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I. Dane identyfikacyjne kontroli 

Numer i tytul kontroli 

Jednostka 
pnepro wadzajqca 

kontrolq 

Kontroleny 

Jednostka 
kontrolowana 

Kierownik jednostki 
kontrolo wanej 

S/1410004 - lblodernizacja linii kolejowej Warszawalodi,  etap II Lot B wraz 
z przygotowaniem terenu pod inwestycje w obrgbie projektowanego nowego dworca 
todz  Fabryczna. 

Najwyzsza lzba Kontroli Delegatura w todzi. 

Janusz Rzepecki, doradca ekonomiczny - upowaznierlie do kontroli nr 89975 z dnia 
31 marca 2014 r. 

Marek Tarnawski, glowny specjalista k.p. - upowaznienie do kontroli nr 89990 z dnia 
15 kwietnia 2014 r, i nr 91966 z dnia 18 wtzesnia 2014 

[akta kontroli, str. 1-4; 1426-1 4271 

Urzqd Miasta todzi, 90-926 todz, ul. Piotrkowska 104, zwany dalej ,,Urzedem" lub 
UMt .  

Hanna Zdanowska Prezydent Miasta todzi od dnia 13 grudnia 2010 r. 

Kor~trolq objeto dzialania Urzgdu Miasta todzi  w zakresie przygotowania terenu pod 
inwestycje w obrebie projektowanego nowego dworca todz  Fabryczna w latach 
20 1 0-20 14 (1 kwartal). 

II. Ocena kontrolowanej dzialalnosci 

Ocena ogcilna W ocenie Najwyzszej lzby Kontroli dzialar~ia Urzedu Miasta todzi na tzecz 
przygotowania terenu - pod wzglqdem formalnoprawny~i~ - pod budowe tzw. Bramy 
Miasta, a nastgpnie w trakcie prowadzonego przetargu, prowadzone byly 
nierzetelnie. W konsekwencji przedsiewzigcie od poczqtku obarczone bylo istotnymi 
ryzykami zagrazajqcymi jego prawidlowej realizacji. 

Decyzja Prezydent Miasta todzi  o warunkach zab.udowy nieruchomoSci, na ktorej 
powstac miala Brama Miasta, zawierala ustalenia niezgodne z decyzjq 
o srodowiskowych uwarurlkowaniach dla tego przedsiewziecia, co moglo skutkowac 
jej wzruszeniem w pozniejszym czasie. W uzasadnieniu decyzji stwierdzono brak 
sprzecznosci projektu inwestycji z projektem sporzqdzanego mpzp mimo, iz decyzja 
w dniu wydania nie byla w pelni zgodna z projektem planu. Prezydent Miasta todzi 
wydajqc decyzje o warunkach zabudowy nie skotzystala z mozliwoSci zawieszer~ia 
postepowania na podstawie art. 62 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym, mimo, iz prace planistyczne dla tego obszaru byly zaawansowane. 
W efekcie podjeto istotne ryzyko komplikacji prawnych i faktycznych przy realizacji 
inwestycji w przypadku zatwierdzer~ia planu w wersji niezgodnej z decyzjq 
o warunkach zabudowy ptzed uzyskaniem ostatecznego pozwolenia na budowe. 

Komisja przetargowa dokonala oceny wiarygodnosci finansowej oferenta na 
podstawie dokumentow, ktore nie potwierdzaly w sposob naleiyty mozliwosci 
faktycznego zrealizowania przez niego inwestycji. Ponadto Komisja przetargowa 
wylonila nabywce r~ieruchomosci, mimo ze koncepcja architektoniczna, stanowiqca 
zalqcznik do oferty na zakup r~ieruchomosci, nie spelniala wymagan warunkow 



przetargowych dotyczqcych maksymalnej wysokosci zabudowy oraz zachowania 
okreslonych linii zabudowy, co powinno skutkowac - zgodnie z art. 40 ust. 4 ustawy 
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciamil - zakonczeniem 
postepowania wynikiem negatywnym. 

Najwyzsza lzba Kontroli negatywnie ocenia niepoinformowar~ie w trybie publicznym 
potencjalnych oferentow o mozliwosci udzielenia korzystnych warunkow w zakresie 
zasad platnosci i terminu zawarcia umowy ostatecznej. 0 moiliwosci zawarcia 
umowy przedwstepnej z obowiqzkiem wplaty co najmniej 25% ceny ustalonej 
w przetargu, a nastqpnie przystqpienia do umowy ostatecznej dopier0 pol roku 
pozniej, zostal poinformowany jedynie wnoszqcy zapytanie w tej kwestii. Zdaniem 
Najwyzszej lzby Kontroli informacje tego rodzaju, stanowiqce istotnq zmiane 
(uzupelnienie) tresci warunkow przetargu, powinny by6 opublikowane odpowiednio 
do art. 38 ust. 2 ustawy o gospodarce nier~~chomoSciami, tak by dotrzec 
z informacjq do mozliwie najszerszego kregu zainteresowanych podmiotow. 
Zaniechanie w tym zakresie naruszalo zasade zapewnienia jawnosci i rownego 
dostepu do udzialu w przetargu, a takze nie sluzylo uzyskar~iu najkorzystniejszego 
wyni ku. 

Najwyzsza lzba Kontroli negatywr~ie ocenia rowrriez, zastosowany w warunkach 
przetargu i umowie przedwstepnej sposob, zabezpieczenia interesu Miasta 
w sytuacji nieuiszczenia przez oferenta ceny nabycia nieruchomosci. Zdaniem Izby, 
do warunkow przetargu (a w konsekwencji rowniez do przedwstepnej umowy 
sprzedazy z 31.12.2013 r.) mozna bylo wprowadzik zapis, i e  w przypadku 
niezawarcia umowy ostatecznej w okreslonym terminie, sprzedajqcemu przysluguje 
prawo zatrzymania nie tylko wadium, ale takze polowy ceny nabycia tytulem kary 
umownej, w sytuacji gdy mozliwosc taka zostala przewidziana w przypadku 
sprzedaiy tej r~ieruchon~osci na rzecz cudzozienlca (3 22 warunkow przetargu). 
lstniala takie mozliwosk zawarcia w ww, umowie zapisu, ze kwota stanowiqca 25% 
uzyskanej ceny (12,3 mln zl) jest zadatkiem, a nie zaliczka co skutkowaloby 
zatrzymaniem tych srodkow finansowych przez Miasto w momencie niezawarcia 
umowy ostatecznej przenoszqcej wlasnost nieruchomosci na nabywce z jego winy. 

Najwyzsza lzba Kontroli stwierdzila takze naruszenie, w wyniku pospiesznych 
dzialan urzqdnikow, zasady czynnego udzialu stron w postepowaniu o wydanie 
decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, jak rowniez nieuprawnione nadanie jej 
rygoru natychmiastowej wykonalnosci. 

Ponadto zdaniem Izby, niedoprowadzenie w odpowiednim czasie do uregulowania 
stanu prawnego jednej z dzialek niezbednych do realizacji inwestycji2 stanowi duze 
zagrozenie jej terminowej realizacji, a tym samym utraty jej dofinansowania ze 
srod kow Unii Europejskiej. 

1 Dz. U. z 2014 r., poz. 518 ze zm. 
Zaprojektowanie, wykonanie i oddanie do eksploatacji lnwestycji modernizacji linii kolejowej Warszawa4odi 
etap II, Lot B - Odcinek C6di Widzew - t o d i  Fabryczna ze stacjq t 6 d i  Fabryczna oraz budowg czgSci 
podziemnej dworca t 6 d i  Fabryczna przeznaczonej do odprawy i przyjgt pociqgow oraz obslugi podroinych, 
przebudowie uktadu drogowego i infrastruktury wok& multimodalnego dworca Codi Fabryczna - budowg 
zintegrowanego wgzla przesiadkowego. 



III.Opis ustalonego st an^^ faktycznego 

1. Przygotowanie Urzqdu w zakresie prawno-organizacyjnym do 
realizacji Nowego Centrum lodzi. 

Opis stanu Urzqd Miasta todzi w dniu 8 grudr~ia 2011 r. zawarl z KPMG Advisory Sp. z 0.0. 
faktycznego umowe na ,,wykonanie uslugi doradczej dot, badania i analizy stanu realizacji 

Programu Nowe Centrum todzi (NCt) wdrazanego przez Miasto todz na podstawie 
uchwaly Rady Miejskiej w todzi z dnia 28 sierpnia 2007 r., przedstawienie oceny 
realizacji Programu w istniejqcym ukladzie organizacyjnym oraz przedstawienie 
rekomendacji dotyczqcej organizacji prac oraz metodyki zarzqdzania tyrr~i pracami." 
Raport przygotowany w ramach ww. zlecenia zostal przygotowany wg stanu na 
dzien 8 lutego 2012 r. 
Raport w swoim zakresie obejmowal zagadnienia dotyczqce m.in.: 

1) Analizy prawnej struktury podmiotow realizujqcych Program w aspekcie 
struktury kontroli i struktury nadzoru oraz w aspekcie stanu przygotowania 
do realizacji Programu. 

2) Podstaw polityki wlascicielskiej wobec Programu NCt  i jego 
poszczegoln ych projektow, pod kqtem zaku pu i sprzedazy nieruchomosci. 

3) Zagrozenia dla realizacji Programu zwiqzane ze stanem prawnym 
nieruchomoSci. 

W podsumowaniu analizy jej autorzy wskazali na koniecznosc powolania Dyrektora 
Programu Nowego Centrum todzi, odpowiedzialnego bezpoSrednio przed 
Prezydentem Miasta oraz stworzenie jednostki wyposazonej w srodki i skuteczne 
narzedzia do zarzqdzania Programem. 

[akta kontroli, str.: 5161 
Rada Miejska w todzi Uchwalq z dnia 4 lipca 2012 r.3 utworzyla jednostke 
budzetowq o nazwie Zarzqd Nowego Centrum todzi (dalej: ZNCt). Przedmiotem 
dzialalnosci ZNCt jest opracowywanie szczegolowych zaloien i planow wykonania 
Programu Nowe Centrum todzi, koordynacja realizacji Programu Nowe Centrum 
todzi oraz wykonywanie powierzonych zadan zwiqzanych z realizacjq Programu 
Nowe Centrum todzi. Zgodnie ze statutem, ZNCt wykonuje w imieniu Prezydenta 
Miasta todzi m.in, nastepujqce zadania: 

a) Przygotowuje szczegolowe plany i koncepcje realizacji Programu Nowe 
Centrum todzi we wspolpracy z innymi jednostkami organizacyjnymi Miasta 
realizujqcymi projekty na obszarze NCt. 

b) Koordynuje wykonywanie projektow oraz dzialan podejmowanych w ramach 
realizacji Programu Nowe Cer~.trum todzi. 

c) Sporzqdza analizy oraz stale monitoruje dzialania podejmowane w ramach 
realizacji Programu Nowe Centrum todzi. 

d) Obsluguje procesy ir~westycyjne zwiqzane z realizacjq Programu w ramach 
zadah i szczegolowych obowiqzkow powierzonych przez Prezydenta Miasta 
todzi. 

[akta kontroli, str.: 76-78] 
Zarzqdzeniem z dnia 27 grudr~ia 2012 r.4 Prezydent Miasta todzi zatwierdzila 
regulamin organizacyjny ZNCt. Regulamin ten zostal zmieniony Zarzqdzeniem 
Prezydenta z dnia 17 marca 2014 r.5 
Prezydent Miasta todzi zarzqdzeniem z dnia 17 grudnia 2012 r. udzielila Par~u 
Blazejowi Moderowi - Dyrektorowi ZNCt, pehomocnictwa z prawem udzielania 

3 Uchwala nr XLV1841112 
4 Zarzqdzenie nr 35941V112012 

Zarzqdzenie nr 59121V112014 



dalszych pelnomocnictw, w tym procesowych w zakresie zwyklego zarzqdu mieniem 
znajdujqcym sie w posiadaniu ZNCt. 

[akta kontroli, str.: 79-90] 
Zarzqdzeniem z dnia 11 kwietnia 2012 r.6 Prezydent Miasta todzi powolal Zespol 
ds. Nowego Centrum todzi, W sklad Zespolu oprocz Prezydenta Miasta 
i Wiceprezydentow weszli Skarbnik Miasta, Dyrektor Departamentu Prezydenta, 
Dyrektor Biura Prawnego oraz Dyrektor ZNCt. Glownym zadaniem Zespolu jest 
opracowanie modelu organizacyjnego realizacji inwestycji prowadzonych na terenie 
Nowego Centrum todzi na bazie rekomendacji przedstawionych w raporcie KPMG. 

