy, zakiadajgc, ze dziala on zgodnie z prawem, uczciwie oraz z
poszanowaniem dobrych obyczajow” przyjmuje si¢ wiec domniemanie, Ze elementy te zostaty
posadowione zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. Obalenie tego domniemania nastgpuje
wskutek weryfikacji przez wiasciwe organy, w tym w szczegdélnosei w niniejszym przypadku
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego. W przypadku takiego obalenia dla oceny
skutkéw dziatan dzierzawcy w kontek$cie obowigzkéw umownych znaczenie posiada
stanowisko 1 dzialania dzierzawcy zmierzajgce do zapewnienia realizacji zagospodarowania
zgodnie z przepisami prawa z uwzglednieniem stanowiska ww. organu. Dzierzawca pismem
z dnia 17.01.2024 r. poinformowat Gmine Miejska Gizycko o krokach podjetych w nastgpstwie



otrzymania postanowien Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego (nr postanowien
67.2023, 68.2023 oraz 69.2023). W ocenie Gminy Miejskiej Gizycko Dzierzawca poddat
kontroli instancyjne] stanowisko organéw nadzoru budowlanego, kontroli sgdowej, a nastgpnie
w zwigzku z trescig uzyskanych rozstrzygnieé pozostawal w procesie uzyskiwania stosownych
pozwolen, co do prawnego usankcjonowania prawidfowosci zakwestionowanych uprzednio
elementow zagospodarowania. Podkresli¢ nalezy, iz zalacznik nr 2 do umowy nr USL/730
zakladat istnienie toalet na terenie Lunaparku Bajka, natomiast ich standard nie zostal
precyzyjnie okre$lony. Dzierzawca dazac do zapewnienia mozliwie najwyzszego standardu
$wiadczonych ustug planowal posadowienie kontenerowych toalet, ktére implikowaly
konieczno$¢ uzyskania stosownych pozwolen. ,,Kolo Miynskie” natomiast zgodnie z §3 pkt
umowy nr USL/730 winno powsta¢ w terminie 36 miesi¢cy od daty zawarcia umowy, 1j. do
dnia 19.08.2024 r. Dzierzawca wykonat zagospodarowanie w przedmiocie ,,Mlynskiego Kota”
przed wyznaczonym w umowie terminie zapewniajac jego funkcjonowanie w sezonie 2023,
zatem tym bardziej nie zaistnialy w tamtym czasie przestanki wskazujace na brak mozliwosci
realizacji koncepcji zagospodarowania zgodnej z zatgcznikiem nr 2 do umowy USL/730.
Istotnym jest, Ze postanowienie Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
w przedmiocie ,,Mlynskiego Kota™ nr 67.2023 wydane bylo w dniu 22.12.2023 . Dzierzawca
za$ zapewnil w sezonie 2023 funkcjonowanie ,Miyniskiego Kola” wskazujge, iz dziatal
w przekonaniu prawidtowosci jego posadowienia jako urzadzenia technicznego, posiadajac
zgode Urzedu Dozoru Technicznego na jego funkc¢jonowanie.

Ad. 3 Przedlozenie alternatywnej koncepcji zagospodarowania terenu nie bylo wymagane,
poniewaz nie zaistnialy w ocenie Gminy Miejskiej Gizycko przestanki opisane w §3 pkt 8§
umowy nr USL/730.

Ad. 4. W zwiazku z odpowiedzig na pytanie nr 3 Pana interpelacji nie zaistniata okolicznosé,
w ktorej Dzierzawca musiatby sporzadzac, a tym bardziej uzgadniaé alternatywna koncepcje
zagospodarowania.

Ad. 5. Negocjacje nie byly prowadzone, poniewaz nie zaistnialy przeslanki opisane w §3 pkt 8
umowy nr USL/730.

Ad. 6. Zgodnie z zapisami §3 pkt 4 umowy USL/730 w dniu 16.02.2023 r. Dzierzawca
przedstawil do akceptacji przez Gming Miejska GiZzycko jako wlasciciela terenu dokumentacje
w przedmiocie projektu zagospodarowania terenu (pn. ,,Budowa lunaparku (instalacji urzadzen
rozrywkowych wraz z niezbednymi elementami fundamentowymi) oraz budowa budynku
zaplecza technicznego z ogrodzeniem i infrastruktura.”) stworzona w oparciu o koncepcje
zagospodarowania nieruchomosci okreslong w zatgczniku nr 2 do umowy USL/730. Pismem
z dnia 03 kwietnia 2023 r. znak WM. 6845.113.2019.AS Burmistrz Miasta Gizycka na
podstawie §3 ust. 5 umowy zaakceptowal przedlozong przez dzierzawcg dokumentacje
w zakresie jej zbieznosdci z koncepcja zagospodarowania okredlona w Zataczniku Nr 2 do
umowy z uwzglednieniem akceptacji wynikajacych z tej koncepcili zmian uznanych za
nieistotne. Akceptacja ta zostata poprzedzona dokonaniem ogledzin nieruchomosci (protokot z
dnia 23 lutego 2023 r.) i wymiang korespondencji z dzierzawca oraz uzyskaniem opinii
prawnej. Nadmienié nalezy, ze dzierzawca w marcu 2022 r. dokonal zgloszenia do wiasciwego
organu architektoniczno — budowlanego budowy lub wykonywania innych rob6t budowlanych



dotyczagcego zagospodarowania dzierzawionego terenu, za$ organ ten nie wnidst do tego
zgloszenia sprzeciwu. Na podstawie tego zgloszenia dzierzawca dokonal zagospodarowania
terenu przed przediozeniem dokumentacji Gminie Miejskiej do akceptacji w celu jej
uzgodnienia. Z posiadanej opinii prawnej wynikato jednak, ze: ,,....wedle literalnego brzmienia
par 4 ust 4 a umowy rodziloby to obowigzek zaplaty przez dzierzawce kary umownej tam
przewidzianej. W sytuacji jednak, gdybysmy nastepczo otrzymali te dokumentacje i nie wnosili
do niej zastrzezen przyjmujqc, ze jest zgodna z tym czego oczekiwalismy i co zostalo uzgodnione
w umowie dzierzawy nie byloby podstaw do obcigzania dzierzawcy karg, gdyz pozostawatoby
fo w niezgodzie z celem tych zapisow umownych. Tym celem jest bowiem wiasnie
zagwarantowanie Miastu wphywu na realizacje zagospodarowania w sposéb przez Miasto
akceptowalny”. Przytoczona opinia stanowita podstawe do odstapienia przez Gming Miejska
Gizycko do naliczenia kar umownych przewidzianych w §4 ust 4 pkt a) umowy.

Uwzgledniajge powyzsze okolicznosci wskazuje, iz nie zaistnialy przestanki na mocy
ktérych umowa na podstawie §5 pkt 1 lit. ¢ ulegla by rozwigzaniu.