[akta kontroli, str.: 91-93] 
Zarzqdzeniem z dnia 16 maja 2013 ra7 Prezydent Miasta todzi powolal Komitet 
Sterujqcy do spraw prac nad projektem ,,rewitalizacja EC1 i jej adaptacja na cele 
kulturalno - artystyczne". Do zadan Komitetu nalezalo w szczegolnosci: 
a) Analizowanie i wytyczanie kierilnkow dzialan w ramach Projektu wraz 

z oznaczaniem ich priorytetu, 
b) Proponowanie mozliwych do zastosowania rozwiqzan w ramach Projektu, 
c) Koordynowarlie prac w ramach Projektu pomiedzy ,,ECI t o d i  - Miasto Kultury" 

w todzi, komorkami organizacyjnymi UMt,  miejskimi jednostkami 
organizacyjnymi oraz innymi podmiotami zaangaiowanymi w realizacje Projektu, 

d) Dokonywanie okresowych ocen postepu prac nad Projektem, 
e) Wskazywanie pracownikow z komorek organizacyjnych Urzedu Miasta todzi 

i miejskich jednostek organizacyjnych podleglych czlon kom Komitetu 
Sterujqcego do wspolpracy w ramach Zespohl Projektu, 

f) Podejmowanie kluczowych decyzji w zakresie realizacji projektu. 
W sklad Zespolu Projektu weszli: Pierwszy Wiceprezydent todzi - Marek Cieslak 
oraz Wiceprezydent todzi Agnieszka Nowak, Dyrektorzy: ,,ECI todz - Miasto 
Kultury, ZNCt, Wydzialu Kultury, Biura ds, lnwestycji w Departamencie Architektury 
i Rozwoju UMt, Wydzialu Organizacyjno - Prawnego LIMt. 

[akta kontroli, str.: 94-97] 
Zarzqdzeniem z dnia 16 maja 2013 r.8 Prezydent Miasta powolala Komitet Ster~ljqcy 
do prac nad opracowaniem miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego 
w obszarze objetym Programem Nowe Centrl~rn todzi, realizowanych przez Miejskq 
Pracownie Urbanistycznq w todzi. Do zadan Kornitetu nalezalo w szczegolnosci: 
a) Analizowanie i wytaczarrie kierunkow dzialan w ramach projektu wraz 

z oznaczaniem ich priorytetu, 
b) Proponowanie mozliwych do zastosowania rozwiqzan w ramach projektu, 
c) Koordynowanie prac w ramach projektu pomiqdzy komorkami organizacyjnymi 

oraz innymi podmiotami zaangazowanymi w realizacjq Projektu, 
d) Dokonywanie okresowych ocen postepu prac nad projektem, 
e) Wskazywanie pracownikow z komorek organizacyjnych UMt  i miejskich 

jednostek organizacyjnych podleglych czlonkom Kornitetu Sterujqcego do 
wspolpracy w ramach Zespolu Projektu, 

f) Podejmowanie kluczowych decyzji w zakresie realizacji Projektu. 
W sklad Kon-~itetu wchodzili: prezydent Miasta todzi, Wiceprezydenci Marek Cieslak 
i Radoslaw Stepieri oraz Dyrektorzy: Departamentu Prezydenta Miasta, Biura 
Architekta Miasta, ZNCt, Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w todzi oraz Zarzqd~~ 
Drog i Transportu. Zespol projektu skladal sie ponadto z pracownikow Miejskiej 
Pracowni Urbanistycznej wyznaczonych przez jej Dyrektora. 

[akta kontroli, str.: 99-1041 

6 Zarzqdzenie nr 2062lV112012 
7 Zarzqdzenie nr 41 781V112013 
8 Zarzqdzenie nr 41791V1/2013 



Zarzqdzeniem z dnia 9 grudnia 201 3 r. Prezydent Miasta todzi powolala Zespol ds. 
koordynacji prac zwiqzanych z realizacjq ukladu drogowego w obszarze objetym 
Programem Nowe Centruni todzi, w tym czqsci ukladu drogowego objetej projektem 
budowy wezla multimodalnego todz Fabryczna. Do zadan Zespolu nalezalo 
w szczegblnoSci: 
a) Analizowanie i wytyczanie kierunkow dzialan w ramach realizacji projektow 

wraz z oznaczeniem ich priorytetbw, 
b) Proponowanie mozliwych do zastosowania rozwiqzar!, 
c) Koordynowanie prac pomiqdzy kombrkami organizacyjnymi UMt, miejskimi 

jednostkarr~i organizacyjnymi oraz innymi podmiotami zaangazowanymi 
w realizacje projektu. 

d) Dokonywanie okresowych ocen postepu prac nad projektami 
e) Wskazywanie pracownikow z komorek organizacyjnych UMt  i miejskich 

jednostek organizacyjnych do wspolpracy w ramach zespolbw projektowych 
realizujqcych poszczegolne projekty. 

f) Podejmowanie kluczowych decyzji w zakresie realizacji projektow 
g) Podejmowanie dzialari, majqcych na celu wlqczenie do projektow inwestycji 

drogowych r~ieprzewidzianych aktualnie do realizacji w ramach projektow 
a skutkujqcych zmianami w obszarze Nowego Centrum todzi. 

W sklad zespolu wchodzili: Wiceprezydenci todzi: Radoslaw Stepien i Agnieszka 
Nowak oraz dyrektotzy: ZDiT, Biura Architekta Miasta, ZNCt, Wydzialu 
Organizacyjno - Prawnego. 

[akta kor~,troli, str.: 105-1 141 
Prezydent Miasta todzi w dniu 28 wrzeSnia 201 1 r.9 wyznaczyla przedstawicieli 
Miasta todzi do Koniitetu Sterujqcego powolanego na podstawie umowy wspolpracy 
z dnia 28 marca 201 1 r, dla celow koordynacji i wspomagania realizacji umowylo na 
zaprojektowanie, wykonar~ie i oddanie do eksploatacji lnwestycji obejmujqcej 
modernizacje linii kolejowej Warszawa - todz, etap II (lot. B2 - odcinek todz 
Widzew - todz Fabryczna ze stacjq t b d i  Fabryczna oraz budowq czeSci 
podziemnej dworca todz Fabryczna ptzeznaczonej dla odprawy i ptzyjec pociqgbw 
oraz obslugi podroznych, przebudowie ukladu drogowego i infrastruktury wokol 
multimodalnego dworca todz Fabryczna), budowq zintegrowanego wezla 
przesiadkowego nad i pod ul. Weglowq. 

[akta kontroli, str.: 1 15-1 201 
W dniu 21 marca 2013 r. Prezydent Miasta todzi wydala zarzqdzenie ws. 
zapewnienia prawidlowej realizacji projektu pn. ,,Enter.HUB - Europejska siec 
wspolpracy w zakresie twotzenia multimedialnych wezlow kolejowych i ich kotzysci 
dla miast" wspblfinansowanego ze srodkow Europejskiego Funduszu Rozwoju 
Regionalnego w ramach Programu URBACT II oraz udzielania pelnomocnictwa do 
reprezentowania Miasta todzi jako Partnera Projektu. 

[akta kontroli, str.: 121 -1 221 
Prezydent Miasta todzi w zarzqdzeniu z dnia 30 sierpnia 2012 r.11 wskazala 
zadania inwestycyjne prowadzone przez Biuro ds, lnwestycji w Departamencie 
Architektury i Rozwoju oraz programbw gospodarczych koordynowanych przez 
Biuro ds. lnwestycji w Departamencie Architektury i Rozwoju. Do zadan 
inwestycyjnych prowadzonych przez Biuro ds, lnwestycji wskazano m.in. 
Rewitalizacje EC-1 i jej adaptacjq na cele kulturalno - artystyczne oraz prace 
przygotowawcze dot, wlqczenia tunelu Srednicowego do Wezla Multimodalnego. 

- - 

9 Zarzqdzenie nr 1275/Vl/11 zmienione Zarzqdieniem nr 2529/V1112 z dnia 2 lipca 2012 oraz Zarzqdzaniem nr 
3587/V1/12 z dnia 21 grudnia 201 2 r. 

10 nr 901131/0004111/1/1 
11 Zarzqdzenie nr 583NV112 zmienione zarzqdzeniem nr 757NV113 z dnia 11 kwietnia 2013 r. oraz 8231Wl13 

z dnia 27 czerwca 2013 r. 
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Zadania te zostaty zatwierdzone do realizacji Zarzqdzeniem z dnia 27 czerwca 
2013 r. l2 

[akta kontroli, str.: 742-1681 
Dyrektor Biura Audytu Wewnetrznego i Kontroli UMt wyjasnil, i e  do Urzedu 
nie wplywaly skargi w zakresie przygotowania terenow inwestycyjnych pod Nowe 
Centrum todzi i procesu sprzedaiy pod Bramq Miasta. Wewnqtrzne stuiby 
kontrolne Urzqdu nie przeprowadzaly kontroli w tym zakresie 

[akta kontroli, str.: 5-61 
Rada Miejska w todzi kontrolowala dzialania i procedury dotyczqce przygotowania 
terenow inwestycyjnych pod Nowe Cen.trum todzi oraz proces sprzedaiy dzialek 
pod budowq tzw. Bramy Miasta podczas sesji i kor~iisji Rady. Rada podejmowata 
rowniei uchwaly rn.in, w sprawach: 

a) wyraienia zgody na zamiany nieruchomosci stanowiqcych wlasnosc Miasta 
todzi na inne nieruchomosci niezbedne do realizacji Programu Nowe 
Centrum todzi, 

b) przystqpienia do sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego dla obszarow Miasta poloionych w obrqbie planowanego 
Nowego Centrum todzi. 

[akta kontroli, str.: 768-7721 

lzba nie wnosi uwag do dzialalnosci Urzedu w kontrolowanym zakresie. 

2. Dzialalnosc Urzqdu Miasta todzi na rzecz ksztaltowania polityki 
przestrzennej gminy zwiqzane z budowq Nowego Centrum todzi. 

Opis stanu W Stefie I Nowego Centrum todzi, okreslonej uchwalq Rady Miejskiej w todzi 
faktycznego z dnia 4 lipca 201 2 r.13 zmieniajqcq uchwalq w sprawie przyjqcia Programu Nowe 

Centrum todzi, zlokalizowane sq nastqpujqce nieruchomosci: 
a) stanowiqce wlasnosc lub wspolwlasnosC Gminy t od i ,  (bez oddanych 

w uiytkowanie wieczyste) w tym wydzielone pod drogi, o lqcznej powierzchni 
ok. 206.173,OO m2 (59 nier~~chomosci, uregulowanych jako 131 dzialek 
geodezyjnych), 

b) stanowiqce wlas~iosC: Gminy t od i ,  oddane w uiytkowanie wieczyste wlascicieli 
lokali w budynkach usytuowanych na tych nieruchomosciach, w ktorych to 
Gmina zachowala udzial wlasnosciowy od 15% do 98%, o lqcznej powierzchni 
7.065 m2 (9 nieruchomosci, uregulowanych jako 11 dzialek geodezyjnych), 

c) stanowiqce wlasnosc Skarbu Panstwa lub jego spolek zaleinych oraz 
bqdqce w uiytkowaniu wieczystym spolek zaleinych Skarbu Panstwa, 
o tqcznej powierzchni 64.420,OO mz (22 nieruchomosci, uregulowane jako 
33 dzialki geodezyjne), w tym 12 nieruchomosci (19 dzialek geodezyjnych) 
stanowiqcych wlasnosc, wspolwlasnosC lub bqdqcych w uzytkowaniu 
wieczystym PKP SA, o lqcznej powierzchni ok. 48.373,OO mz oraz 
6nieruchomosci (9 dzialek geodezyjnych) stanowiqcych wlasnosc, 
wspolwlasnosc lub bqdqcych w uiytkowaniu wieczystym PGE Dystrybucja SA, 
o lqcznej powierzchni 15.51 9,00 m2.14 

[akta kontroli, str.: 51 9-520; 524-6001 

' 2  Zarzqdzenie nr 824iW12013 r. 
13 Nr XVLVl840112 
'4 Powierzchnia zostala obliczona w sposob roboczy, przy uiyciu oprograrnowania jakirn dysponuje Zarzqd 

Nowego Centrum todzi. 
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Urzqd Miasta todzi podjql nastepujqce dzialania w stosunku do nieruchomosci 
wskazanych w Raporcie KPMG jako stwarzajqcych ryzyko przy realizacji Programu 
NCt: 
1. NieruchomosC lokalowa nr 37 usytuowana na nieruchomoSci przy ul, plk. Jana 

Kilinskiego 60 i ul. Skladowej 214 zostala nabyta od osoby fizycznej w dniu 
12 marca 2012 r., a wydanie nieruchomoSci nastqpilo 2 lipca 2012 r. Budynek 
zostal wyburzony w ramach budowy Dworca todi-Fabryczna i wezla 
multimodalnego. 

2. NieruchomoSC lokalowa nr 35 usytuowana na nieruchomosci przy ul. plk. Jana 
Kilinskiego 60 i ul. Skladowej 214 zostala nabyta od osoby fizycznej w dniu 
22 czerwca 2012 r., a wydarlie nieruchomosci nastqpilo 22 czerwca 2012 r. 
Budynek zostal wyburzony w ramach budowy Dworca todi-Fabryczna i wezla 
multimodalnego. 

3. Nieruchomosc lokalowa nr 48 usytuowana na nierucho~~osci przy ul, plk. Jana 
Kilinskiego 60 i ul. Skladowej 214 zostala nabyta od osoby fizycznej aktem w dniu 
4 pazdzierrlika 2012 r., a wydanie nieruchomosci nastqpilo 4 listopada 2012 r. 
Budynek zostal wyburzony w ramach budowy Dworca todi-Fabryczna i wezla 
multimodalnego. 

4. NieruchomoSc lokalowa nr 37 usy.tuowana na nieruchomosci przy ul. Skladowej 
23 zostala nabyta od osoby fizycznej w dniu 13 listopada 2012 r., a wydanie 
nieruchomosci nastqpilo 13 listopada 2012 r. Budynek zostal wyburzony 
w ramach budowy Dworca todz-Fabryczna i wezla mul~timodalnego. 

5. Nier~~chomosc przy ul. Skladowej 25, oznaczonej pierwotnie jako dzialka 
nr 293144 w obrebie S-2, ktora zostala objeta decyzjq Prezydenta Miasta todzi 
z dnia 25 marca 2013 r. nr DAR-UA-V.2.2013 o zezwoleniu na realizacje 
inwestycji drogowej (dalej: ZRID) i na jej podstawie dokonany zostal podzial 
przedmiotowej nieruchornosci na dzialki 293148 i 293149, przy czym na mocy 
przytoczonej decyzji dziatka nr 293148 przeszla na wlasnost Gminy i zostala 
przeznaczona pod budowe drogi. 
Na podstawie wydanej decyzji Prezydenta Miasta todzi z dnia 27 maja 
2014 r, nr DAR.UA-V.20.2014 o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, na 
nieruchomosci firmy Enkev Polska SA zostal przeprowadzony podzial 
nieruchomosci z wydzieleniem pasa drogowego ulicy Nowotargowej. W decyzji 
zatwierdzono podzial dzialki nr 2/14 w obrebie W-24, bedqcej wlasnosciq Gminy 
tbdz, a pozostajqcej w uiytkowaniu wieczystym Enkev Polska S.A., na dzialki 
nr 2115, 2116 i 2117. Dzialka nr 2116 zostala przeznaczona pod budowe drogi. 
W dniu 27 czerwca 2014 r. przedstawiciele firmy Erlkev Polska SA i Zarzqdu 
Drog i Transportu w todzi podpisali protokol zdawczo-odbiorczy wydania 
wywlaszczonej nieruchomoSci pod budowe drogi. Warunkiem przekazania 
przedmiotowej dzialki, ktora miala sie stat wlasnosciq Gminy todz bylo 
uprawomocnienie sie ww. decyzji. W dniu 18 czerwca 2014 r. wplynelo 
odwolanie, ktore wraz z aktami sprawy przekazano do Wojewody todzkiego. 
W dniu 15 lipca 2014 r. Wojewoda todzki wydal decyzjel5 uchylajqcq w calosci 
ww. decyzje Prezydenta Miasta todzi. 
Do czasu wydania przez Prezydenta Miasta todzi nowej decyzji, Enkev Polska 
S.A. bedzie uzytkownikiem wieczystym dzialki nr 2114, zas gdy decyzja stanie 
si? ostateczna, now0 wydzielone dzialki nr 2115 i 2117 pozostanq w uzytkowaniu 
wieczystyni Enkev Polska S.A., natomiast uzytkowanie wieczyste wydzielonej 
pod droge dzialki nr 2116, wygasrlie z mocy prawa. W dniu 22 sierpnia 2014 r. 

'5 Decyzja nr 21812014 znak: IA-11.7821.4.2014.JM 
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Torpol Sp, z 0.0.16 wystosowat m.in. do LIMt pismo w ktorym poinformowat, i e  
nie ukonczy kontraktu w terminie tj. do 30 wrzesnia 2015 r. Jako powod 
opbinienia wskazal, i e :  ,,(. . .) Zakwestionowanie przez Wojewode tbdzkiego 
obszaru inwestycji drogowej (linii rozgraniczajqcych) stanowiio jedynq istotnq 
przyczyne uchylenia decyzji ZRiD 5. Nalezy podkreslid, i e  sytuacja ta zaistniaia 
z przyczyn niezaleznych od Wykonawcy. Zamawiajqcy oraz dziaiajqcy w jego 
imieniu Inzynier, przekazali Wykonawcy jednoznaczne wytyczne odnosnie linii 
rozgraniczajqcych, zakazujqce wprowadzanie jakichkolwiek zmian w tym 
zakresie w stosunku do wniosku o wydanie ZRiD 5. (...). Wykonawca 
przypomina zarazem, ze pierwszy wniosek o wydanie decyzji ZRiD 5 ziozyl do 
urzedu j u i  w dniu 28.07.2073 r. (. . .), postepowanie zostalo jednak zawieszone 
(.. .) na skutek nowych zamierzeri Miasta todzi w zakresie przebudowy ulicy 
Tuwima, (. . . ). Powyzsza sytuacja doprowadzila do przekroczenia terminow na 
sciezce kryfycznej proje ktu. " 

[akta kontroli, str.: 520-521 ; 1428-14631 

Uwagi dotyczqce W opinii NIK, niedoprowadzenie w odpowiednim czasie do skutecznego 
badanej dzialalnoSci uregulowanie stanu prawnego dzialek naleiqcych do ENKEV S.A. stanowi duie 

zagroienie terminowej realizacji inwestycji a tym samym utraty jej dofinansowania 
ze srod kow Unii Europejskiej. 

Zarzqd Nowego Centrum todzi w trybie ustawy prawo zamowien p1.1blicznychl7 
zlecil wykonanie analizy stanow prawnych nieruchomosci poloionych na obszarze 
objetym realizacjq programu Nowe Centrum todzi. Opracowanie zostalo wykonane 
przez Kancelarie Drzewiecki, Tomaszek i Wspolnicy Spolka Komandytowa. Analiza 
obejmuje 363 nieruchomosci stanowiqce wtasnosC Gminy, Skarbu Panstwa, innych 
jednostek samorzqdu terytorialnego oraz nieruchomosci o nieuregulowanym stanie 
prawnym, na podstawie ksiqg wieczystych, zbiorow dokumentow, repetytoriow, 
hipotek, decyzji administracyjnych, orzeczen sqdowych oraz innych dokumentow. 
Opracowanie zawiera ustalenie i wskazanie obecnych wlascicieli, wspolwlascicieli 
zpodaniem udzialow, posiadaczy, uiytkownikow, uiytkownikow wieczystych, 
dzieriawcow lub podmiotow na rzecz, ktorych ustanowiono trwaly zarzqd, wraz ze 
wskazaniem ich obecnych tytulow prawnych do r~ieruchoniosci oraz analizq 
i zestawieniem historycznych zrr~ian tytulow praw do poszczegolnych nieruchomosci 
od 1944 r., ze szczegolnym uwzglednieniem podstaw ich nabycia, wraz ze 
wskazaniem podmiotu uiytkujqcegolwladajqcego, jezeli moiliwe bylo jego ustalenie. 
Opracowanie zawiera informacje na temat okolicznosci majqcych lub mogqcych 
mieC wplyw na stan prawny poszczegolnych nieruchomosci m.in. o prowadzonych 
post~powaniach, sqdowych wnioskach zloionych do sqdu wieczysto - ksiegowego, 
ktore nie zostaly dotychczas rozpoznane, a ktore zmierzajq do zmiany 
dotychczasowego stanu prawnego lub zgloszonych roszczeniach, w tyrn 
reprywatyzacyjnych itp. Ponadto analiza zawiera identyfikacj? i analize ograniczen 
zwiqzanych z poszczegolnymi r~ieruchomosciami, a takie ryzyk prawnych 
i czyr~rlikow je wywolujqcych, majqcych lub mogqcych miec wplyw na prawidlowq 
realizacje Programu oraz ich analize poprzez pryzmat mozliwosci lub braku 
mozliwosci podejmowania dzialan inwestycyjnych na poszczegolnych 
nieruchomosciach, wraz z okresleniem prawdopodobienstwa ich wystqpienia, ich 
mozliwych skutkow oraz wskazaniem rozwiqzari pozwalajqcych na ich eliminacje lub 

- - 

l6 Wykonawca kontraktu obejmujqcego zapmjektowanie, wykonanie i oddanie do eksploatacji lnwestycji modemizacji linii 
kolejowej Warszawa4bdt etap II, Lot B - Odcinek Cbdt Widzew - Cddz Fabtyczna ze stacjqCddz Fabtyczna oraz budowg 
czgSci podziemnej dworca Cddz Fabtyczna pneznaczonej do odprawy i pnyjgc pociqgbw oraz obslugi podrbtnych, 
pnebudowie ukladu dmgowego i infrastruktuly wokdl multimodalnego dworca Cddz Fabryczna - budowg zintegrowanego 
wgzla pnesiad kowego. 

1' Dz. U, z 2013 r. poz. 907 ze zm. 
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niwelowar~ie. Opracowanie zostalo przygotowane wedlug stanu prawnego na dzien 
15 listopada 201 3 r. 
Zarzqd Nowego Centruni todzi zlecil rowniet wspolnie z PKP SA. Wykonanie 
koncepcji koordynacyjnej zagospodarowania obszaru dla realizacji projektu pn. 
,,Specjalna Strefa Kultury". Celem zamowienia jest opracowanie zaloien 
przestrzenno - funkcjonalnych dla tego obszaru, wskazanie najlepszego sposobu 
zagospodarowania uwolnionych terenow inwestycyjnych, uzyskanie spojnych 
warunk6w zagospodarowania terenu, pozyskanie bazy informacji do podejmowania 
decyzji inwestycyjnych oraz opracowanie rozwiqzah umoiliwiajqcych skuteczne 
wdroienie koncepcji. Opracowanie ma by6 podstawq do opracowania przez Miasto 
t o d i  i PKP spojnej oferty inwestycyjnej w celu pozyskania inwestorow prywatnych 
w Nowym Centrum todzi. Opracowanie zgodnie z umowq powinno zostac 
wykonane do 30 czerwca 2014 r. 

[akta kontroli, str.: 9-10] 
Nadzwyczajne Zgromadzenia Wspolnik6w Miejskiego Przedsiebiorstwa 
Kom~.lnikacyjnego w todzi Sp. z o.o.(dalej: MPK) uchwalq nr 2212013 z dnia 
6 wrzesnia 2013 r, oraz Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnik6w Zakladow 
Wodociqgow i Kanalizacji Sp. z 0.0. (dalej: ZWIK) uchwalq nr 1912013 z dr~ia 
9 wrzesnia 2013 r. zobowiqzalo Zarzqdy tych Sp6lek do opracowania dokumentacji 
zawierajqcej koncepcjq przeniesienia siedziby Spdki MPK z nieruchomosci 
poloionej w todzi przy ul. Tramwajowej 6 oraz ZWiK z nieruchomosci poloionej 
przy ul. Wierzbowej 52 oraz procedure pozyskania inwestora na zagospodarowanie 
terenow zajmowanych pod obecne siedziby. 

[akta kontroli, str.: 101 
Wydzial Majqtku Miasta UMC prowadzil czynnosci przygotowawcze dotyczqce 
nastqpujqcych dzialek znajdujqcych siq w Strefie I: 
1) Dzialek w obrebie S-6 (nr. 462123; 180136; 180137 i 180147) przy ul. Kilinskiego 

70176; Kilihskiego bez numeruflargowej 113. Zloiony zostal wniosek do 
todzkiego OSrodka Geodezji o wydar~ie decyzji zatwierdzajqcej podzial ww. 
dzialek. Podzial nieruchomoSci ma na celu wydzielenie czesci dzialek 
przewidzianych w projekcie miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego pod uslugi w celu ich poir~iejszego zbycia oraz wydzielenie 
gr~~ntbw przeznaczonych pod drogi oraz ciqgi pieszo jezdne. 

2) Dzialek nr 180144 w obrqbie S-6 przy ul. Targowej 113 i dzialki nr 283121 
w obrqbie S-2 Szlak t 6 d i  - Koluszki oraz dzialek nr 3 i 918 w obrqbie W-24 
przy ul. Targowej 618 Zloiony zostal do tbdzkiego OSrodka Geodezji wniosek 
o wydanie decyzji zatwierdzajqcej podzial ww. dzialek. Podzial zostal zlecony 
na wniosek Zarzqdu Nowego Centrum todzi, w celu wydzielenia dzialek 
inwestycyjnych w ramach realizacji Programu Nowego Centrum todzi 

3) Dawnych dzialek nr 473137; 473121 i 473141 w obrqbie S-6 przy ul. Traugutta 
bez numeru i Skwerze Zwiqzku Strzeleckiego ,,Strzelec" podzielonych na dzialki 
od 473144 do 473156. Podzial zostal zlecony na wniosek Zarzqdu Nowego 
Centrum todzi, w celu wydzielenia dzialek inwestycyjnych w ramach realizacji 
Programu Nowego Centrum todzi. W sprawie ww. dzialek nie sq  podejmowane 
dalsze czynnosci. 

[akta kontroli, str.: 522-5231 
2.2. 

W dniu 31 lipca 2007 r. Miasto t o d i  reprezentowane przez Prezydenta Jerzego 
Kropiwnickiego w imieniu ktorego dzialal na podstawie udzielonego ~~powainienia 
Wlodzimierz Tomaszewski - Pierwszy Wiceprezydent zawarlo umowe z PKP S.A. 
i PKP PLK S.A. w sprawie nawiqzania partnerstwa i uregulowania stanu prawnego 
terenu Stacji Kolejowej t o d i  Fabryczna i realizacji projektu Nowe Centrum todzi. 
W art. I wskazano, i e  umowa zawarta zostala w celu uregl-llowania stanu prawnego 
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stacji t o d i  Fabryczna tj, nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gr~~ntow jako 
dzialka nr 283119 o powierzchni 11.9872 ha w obrebie geodezyjnym S-2. 
Uregulowanie stanu prawnego dzialki mialo umoiliwic realizacje przez Miasto 
projektu utworzenia Nowego Centrum todzi w tym komercyjnych projektow PKP. 
Strony umowy postanowily podjqc nastepujqce dzialania: 

a) Uregulowanie stanu prawnego dzialki, 
b) Prace planistyczne, 
c) Podzial dzialki i jej wylqczenie z terenow zamknietych, 
d) Zamiana nieruchomosci, 
e) lnwestycje na terenie stacji t o d i  Fabryczna. 

[akta kontroli, str.: 501-515 
W dniu 31 lipca 2008 r.18, Prezydent Miasta todzi zatwierdzil podzial nier~~chomosci 
oznaczonej w ewidencji gruntow i budynkow jako dzialka nr 283119 w obrebie S-2 na 
dzialki nr 283120 i 283121. Wniosek w przedmiotowej sprawie zostal zlozony przez 
PKP S.A. Oddzial Gospodarowania Nieruchornosciarr~i w Warszawie. W dniu 
17 paidziernika 201 1 r, zostal sporzqdzony akt notal-ialnylg - umowa zamiany 
r~ieruchomosci pomiedzy Gminq Miasto t o d i  a PKP S.A. W wyniku ww, umowy 
PKP S.A, przekazala Gminie Miastu t o d i  prawo uiytkowania wieczystego dwoch 
dzialek o lqcznej wartosci netto 78.820.000,OO zl w zamian Gmina Miasto t o d i  
przekazala PKP S.A. prawo wlasnosci 32 dzialek o lqcznej wartoici netto 
78.760.000,00 zl. Ponadto Miasto t o d i  zobowiqzalo sie do dokonania doplaty 
w wysokosci 60.000,00 zl netto wynikajqcej z roinicy wartosci przedmiotowych 
dzialek. Rada Miasta todzi uchwalq z dnia 3 listopada 2010 r. (Nr Cl1851110) 
wyrazila zgode na zawarcie ww, umowy zarniany nier~~chomosci. 

[akta kontroli, str.: 455-5001 
2.3. 
W dniu 27 paidziernika 2010 r. Rada Miejska w todzi podjela uchwale20 
przyjmujqcq ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego 
Miasta todzi". 

Zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym21, 
Gmina przeprowadzila analize zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta. 
Analiza zostala wykorzystana do sporzqdzenia ,,oceny aktualnosci studium 
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych 
planbw zagospodarowarlia przestrzennego" Na podstawie ww, dokumentu Rada 
Miejska w iodzi  w dniu 3 lipca 201 3 r, podjela uchwale22 stwierdzajqcq koniecznost 
sporzqdzania nowego Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania 
przestrzennego dla miasta todzi. 

[akta kontroli, str.: 603-6201 
Miejska Pracownia Urbanistyczna skladala do Prezydenta IWiasta miesieczne 
sprawozdania z przeprowadzonych prac nad miejscowymi planami 
zagospodarowania przestrzennego w oparciu o harmonogram ich sporzqdzania 
przyjety Zarzqdzeniem Prezydenta Miasta z dnia 17 wrzesnia 2012 r,23 

[akta kontroli, str.: 656-7041 
W dniu 8 wrzesnia 2010 r. Rada Miejska w todzi podjela uchwale24 w sprawie 
przystqpienia do sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania 

18 Decyzja nr GK1.11.19012008 
'9 Rep. A 95551201 1 
20 Uchwala nr. XCIW1826110 
2' Dz. U, z 201 2 r. poz. 647 ze zm. 
22Uchwala nr LXV111415113 ws, aktualnosci Studium uwarunkowali i kierunkow zagospodarowania 

przestrzennego oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego miasta 
23 Zarzqdzenie nr 2990N1112 
24 Uchwala nr XC11111704110 
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przestrzennego dla czesci obszaru miasta poloionego w rejonie ulic: Prezydenta 
Gabriela Nar~~towicza, Williama Lindleya, Wodnej, Juliana Tuwima i Henryka 
Sienkiewicza. Urzqd prowadzi rejestr obowiqzujqcych miejscowych planow 
zagospodarowar~ia przestrzennego oraz wykaz uchwal Rady Miejskiej w todzi 
op rzys t~ ien iu  do sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego. 

[akta kontroli, str.: 649-6551 
Zgodnie z art. 17 pkt 12 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 
zgloszone do projektu planu zagospodarowania przestrzennego uwagi zostaly 
rozpatrzone Zarzqdzeniem Prezydenta Miasta todzi z dnia 12 maja 2014 r,25 Prace 
nad sporzqdzeniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla tego 
obszaru zgodnie z art. 17 pkt 13 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzer~nym znajdujq sie na etapie wprowadzania zmian do projektu planu 
wynikajqcych z rozpatrzenia zgloszonych uwag. 

[akta kontroli, str.: 8-14; 603-604; 621-6481 
2.4. 
Na wniosek Pelnomocnika Miasta todzi - Zarzqdu Nowego Centrum todzi z dnia 
25 paidziernika 2013 r., Prezydent Miasta todzi wydal 27 listopada 2013 r. 
decyzjq26, w ktbrej ustalil srodowiskowe uwarunkowania dla realizacji 
przedsiewziecia pn. ,,Budowa budynku Bramy Miasta, mieszczqcego apartamenty, 
uslugi, handel, biura, garai podziemny wraz z niezbqdnq infrastrukturq technicznq 
i wjazdami, zlokalizowanego na dzialkach o nr ew. 282112, 282113, 282115 Gmina 
Miasto todz". 

[akta kontroli, str.: 254-2711 
Postqpowanie prowadzono na wniosek zloiony w dniu 25 paidziernika 2013 r. 
przez pelnomocnika Miasta t o d i  - Zarzqd Nowego Centrum todzi. Na podstawie 
9 3 ust. 1 pkt 56 b rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. 
w sprawie przedsiqwziec mogqcych znaczqco oddzialywak na Srodowisko27, ww. 
przedsiqwziqcie, ze wzgledu na projektowany parking podziemny, zakwalifikowano 
do kategorii mogqcych potencjalnie znaczqco oddzialywak na srodowisko. Strony 
zawiadomiono o wszczeciu postepowania. 
Na podstawie art. 64 ustawy z dnia 3 paidziernika 2008 r.28 o udostqpnianiu 
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczehstwa w ochronie 
srodowiska oraz ocenach oddzialywania na Srodowisko (dalej: ustawa 00s) organ 
prowadzqcy postqpowanie, po wys t~ ien iu  z wnioskiem z dnia 6 listopada 2013 r.29, 
uzyskal stosowne opinie w sprawie koniecznoSci przeprowadzenia oceny 
oddzialywania na srodowisko projektowanego przedsiqwziqcia: 
1) Panstwowy Powiatowy lnspektor Sanitarny w todzi w opinii sanitarnej z dnia 

14listopada 2013r.30 nie stwierdzil potrzeby przeprowadzania oceny 
oddzialywania na srodowisko projektowanego przedsiqwziecia oraz 
sporzqdzenia dla niego raportu oos pod kqtem wymagah higienicznych 
i zdrowotnych. Z tresci uzasadnienia do opinii wynika, i e  przyjqte w karcie 
informacyjnej przedsiqwziqcia rozwiqzania techniczne, technologiczne 
i organizacyjne pozwalajq na stwierdzenie braku ponadnormatywnego wplywu na 
Srodowisko i zdrowie ludzi projektowanego przedsiqwziqcia. 

2) Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w todzi (dalej: RDOS) 
postanowieniem z dnia 20 listopada 201 3 r.31 wyrazil opiniq, i e  dla planowanego 

25 Zarzqdzenie nr 63011V1114 
26 Nr:62/U12013 
27 Dz. U. z 2010 r. Nr 213 poz. 1397 ze zm. 
28 Dz. U. z 2013 r. poz. 1235 ze zm. 
29 znak:~l~-O$R-~.6220.204.201 3 
30 znak:PPIS4-ZNS-4401R/7912013 887 
3 l  znak: ~00$.4240.971.2013.MG 



przedsiewziecia istnieje koniecznosc przeprowadzenia oceny oddzialywania na 
srodowisko (dalej: 00s). Okreslajqc zakres raportu oos, RDOS podrliost 
kor~iecznosc dokonania przez lnwestora piserlnego wyjasnienia ewentualnego 
zamiaru realizacji obu obiektow o tej samej nazwie realizowanych 
w bezposrednim sqsiedztwie, co wynika z bqdqcej w obrocie prawnym 
ostatecznej decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach RDOS z dnia 
27 wrzesnia 2010 r.32 oraz przywolanego powyiej wniosku PMt o wydanie opinii. 
Nastepnie okreslit rodzaj oddzialywan koniecznych do oceny w sporzqdzonym 
raporcie oos w zakresie oddzialywania na srodowisko gruntowo-wodne, ochrony 
przed hatasem, emisji pylow i gazow do powietrza, oddzialywania na srodowisko 
przyrodnicze, gospodarki wodno-sciekowej, moiliwosci nieosiqgniqcia celow 
srodowiskowych zawartych w planie gospodarowania wodami, analizy 
wariantowej. Ponadto w postanowier~iu wskazal metodyke opracowania analiz 
wariantowych oraz koniecznosc odniesienia siq do moiliwych kumulacji 
oddzialywari w zwiqzku z budowq Nowego Centrum todzi wraz z budowq 
dworca todz Fabryczna oraz pozostalq infrastrukturq, majqc na uwadze 
uwarunkowania okreslone w decyzji RDOS z dnia 27 wrzesnia 2010 r. 

RDOS w opinii wskazal, i e  zloione wraz z wnioskiem o uzgodnienie dokumenty 
(wniosek i karta informacyjna) nie dawaly moiliwosci dokonania oceny 
oddzialywania przedsiewziecia na elementy srodowiska, takie jak: 
- powiqzanie z innymi przedsiewziqciami, w szczegolnosci kumulowania sie 

oddzialywan przedsiewziec znajdujqcych sie na obszarze, na ktory oddzialywac 
bedzie przedsiewziqcie, 

- zasiegu oddzialywarria - obszaru geogra.Ficznego i liczby ludnosci na ktorq 
przedsiewziecie moie oddzialywac 

- wielkosci i zloionosci oddzialywania z uwzglednieniem obciqzenia istniejqcej 
infrastruktury technicznej, 

- prawdopodobienstwa ponadnormatywnego oddzialywania na wszystkie 
komponenty Srodowiska. 

[akta kontroli, str.: 232-2511 
Po otrzymaniu wyniaganych prawem opirlii, Prezydent Miasta todzi postanowieniem 
z dnia 26 listopada 2013 roku33 odstqpil od naloienia obowiqzku przeprowadzenia 
oceny oddzialywania na srodowisko dla projektowanego przedsiewziecia. W tresci 
uzasadnienia do postanowienia dokonano wyjasnienia dotyczqcego zbieinosci 
nazw przedsiewziec dla ktorego prowadzone jest badane postepowanie oraz dla 
ktorego zostalo przeprowadzone przez RDOS postepowanie w 2010 r. Wyjasniono, 
i e  przedsiewziecie bedqce przedmiotem badanego postepowania jest nowym 
zamiarem inwestycyjnym, wylqczonym z przedsiewziecia dla ktorego 
przeprowadzono postepowanie w roku 2010. Nowy zamiar inwestycyjny jest 
zlokalizowany w nowym miejscu, inny jest rowniei rozrr~iar planowanego 
przedsiewziecia. W dalszej czesci dokonano uzasadnienia odstqpienia od natoienia 
obowiqzku przeprowadzenia oceny oddzialywania na srodowisko, analizujqc 
przedsiewziecie na podstawie art. 63 ustawy 00s. 

[akta kontroli, str.:223-2311 
W dniu 27 listopada 2013 r. Prezydent Miasta todzi wydat decyzje34 ustalajqcq 
srodowiskowe uwarunkowania realizacji przedsiewziecia pn. ,,Budowa budynku 
Bramy Miasfa, mieszczqcego aparfamenty, uslugi, handel, biura, garaz podziemny 
wraz z niezbqdnq infrastrukturq technicznq wjazdami, zlokalizowanego na dzialkach 
o nr ew. 28872, 28873, 28245 Gmina Miasta todi". W tresci decyzji w punkcie I 
opisano rodzaj i miejsce realizowanego przedsiewziecia (dzialki geodezyjne 

32 znak: WOO$.II-66131d-962120101jk 
33 znak:DIL-O$R-V.6220.20441.2013 
34 Nr 621~12013 znak: DIL-0$R.~.6220.204.2.2013 
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polozone w obrebie geodezyjnym S-2). Okreslono powierzchr~ie terenu objetego 
wrlioskiem (0,7556 ha) oraz wysokosc projektowanego budynku (maksymalnie na 
64 m). Opisujqc 'funkcje projektowane do umieszczenia w budynku wskazano: 
-funkcje uslqgowo-handlowq o powierzchni uzytkowej 0,5254 ha (5.254 m2), 
-funkcje uslugowq (nie podano powierzchni), 
-fun kcje mieszkaniowq (ok. 100 rnieszkari), 
-funkcje biurowq o powierzchni uzytkowej ok. 2,138 ha (21.380 m2). 
W budynku zaprojektowano rowniez zlokalizowanie parkingu podziemnego na 600 
miejsc parkingowych (na 3 kondygnacjacli podziemnych), skomunikowanego 
z istniejqcym ukladem drogowym od ul. Kiliriskiego. Parametry charakteryzujqce 
projektowane przedsiewziecie byly zgodne z opisem przedsiewziecia zawartym 
w charakterystyce, stanowiqcej zalqcznik do wydanej decyzji. 
W decyzji wskazano rowr~iez m.in., ze: realizacja przedsiewziecia nie wymaga 
przeprowadzenia ponownej oceny oddzialywania na srodowisko oraz nie wymaga 
przeprowadzenia postepowania w sprawie transgranicznego oddzialywania na 
Srodowisko przed wydaniem pozwolenia na budowe obiektl~ oraz, ze decyzji nadany 
zostal rygor natychmiastowej wykonalnosci ze wzgledu na wazny interes Miasta, 
zwiqzany z trwajqcq procedurq sprzedazy dzialki, ktorej rozstrzygniecie planowane 
jest na grl~dzien 201 3 r: 

Na wstqpie do uzasadnienia dokonano opisu kwalifikacji przedsiqwziecia. W opisie 
przebiegu postepowania wskazano, ze ustalone przez organ strony postepowania 
zostaly poinformowane o wszczeciu postepowania oraz o mozliwosci ich czynnego 
udzialu w kazdym stadium, w tym o mozliwosci skladania wnioskow i uwag 
dotyczqcych przedsiewziqcia. Z informacji zawartej w uzasadnieniu, wynika, ze 
w toku prowadzonego postepowania nie wplynely iadne wnioski i uwagi. 
W uzasadnieniu przywolane zostaly uzyskane w toku postepowania opirlie 
wlasciwych organow, dotyczqce obowiqzku przeprowadzenia oceny oddzialywania 
na srodowisko oraz uzasadnienie, do odmiennego w tresci, z opiniq RDOS, 
postanowienie Prezydenta Miasta todzi, odstep~.~jqcego od nalozenia obowiqzku 
przeprowadzenia oceny oddzialywarlia na srodowisko dla projektowanego 
przedsiewziecia. 

[akta kor~troli, str.: 254-2711 
Przedmiotowa decyzja stala sie ostateczna w dniu 12 grudnia 2013 roku. Prezydent 
Miasta Codzi obwieszczeniem z dnia 27 listopada 2013 roku35 poinformowat 
o rozpatrzeniu wniosku Miasta Codzi i wydaniu przedmiotowej decyzji. 

[akta kontroli, str.: 290-2941 

Uwagi dotyczqce Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska i Prezydent Miasta todzi dokonali 
badanej dzialalnoici skrajnie odmiennej oceny projektowanego przedsiewziecia. Opinie w sprawie 

obowiqzku przeprowadzenia oceny oddzialywania na srodowisko wydane przez 
PPlS oraz RDOS nie sq wiqzqce dla organu wydajqcego postanowierlie w sprawie 
oceny oddzialywania na srodowisko, tj. Prezydenta Miasta Codzi. 
NIK wskazuje jednak, ze tresc stanowiska wyrazona w postanowieniu RDOS z dnia 
20 listopada 2013 r, ma szczeg6lne znaczenie, gdyz w jego sentencji zamieszczone 
zostalo wskazanie o koniecznosci przeprowadzenia 00s. Opiniujqcy zaznaczyl, ze: 
,,(...) w nowo otwartym postepowaniu administracyjnym nale2y zagwarantowar2 
ocene skumulowanq i tqcznq catoSci planow inwestycyjnych dot. Nowego Centrum 
todzi, Budowy Nowego Dworca todz Fabryczna oraz pozostatej infrastruktury.(. . .)." 
Majqc na uwadze niekompletnosc karty informacyjnej - opisanq w uzasadnieniu do 
opil-~ii RDOS, ktory w swej ocenie opieral siq na tym samym materiale dowodowym 

35 znak: DIL-O$R-~1.6220.204.3.2013 



co UMt - NIK wskazuje, i e  przekazane dane byly niewystarczajqce do oceny 
oddzialywania przedsiewziecia na srodowisko na tyrn etapie postepowania. 
Podnoszony w postanowieniu RDOS fakt braku rnoiliwosci wskazania na podstawie 
posiadanych dokumentow zasiegu oddzialywania, nie pozwalal rowniei na 
wskazanie wszystkich stron postepowania. 
Prezydent Miasta todzi w zloionych wyjasr~ierr iach wskazala, i e :  ,(. . .) Stwierdzenie 
czy ocena taka (o oddzialywaniu na srodowisko - przypis kontrolera) zostanie 
przeprowadzona czy fez nie, naleiy w przypadku tej kategorii przedsiewziec 
wylqcznie do organu prowadzqcego postepowanie. W ramach postepowania organ 
obligatoryjnie zasiega opinii innych organow w sprawie koniecznosci 
przeprowadzenia oceny oddzialywania na srodowisko. W niniejszym przypadku 
takie opinie wyrazili: Panstwowy Powiatowy InspeMor Sanitarny, w ktorej nie 
stwierdzono potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na srodowisko 
i Regionalny DyreMor Ochrony Srodowiska w todzi, w kforym stwierdzono 
koniecznosC przeprowadzenia takiej oceny. Opinie te, w przeciwienstwie do 
uzgodnien, nie majq charakteru wiqzqcego, tzn. organ prowadzqcy postepowanie 
nie jest w zaden sposob zwiqzany treiciq tych opinii. (...) Przy orzekaniu, czy 
wdanym przypadku konieczne jest przeprowadzenie procedury oceny 
oddzialywania planowanego przedsiewziqcia na srodowisko, tutejszy organ 
kazdorazowo kieruje sie wylqcznie kryteriami okreslonymi w art. 63 ww. ustawy 
(kryteriami merytorycznymi, wskazanymi w tym przepisie). Pod uwagq brane sq fez 
uwagi organow opiniujqcych oraz kompletnoSc przedlozonej przez strone 
dokumentacji tzn. czy w informacji o planowanym przedsiewzieciu (karcie 
informacyjnej przedsie wziecia) w sposob logiczny i komplekso wy opisano wplyw 
przedsiqwziecia na srodowisko i czy wplyw ten nie bedzie ponadnormatywny. 
Po dokonaniu dopiero takiej analizy tutejszy organ wydaje postanowienie, w Morym 
stwierdza, bqdi fez nie, koniecznosc przeprowadzenia oceny oddzialywania na 
srodowisko dla przedsiqwzied potencjalnie oddzialujqcych na srodowisko. 
Wniniejszej sprawie takim postanowieniem jest postanowienie z dnia 
26 listopada 2013 r., w Morym calosciowo wyjasniono przeslanki jakimi kierowal sie 
tutejszy organ przy stwierdzaniu braku koniecznosci przeprowadzenia oceny 
oddzia!ywania przedsie wziecia na srodo wisko. 

[akta kontroli, str.: 720-7581 

Ustalone 1) Naruszenie zasady czynnego udzialu stron w postepowaniu o wydanie decyzji 
nieprawidtowo$ci ustalajqcej srodowiskowe uwarunkowania realizacji tzw. Brarny Miasta, o ktorej 

rnowa w art. 10 kodeksu postepowania adrninistracyjnego36 (organ prowadzqcy 
postepowanie ma obowiqzek poinforrnowac strony o zakoriczeniu gromadzenia 
rnaterialu dowodowego w sprawie, rnoiliwosci zapoznania sie z nirn oraz 
wniesienia wnioskow i uwag). Organ nie zrealizowal powyzszego obowiqzku. 
Zdaniern NIK w tym postepowaniu strony nie rnialy realnej rnoiliwosci wniesienia 
swoich uwag i wnioskow, gdyi postanowienie o odstqpieniu od przeprowadzenia 
oceny oddzialywania na srodowisko zostalo wydane w dniu 26 listopada 2013 r., 
zas decyzja konczqca postepowanie zostala wydana w dniu 27 listopada 2013 r. 
i nadano jej rygor natychrniastowej wykonalnosci. Prezydent lbliasta todzi 
w zlozonych wyjasnieniach wskazala, i e :  ,Odnosnie zarzutu naruszenia 
czynnego udzialu stron wprzedmiotowym postqpowaniu wyjasniam, ze 
zawiadomieniem o wszczeciu postepowania z dnia 06.1 1.2013 r. poinformowano 
strony postepowania oprawie do czynnego udzialu w kaidym stadium 
postepowania - art. 10 ustawy z dnia 14 czewca 1960 r. - Kodeks postepowania 
administracyjnego (0. Dz. U. z 2014 r. poz. 182; dalej jako: kpa). Ponadto 
w postqpowaniach dotyczqcych wnioskow o wydanie decyzji o srodowiskowych 

36 Dz. U. z 2013 r. poz. 267 ze zm. 
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uwarunkowaniach realizacji przedsiqwziqd, dla ktorych nie jest wymagana ocena 
oddzialywania na srodowisko, jako zawiadomienie stron o mozliwosci 
zapoznania siq ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym zgodnie 
z art. 10 5 1 kpa, w ktorego tresci wskazuje sie, i e  organy administracji 
publicznej obowiqzane sq zapewnic stronom czynny udzial w kazdym stadium 
postepowania, a przed wydaniem decyzji umozliwiC im wypowiedzenie siq co do 
zebranych dowodow imaterialow oraz zgloszonych zqdan, traktuje siq 
postanowienie organu o niestwierdzeniu obowiqzku przeprowadzenia oceny 
oddzialywania na srodowisko. Taka procedura jest stosowana przez tutejszy 
organ od 2008 r. i wielokrotne kontrole wydanych przez tutejszy organ decyzji 
przez organy wyzszego rzqdu bqdz sqdy administracyjne, w ramach postepowan 
odwolawczych lub skargowych, nie wykazaly uchybien w tym zakresie. 
OczywiScie, jezeli w czasie od wydania postanowienia do wydania decyzji, 
zostanq zgromadzone w sprawie nowe dowody, to tutejszy organ obligatoryjnie 
powiadamia o tym fakcie wszystkie strony postqpowania. Taka sytuacja nie miala 
jednak miejsca w niniejszej sprawie. (...) Naleiy tez zaznaczyd, ze 
w przedmiotowym postepowaniu iadna ze stron nie wyrazila checi zapoznania 
siq z dokumentacjq sprawy w toku postqpowania, zadna ze stron nie zlozyla tez 
odwolania od niniejszej decyzji, " 

[akta kontroli, str.: 761-7671 
2) Decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedmiotowego 

przedsiewziecia nadano rygor natychmiastowej wykonalnosci, mimo i e  nie 
zachodzila iadna z przeslanek, o ktorej mowa w art. 108 § 1 kpa. 
Rygor natychmiastowej wykonalnosci decyzji nadaje sic, gdy jest to niezbedne 
ze wzglqdu na ochrone zdrowia lub iycia ludzkiego albo dla zabezpieczenia 
gospodarstwa narodowego przed cieikimi stratami bqdt t e i  ze wzgledu na inny 
interes spoleczny lub wyjqtkowo wainy interes strony. Uzasadnieniem do 
nadania decyzji rygoru natychmiastowej wykonalnoSci byl (zgodnie z tresciq 
uzasadnienia do decyzji) wainy interes Miasta, zwiqzany z trwajqcq procedurq 
sprzedaiy dziatki, ktbrej rozstrzygniecie planowane byto na grudzien 2013 roku. 
Zgodrlie z orzeczrlictwem sqdow administracyjnych ustawodawca uznaje, 
i e  nadanie decyzji rygoru natychrr~iastowej wykonalnosci nastqpiC moie 
wowczas ,,gdy w danym czasie i w danej sytuacji nie mozna siq obejsc bez 
wykonania praw lub obowiqzkow, o ktorych rozstrzyga siq w decyzji, poniewaz 
zwloka w ich wykonaniu zagraza dobrom chronionym, okreslonym w art. 108 5 1 
Kpa. Zagrozenie to musi mieC realny charakter i nie moze bye tylko 
prawdopodobne, a okolicznosC ta musi byc uwidoczniona w uzasadnieniu 
nadania rygoru natychmiastowej wykonalnosc~37. 

[akta kontroli, str.: 254-271; 290-2941 
2.5. 
Prezydent Miasta Lodzi w dniu 24 grudrlia 2013 r, na wniosek Miasta Lodzi - 
Zarzqdu Nowego Centrum Codzi wydata decyzje38 ustalajqcq warur~ki zabudowy dla 
zadania polegajqcego na budowie budynku biurowo - handlowo - ustugowo - 
mieszkalnego (tzw. Bramy Miasta), przewidzianej do realizacji w Lodzi przy 
ul. Kilinskiego bez nr., na dziatkach o numerach ewidencyjnych 282112, 282113, 
282115, z obstugq komur~ikacyjnq na czesci dziatki o numerze ewidencyjnym 282114 
w obrebie S-02, Zgodnie z inforniacjq zawartq w tresci decyzji, wniosek o jej 
wydanie zostat ztoiony w dniu 28 listopada 2013 r. (nastepnego drlia po wydaniu 
decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach) a nastepnie zmieniony w dliiu 
19 grudnia 2014 r. (po dokonaniu otwarcia ofert w postepowaniu przetargowym). 
Zmiana wniosku dotyczyta wysokosci obiektu i planowanej linii zabudowy. 

37 np. wyrok NSA w Warszawie z dnia 15 lipca 2010 r. sygn.. II OSK 1134109 
38 Nr: DAR-UA-V1.1960.2013 
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Opis projektowanej inwestycji zawarty we wniosku o wyda~iie decyzji wskazywal, i e  
polega ona na budowie budyr~ku Bramy Miasta i obejmuje: 
- zabudowe uslugowq (uslugi ~iieuciqiliwe), w tym m.in. biura oraz handel 

o powierzchni sprzedaiy do 2000 m*, 
- zabudowe mieszkaniowq wielorodzinnq, 
- garai podziemny do 600 miejsc postojowych, 
- urzqdzenia budowlane i infrastrukture technicznq (wraz z sieciami), 
- zjazd z ul. Kilinskiego na dzialke o numerze ewidencyjnym 282114. 
Warunki zabudowy wskazywaly, i e :  
- wyznaczono linie zabudowy nieprzekraczalnq dla kondygnacji parteru zgodnie 

z zalqcznikiem graficznym nr 1, 
- ustalono wskainik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzch~ii 

terenu - do 1 $0. 
- okreslono szerokosc elewacji frontowej od ul. Kilinskiego - do pelnej szerokosci 

frontu terenu inwestycji, 
- ustalono wysokosC gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki - 

zgodnie z wnioskiem do 64 m, przy czym okreslono, i e  dopuszczalny najwyiej 
poloiony punkt budynku - 68 m (ok. 287 m n.p.m.), wysokosc obiektu wraz 
z urzqdzeniami na dachu - do 90 m (ok. 309 m n.p.m.), 

- okreslono geometric dachu jako dachy plaskie (do 15"), z dopuszczeniem dachow 
o indywidualnych rozwiqzaniach architektonicznych. 

Ponadto decyzja nakladala na lnwestora obowiqzek projektowarlia inwestycji przy 
uwzglednieniu wymagah ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz 
walorow arct~itektonicznyct~ i krajobrazowych. Z uwagi na bliskie sqsiedztwo, uklad 
urbanistyczny planowanej inwestycji naleialo powiqzat z elementami 
zagospodarowania inwestycji Nowego Centrum Lodzi (w tym obiektow dworca Lodz 
- Fabryczna i rewitalizowanej EC-1). W dalszych warunkach naloiono obowiqzek 
projektowania inwestycji zgodnie z warunkami wydanej decyzji o srodowiskowych 
uwarunkowaniach a takie innych przepisow szczegolnych. Decyzja okreslala 
rowniei war[-~nki obslugi w zakresie in,frastruktury technicznej i komunikacji. 
W war~~nkach tych okreslono zasady wlqczertia do sieci in,frastruktury technicznej, 
wlqczenia projektowanej inwestycji w uklad komunikacyjny oraz planowanq liczbe 
miejsc postojowychlgaraiowych dla samochodow osobowych (lokalizowanq poza 
pasami drog publicznych) w liczbie do 600 map. Ponadto decyzja ta zawierala 
postanowienia dotyczqce ochrony interesow osob trzecich oraz warunki wynikajqce 
z charakteru decyzji, okreslone w przepisach szczegolnych. 
Z tresci uzasadnienia do decyzji wynika, i e  w zwiqzku ze zmianq pierwo'tnie 
zloionego wniosku o ustalenie warunkbw zabudowy, organ prowadzqcy 
postepowanie wystqpil z zapytaniem do Miejskiej Pracowni Urbanistycznej 
o zgodnoSC bedqcej przedrniotem postepowania o warunki zabudowy inwestycji 
z projekterr~ rnpzp. Z odpowiedzi z dnia 23 grudnia 2013 roku wynika, i e  korekty 
wynikajqce z rozbieinosci obecnych ustalen planistycznych z nowq wizjq rozwojowq 
mialy zostak wprowadzone bez zbednej zwloki. Z dalszej czesci uzasadnienia 
wynika, i e  w zwiqzku z brakiem sprzecznosci projektowanej inwestycji z projektem 
sporzqdzonego mpzp, odstqpiono od zawieszenia postepowania do czasu 
uchwalenia planu, dokonywanego na podstawie art. 62 ust. 2 ustawy pizp. 
Poinformowano rowniei o uzyskaniu wymaganych prawem uzgodnien projektu 
decyzji o warunkach zabudowy. TresC uzasadnienia zawiera rowniez informacje 
o wynikach przeprowadzonej analizy warunkow zabudowy odnoszqc sie do 
wymagan art. 61 ust 1-5 ustaw pizp. Poinformowano o dokonanych uzgodnieniach 
projektu decyzji przez Zarzqd Drog i Transportu w Lodzi postanowieniem z dnia 



2 grudnia 2013 r.39 oraz Prezesa Utzedu Lotnictwa Cywilnego RP, ktory w dniu 
19 grudnia 2013 roku po~tanowieniem4~ umorzyl postepowarlie uzgadniajqce jako 
bezprzedmiotowe. 

[akta kontroli, str. 274-2881 

Ustalone 1. RozbieinoSci decyzji Prezydenta Miasta Codzi z dnia 24 grudnia 2013 r. 
nieprawidtowoSci o warun kach zabudowy z decyzjq Prezydenta o Srodowiskowych uwarun kowaniach 

z dnia 27 listopada 2013 r., mimo ze organ - zgodnie z art. 86 ustawy oos, byl niq 
zwiqzan y. 
Rozbieinosci pomiedzy wydanymi decyzjami dotyczyly: 
a) wskazania nieruchomoSci objetych zakresem przedmiotowych decyzji (w decyzji 

o srodowiskowych uwarunkowaniach przedsiewziecie zlokalizowane jest na 
dzialkach oznaczonych numerami 282112, 282113, 282115 obrqb S-02, zas 
decyzja o warunkach zabudowy zostala wydana dla dzialek oznaczonych 
numerami 282112, 282113, 282115, z obslugq komunikacyjnq na czesci dzialki 
o numerze ewidencyjnym 282114 w obrebie S-02); 

b) parametrow technicznych obiektbw (w decyzji o srodowiskowych 
uwar~~nkowaniach: 
- wysokoSC projektowanego budynku maksymalnie 64 m, 
- parking podziemny na 600 miejsc parkingowych na 3 kondygnacjach 

podzierr~nych, 
W decyzji o warur~kach zabudowy wskazniki te zostaly ustalone nastepujqco: 
- wysokosc gornej krawgdzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki - zgodnie 

z wnioskiem do 64 m, przy czym okreSlono, dopuszczalny najwyiej polozony 
punkt budynku - 68 m (ok. 287 m n.p.m.), wysokosc obiektu wraz 
z urzqdzeniami na dachu - do 90 m (ok. 309 m n.p.m.), 

- planowana ilosc miejsc postojowych1garaiowych dla samochodow osobowych 
(lokalizowanq poza pasami drog publicznych) w liczbie do 600 map. (tak wigc 
zaprojektowanie np. 2 miejsc postojowych spelnia wymagania tego warunku). 

[akta kontroli, str.: 720-758; 254-271; 274-2881 
2. NiezgodnoSC decyzji o warunkach zabudowy w dniu jej wydania z ustaleniami 

sporzqdzonego projektu mpzp. Bylo to dzialanie nierzetelne biorqc pod uwage 
koniecznost stwierdzenia wygasniecia decyzji o warur~kach zabudowy w przypadku 
uchwalenia planu zawierajqcego inne ustalenia ptzed uzyskaniem ostatecznego 
pozwolenia na budowe (art. 65 ustawy pizp). Ponadto Pani Prezydent nie 
skorzystala z moiliwosci zawieszenia postepowania do czasu uchwalenia mpzp 
pomimo, ze prace nad jego przygotowaniem sqmocno zaawansowane. 
NiezgodnoSC ta polegala m.in, na ustaleniu w decyzji o warunkach zabudowy 
nieprzekraczalnej linii zabudowy dla obszaru objetego decyzjq tylko od strony ulicy 
Kilinskiego. Od pozostalych granic obszaru zabudowy linii zabudowy nie 
wyznaczono. Projekt miejscowego planu zagospodarowania terenu na dzieti 
wydawania decyzji, szczegolowo okreSla4 dla tego terenu miejsca lokalizacji 
projektowanej zabudowy, ~~mieszczajqc na wszystkich ich granicach linie zabudowy 
pierzejowej, obowiqzujqce linie zabudowy, a tylko na niewielkich odcinkach linie 
zabudowy nieprzekraczalne. Skutkiem tak ustalonych linii zabudowy mialo by6 
ukierunkowanie projektowanej zabudowy w scisle okreslonym kierunku, 
wymaganym w strategii Nowego Centrum Codzi. Okreslone w decyzji warunki 
zabudowy dajq duzo wiqkszq swobode w projektowaniu i realizacji inwestycji niz 
przy jej realizacji na podstawie ustaleri projektu mpzp po jego uchwaleniu. W toku 
prowadzonego postepowania Prezydent Miasta Codzi jako organ nie dokonat oceny 
zgodnosci projektu decyzji z uwarunkowaniami zawartymi w projekcie mpzp (brak 

39 znak: ZDiT-TZ.40229.4.18.2013 
40 znak: ULC-LTL-215310-024010112013 



analizy w uzasadnieniu do decyzji), a opierajqc sie na opinii Miejskiej Pracowni 
Urbanistycznej uznal brak uzasadnienia do zastosowania wpostepowaniu 
przepisow art. 62 ust. 2 ustawy pizp (zawieszenie postepowania w sprawie 
warunkow zabudowy do czasu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego). 

[akta kontroli, str.: 720-758; 274-288; 524; 6011 
3. W trakcie prowadzonego postepowania o wydanie decyzji na wniosek lnwestora 

zdnia 19 grudnia 2013 roku dokonano zmiany wniosku o wydanie decyzji 
w zakresie wysokosci obiektu i planowanych linii zabudowy. Zmiany te wymagaly 
korekty sporzqdzonego projektu decyzji o warunkach zabudowy i dokonania 
ponownego uzgodnienia z wlasciwymi organami. Z tresci uzasadnienia decyzji 
wynika, i e  jej projekt nie zostal ponownie uzgodniony po dokonaniu zmian, gdyz 
przeprowadzone uzgodnienia datowane s q  na 2 grudnia 2013 roku (ZDiT w todzi) 
oraz na 19 grl~dnia 2013 roku (ULC). 

[akta kontroli, str.: 720-758; 274-2881 
Uwag~ dotyczqce Prezydent Ibliasta todzi wydajqc decyzje o warunkach zabudowy nie skorzystala 
badanej dzialalnosci z moi~iwosci zawieszenia postepowania na podstawie art. 62 ustawy o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym podejmujqc ryzyko wystqienia komplikacji 
prawnych i faktycznych przy realizacji przedsiewziecia. 

[akta kontroli, str.: 274-287; 782-8041 
Ocena ezqstkowd - NIK ocenia, i e  prowadzone postepowania w celu wydania decyzji 

o Srodowiskowych uwarunkowaniach dla budowy tzw. Bramy Miasta oraz decyzji 
owarunkach zabudowy prowadzone byly nierzetelnie, z naruszeniem 
obowiqzujqcych przepisow w tym zakresie. 

4. DzialalnoSC Urzedu Miasta todzi w zakresie zbywania 
nieruchomosci pod budowe Bramy Miasta. 

opis stan" W dniu 12 wrzesnia 2013 r. Rada Miejska w todzi podjela uchwale41 w sprawie 
faktycznego wyrazenia zgody na sprzedai w drodze przetargu nieruchomosci poloionych 

w todzi przy ul. plk. Jana Kilinskiego bez numeru, w ktorej stwierdzono main., i e  
wyraia sie zgode na sprzedai w drodze przetargu nieruchomosci stanowiqcych 
wlasnosc Miasta todzi o wartosci indywidualnej 39.923.000 zl poloionych jak 
wyiej, oznaczonych w ewidencji gruntow i budynkow jako dzialki o numerach: 
28211 2, 28211 3, 28211 5 o lqcznej powierzchni 7 556 m2. Wykonanie uchwaly 
powierzono Prezydentowi Miasta todzi. 

[akta kontroli: str. 778 ] 
Rzeczoznawca majqtkowy mgr in i .  A.Z. (uprawnienia zawodowe nr 2229) 
sporzqdzil opinie (opracowanie niestanowiqce operatu szacunkowego) dla 
kompleksu nieruchomosci gruntowych w obrebie S-02 dla dzialek ewidencyjnych 
282112; 282113 i 282115 wedlug stanu na dzien 29 sierpnia 2013 r. Przedmiotem 
wyceny bylo okreslenie wartosci indywidualnej prawa wlasnosci korr~pleksu 
nieruchonioSci grun towych dla celu zbycia ~iieruchomosci przy uwzg lednieniu 
indywidualnych uwarunkowan wg projektowanego planu miejscowego, tqczna 
powierzchnia dzialek stanowiqcych przedmiot wyceny wynosila 7.500 m2. 
Wwycenie uwzglednione zostalo rowniei ograniczone prawo rzeczowe - 
sluiebnoSC przechodu ustanowione na powierzchni 3006 m2, w tym pod 
podwieszeniami 704 m2. Biegly w sporzqdzonej opinii oszacowal wartosc 
indywidualnq prawa wlasnosci przedmiotowego kompleksu nieruchomosci 
gruntowych na 36.917.000 zl. Rzeczoznawca wskazal w opir~ii, i e  wartosc 
jednostkowa w istotny sposbb odbiega od dotychczasowych cen transakcyjnych 
rynku lokalnego i wykracza poza maksymalne parametry cenowe. Oszacowanie 



zostalo dokonane z uwzglednieniem indywidualnych cech przedmiotu opinii, uznane 
za niemajqce odzwierciedlenia na dotychczasowyni rynku inwestycyjnym, przede 
wszystkim z uwagi na lokalizacje szczegolnq i prestii zwiqzany z przedmiotem 
opinii. 
Rzeczoznawca majqtkowy sporzqdzil rowniei na dzien 29 sierpnia 2013 r, operat 
szacur~kowy wartosci rynkowej prawa wlasnosci ww. kompleksu nieruchornosci 
gruntowych. WartosC ta zostala oszacowana na 17.220.000 zl. 

[akta kontroli: str. 296-4541 
Zarzqdzeniem Prezydenta Miasta todzi z dnia 13 wrzesnia 2013 r.42 w sprawie 
przeznaczenia do sprzedaiy w drodze przetargu nieruchomosci, stanowiqcych 
wlasnosc Miasta todzi, polozonych w todzi przy ul. J. Kilinskiego bez numeru, 
przeznaczono do sprzedaiy ww. nieruchomosci. W zalqczniku do ww, zarzqdzenia 
podano m.in., t e  odnosnie dzialek 282112, 282113, 282115 brak jest planu 
rrliejscowego zagospodarowania, a w przypadku braku miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobbw zagospodarowania 
i warunkbw zabudowy ustala siq w drodze decyzji o warunkach zabudowy. 
Na ww. dzialkach brak jest zabudowy kubaturowej, dzialki w czesci sq  utwardzone 
(nawierzchnia asfaltowa), obecnie teren tej nieruchomosci wykorzystywany jest do 
potrzeb zaplecza budowy dworca t b d i  Fabryczna. Na r~ieruchomosciach 
zlokalizowane sq  linie energetyczne, magistrala wodociqgowa, przylqcza 
wodociqgow i kanalizacyjne, siec cieplownicza i telekomunikacyjna. Przedrniotowe 
dzialki stanowiq czqsc obszar~~ przeznaczonego na cele inwestycyjne w ramach 
realizacji NCt.  Uchwalq z dnia 8 wrzesnia 2010 r. Rada Miejska w todzi43 
przystqila do sporzqdzania rniejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
dla czeSci obszaru miasta todzi polozonych w rejorlie ulic: G. Narutowicza, 
W.Lindleya, J. Tuwima, H. Sienkiewicza, obejmujqcego rbwniez teren 
przedmiotowych nieruchomosci. Zarzqdzenie podpisala Prezydent Miasta todzi 
Hanna Zdanowska. 

[akta kontroli: str. 779-7811 
Zarzqdzeniem Prezydenta Miasta todzi z dnia 7 pazdziernika 2013 r.44 w sprawie 
ogloszenia i przeprowadzenia pisemnego przetargu nieograniczonego na sprzedai 
r~ieruchomosci, stanowiqcych wlasnosC Miasta todzi, poloionych w todzi przy 
ul. J. Kilinskiego bez numeru oraz powolania Komisji Przetargowej, Prezydent 
zarzqdzila, i i  oglasza przetarg nieograniczony na sprzedai ww, nieruchomosci 
oznaczonych w obrebie S-2 jako dzialki o numerach: 282112113115 o lqcznej 
powierzchni 7556 m2. Celem przetargu jest uzyskanie najkorzystniejszej oferty. 
W celu przeprowadzenia przetargu powolana zostala Komisja Przetargowa 
w skladzie: Przewodniczqcy - Sekretarz Miasta, czlonkowie: p.0. Dyrektora 
Wydzialu Majqtku Miasta w Departamencie Gospodarowania Majqtkiem UMt, 
Dyrektor Biura Architekta Miasta, Dyrektor Wydzialu Urbanistyki i Architektury 
w Departamencie Architektury i Rozwoju UMt, Dyrektor Zarzqd~~ Drog i Transportu, 
Dyrektor zarzqdu NCt, inspektor na Samodzielnym Stanowisku ds. Organizacji 
Przetargow w Wydziale Majqtku Miasta. Obslugq prawnq powierzono radcom 
prawnym w Wydziale Organizacyjno-Prawnym UMt. Zarzqdzenie podpisala 
Prezydent Miasta todzi Hanna Zdanowska. W ,,Warunkach przetargu" okreslono 
m.in.: 

na nieruchomosciach brak jest zabudowy kubaturowej, dzialki sq  w czesci 
utwardzone pozostalosciami nawierzchni asfaltowej, w z!ym stanie technicznym, 
sluiqce wczesniej realizowanej na ich terel-lie funkcji parkingowej. Obecnie teren 
nieruchomosci jest we wladaniu Konsorcjum: Topol Sp, z o.o., Astaldi SA, 



Przedsiebiorstwo Uslug Technicznych ,,INTERCOR Sp, z 0.0, oraz 
Przedsiebiorstwo Budowy Drog i Mostow Sp, z 0.0. Teren zostat przekazany ww. 
Konsorcjl~m na potrzeby zaplecza budowy inwestycji: ,,Modernizacja linii 
kolejowej Warszawalodi. Etap II, Lot B2 - odcinek t o d i  Widzew- t o d i  
Fabryczna ze stacjq t o d i  Fabryczna oraz budowq czesci podziemnej dworca 
t o d i  Fabryczna przeznaczona do odprawy i przyjec powiatow oraz obstugi 
podroinych, przebudowa uktadu drogowego i infrastruktury wokol 
multimodalnego dworca t o d i  Fabryczna, budowa zintegrowanego wezta 
przesiadkowego nad i pod ul. Weglow$', 
nabywca odpowiada za samodzielne zapoznanie sie ze stanem prawnym 
i faktycznym nieruchomosci oraz jej aktualnym sposobem zagospodarowania, 
zgodnie z koncepcjq stanowiqcq element oferty przetargowej, rozpoznanie 
wszelkich warunkow faktycznych i prawnych niezbednych do realizacji 
planowanej inwestycji okreslonej w koncepcji stanowiqcej element oferty 
przetargowej, lezy w calosci po stronie nabywcy i stanowi obszar jego ryzyka, 
dla sprzedawanych nieruchomosci brak jest miejscowego planl~ 
zagospodarowania przestrzennego i dlatego okreslenie sposobow 
zagospodarowania i warunkow zabudowy ustala s i t  w drodze decyzji 
o warur~kach zabudowy, wydawanej przez Prezydenta Miasta todzi, 
celem zbycia przedmiotowych nieruchomosci jest realizacja zaloien okreslonych 
w uchwale Rady Miejskiej w todzi z dnia 28 sierpr~ia 2007 r.45 w sprawie 
przyjecia Prograniu Nowego Centruni todzi, zmienionej uchwalap6 z 4 lipca 
2012 r., zgodnie z ktorq przedmiotowe dziatki wchodzq w sklad ,,Strefy I" na 
obszarze ktorej przewidywane jest main, postawienie reprezentacyjnego budynku 
tzw. ,,Bramy Miasta". Nabywca winien wykonat umowe z uwzglednieniem 
powyzszego celu, 
cena wywolawcza nieruchomosci wynosi 40 mln zl, wadium wynosi 4 mln zt, 
cent nabycia stanowi cena netto osiqgnieta w przetargu plus nalezny podatek 
VAT wg obowiqzujqcych przepisow, 
war[-~nkiem udzialu w przetargu jest dokonanie w terminie wyznaczonym 
w ogtoszeniu o przetargu: wplaty wadium w pieniqdzu, ztozenia w zamknietej 
kopercie pisemnej oferty, 
pisemna oferta powinna zawierac: 

- dane dot.: imienia nazwiska, I I J ~  nazwy firmy, adres siedziby, odpis z Krajowego 
Rejestru Sqdowego, 

- oferowany sposob zagospodarowania nieruchomosci w formie koncepcji 
architektonicznej, zgodnej z wytycznyrr~i zawartyrr~i w ,,Warunkach przetargu", 

- date sporzqdzenia oferty, 
- pisemne oswiadczenie, ze oferent zapoznal sie ze stanem prawnym 

i ze sposobem zagospodarowar~ia nieruchomosci i ,,Warunkami przetargu" 
i przyjmuje te warunki bez zastrzeien, 

- piserrme oswiadczer~ie o zobowiqzaniu s i t  nabywcy do zagospodarowania 
nieruchomosci zgodnie z przedtozonqofertq, 

- oferowanq cent wyiszq n i i  cena wywolawcza, 
- piseninq informacje okreslajqca szacunkowy koszt realizacji planowanej 

inwestycji, 
- ogolny harmonogram realizacji planowanej inwestycji, 
- dowody wiarygodnosci finansowej (promesa udzielenia kredytu, opinie bankowe, 

itp.) potwierdzajqce moiliwosci faktycznego zrealizowania inwestycji opisanej 
w ofercie, 



- projekt dokumentu gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej, w przypadku gdy 
nabywca jako forme zabezpieczenia roszczen Miasta todzi wybierze gwarancje 
bankowq lub ubezpieczeniowil 

- aktualny operat szacunkowy nieruchomosci, w przypadku gdy nabywca jako 
forme zabezpieczenia roszczen Miasta Codzi wybierze ustanowienie hipoteki na 
innej r~ieruchomosci. 
Kryteriami wyboru oferty s q  oferowana cena nabycia, sposob zagospodarowania 
nieruchomosci, wiarygodnost finansowa oferenta swiadczqca o mozliwosci 
faktycznego zrealizowania inwestycji, 
,,Warun ki przetargu" okreslaly takze wytyczne urbanistyczne i archite ktorliczne 
wzakresie przyszlego zagospodarowania, w tym zapis, iz zabudowa 
nieruchomosci ma tworzyi tzw. ,,Brame Miasta" bedqca jednym 
z najwazniejszych elementow NCt, (...) 
w koncepcji architektonicznej sposob zagospodarowania nieruchomosci 
powinien byc opracowany w formie opisowej, rysunkowej i wizualizacji 2 D i 3 D, 
zlozenie ofert jest rbwnoczesne z udzieleniem Miastu t6dz nieodplatnej 
i bezterminowej licencji obejmujqcej prawo do powielania, kopiowania 
i prezentowania caloSci koncepcji, jak rowniez jej poszczeg6lnych elementow, 
w szczegolnosci prezentowania w srodkach masowego przekazu, 
nabywca zobowiqzany bedzie do przedstawienia Miastu Codi w terminie: 

- do 3 miesiecy od podpisania umowy sprzedazy dokumentu potwierdzajqcego 
udzielenie zlecenia opracowania dokumentacji projektowej i projektu 
budowlanego dla przedmiotowej inwestycji, 

- do 6 miesiecy od podpisania umowy sprzedazy, szczegolowego harmonogramu 
planowanej inwestycji, 
do 30 rr~iesiecy od podpisania umowy sprzedaiy nabywca bedzie zobowiqzany 
do rozpoczecia budowy, 
do 60 miesiecy od podpisania ilmowy sprzedazy nabywca bedzie zobowiqzany 
do zakonczenia inwestycji, 
nabywca przed zlozeniem wniosku o wydanie pozwolenia na budowe 
zobowiqzany bedzie do przedstawienia projektu budowlanego Miastu todz do 
akceptacji pod kqtem zgodnosci z ,,Warunkami przetargu" - w terminie 
24 miesiecy od podpisania umowy sprzedazy. Wprowadzenie do projektu 
odstepstw od koncepcji stanowiqcej element oferty przetargowej, jak t e i  zmiana 
uzgodnionego projektl~ skutkujqca odstepstwem od koncepcji wymaga zgody 
Miasta todz wyrazonej na pismie, po uprzednim przedlozeniu uzasadnienia 
wskazujqcego na celowosC proponowanych zmian, 
nabywca na kazde zqdanie Miasta todz zobowiqzany bedzie do przedstawie~iia 
raportu z postepu realizacji inwestycji, nie czesciej jednak niz dwa razy w roku, 
w przypadku niezachowania terminu realizacji inwestycji (zagospodarowania 
nieruchomo~ci), nabywca zobowiqzany bedzie zaplacic kare umownq 
w wysokosci 10 mln zl, w przypadku dochowania terrninu realizacji inwestycji, 
lecz niezgodnie w caioSci lub czesci z koncepcjq przedstawionq w ofercie kara 
wyniesie 8 inln zl, 
rnaksymalna lqczna surna kar nie rnoze przekroczyc 20 rr~ln d, 
nabywca nieruchomosci zobowiqzany bedzie do: 

- poddania sie w umowie sprzedazy dobrowolnej egzekucji w trybie art. 777 par. 1 
pkt 5 Kodeksu postepowania cywilnego do kwoty 30 mln d obejmujqcej 
obowiqzek zaplacenia kar umownych wraz z odsetkami, 

- ustanowienia w umowie sprzedazy - celem zabezpieczenia wierzytelnosci 
Miasta todzi z tytulu kar umownych - hipoteki w wysokosci 30 mln zl, 



- zawarcia w umowie sprzedaiy zobowiqzania, i e  w okresie 60 miesiecy od dnia 
zawarcia umowy sprzedaiy nie dokona zbycia nieruchomosci w drodze 
sprzedaiy, darowizny, zamiany, w przypadku naruszenia tego zobowiqzania 
nabywca zaplaci na rzecz Miasta todzi kwote gwarancyjnq w wysokosci 8 mln zl. 
Nabywca moie zostac zwolniony z tego obowiqzku jedynie za zgodq Miasta 
todzi lub w przypadku gdy przeniesier~ie wlasnosci nas tq i  po zakonczeniu 
inwestycji, a przed termillem 60 ~niesiecy od dr~ia zawarcia umowy sprzedaiy. 
IWiasto t b d i  dopuszcza moiliwosc zabezpieczenia w formie gwarancji bankowej 

lub ubezpieczer~iowej roszczeri IWiasta z tytulu kar umownych, zamiast 
ustanawiania na nabytej nieruchomosci hipoteki, 
przetarg uwaia sie za zalnkr~iety z chwilq podpisaria protokolu. Protokol 
podpisujq: Przewodniczqcy i czlonkowie Komisji oraz osoba wyloniona w drodze 
przetargu jako nabywca, 
protokol z przeprowadzonego przetargu stanowi podstawe do zawarcia umowy 
sprzedaiy w formie aktu notarialnego, 
przetarg moie sie odbyc chocby wplynela tylko jedna oferta spelniajqca warunki 
okreslone w przetargu, 
uczestnik, przetargu, ktory wygral przetarg, zostanie zawiadomiony w ciqgu 21 
dni od dnia rozstrzygniecia przetargu o miejscu i terminie zawarcia umowy 
notarialnej, 
wplata ceny nabycia nieruchomosci wraz z podatkiem VAT winna nastqik na 
konto UMC przed zawarciem umowy notarialnej, 
cudzoziemcy mogq brac udzial w przetargu na warunkach okreslonych w ustawie 
z dnia 24 marca 1920 r, o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow. 
Cudzoziemiec zobowiqzany do uzyskania zezwolenia, ktory przed wygraniem 
przetargu nie uzyskal zezwolenia na nabycie nieruchomoSci, bedzie 
zobowiqzany w terminie 30 dni od dnia zamkniecia przetargu do podpisania 
umowy przedwstepnej i zaplaty kwoty w wysokosci polowy ceny nabycia 
nieruchomosci. Umowa przedwstepna winna zawierat m.in. zapis, i i  termin 
zawarcia umowy ostatecznej nie moie przekraczak 6 miesiecy od dnia 
podpisania umowy przedwstepnej oraz i e  pozostalq cene nabycia 
nieruchomosci cudzoziemiec zaplaci przed terminem zawarcia umowy 
ostatecznej; 
modyfikacja warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu w stosunku do 
tresci koncepcji, wynikajqca z koniecznosci zastosowania bezwzglednie 
obowiqzujqcych przepisow, czy t e i  z naloienia przez uprawniony do tego organ 
okreslonych ograniczen lub obowiqzkow w zakresie sposobu zagospodarowania 
i zabudowy terenu nie stanowi podstawy do jakichkolwiek roszczeli do Miasta 
todzi, jak rowrliei nie stanowi podstawy do zwolnienia sie przez nabywce z 
obowiqzku realizacji inwestycji w pozostalym zakresie wynikajqcym z koncepcji 
architektonicznej. 

[akta kontroli: str. 782-8041 
Odnoszqc sie do zapisu § 6 pkt 9 ,,Warunkow przetargu", dotyczqcych dowodow 
wiarygodnosci finansowej Prezydent Miasta todzi wyjasnila: 

,,Ustalajqc warunki p~e ta rgu  Prezydent Miasta todzi mial za zadanie ustalic je 
zgodnie z p~episami prawa, przy zabezpieczeniu interesu Miasta oraz przy 
zapewnieniu konkurencyjnosci postqpowania. Natomiast za tresc zlozonej oferty 
odpowiedzialnoSd ponosi oferent, decydujqc, jakie dokumenty przedklada na 
poswiadczenie spelnienia warunkow przetargu. Ich szczegolowa analiza jest 
dokonywana pnez Komisjq p~etargowq w czesci niejawnej p~etargu.  0 ile dla 
kryterium ceny ustalone zostalo, iz oferta musi bye wyzsza niz 40 000 000,OO zl, 
dla sposobu zagospodarowania podane zostaly precyzyjne parametry techniczne 
p~edkladanej prezentacji i wyfyczne architektoniczne (w 9 8), to dla oceny 
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wiarygodnosci finansowej przedstawienie zamknietego katalogu dokumentow do 
przedloienia mogloby ograniczyd dostep podmiotow do przetargu, a tym samym 
naruszyd zasady konkurencyjnoici i jawnosci obowiqzujqce na gruncie przepisow 
o gospodarce nieruchomosciami. W zaleinosci bowiem od: 

rodzaju prowadzonej dzialalnoSci, 
historii podmiotu, 
jego powiqzan kapitalowych, 
doiwiadczen biznesowych, czy 
podejscia do realizacji inwestycji 

Sposdb dowiedzenia wiarygodnosci tinansowej moFe bye rozny. Dlatego tei, o ile 
Miasto moglo podac cene - bo dysponowalo wycenami nieruchomosci, moglo 
podac wytyczne architektoniczne - bo przeprowadzono prace nad sposobem 
zagospodarowania tej przestrzeni, to sposbb poswiadczenia wiarygodnosci 
finansowej naleial calkowicie do oferenta. Zgodnie z powyiszym, wprowadzenie 
zamknietego katalogu irodkbw do wodo wych, byloby dzialaniem nieefeMywnym 
i archaicznym, mogqcym w znaczny sposob ograniczyc krqg potencjalnych 
oferentow. Wszystkie wspolczesne procedury, stosowane chociaiby 
w postqpowaniach sqdowych opierajq sie na zasadzie swobody dowodzenia oraz 
swobodnej oceny dowodow. Tak wiqc, dowodem moie bye kaidy srodek, ktory 
wskazuje na istnienie danego faMu". 

Odnoszqc siq do form zabezpieczenia roszczei~ Miasta todzi okreslonych w 3 6 pkt 
10 i 11 Warunkow Przetargu Prezydent Miasta todzi wyjasnila: 
.Ustalajqc formy zabezpieczenia roszczen Miasta todzi, Prezydent Miasta todzi 

zawsze ma na uwadze interes Miasta w skutecznym dochodzeniu roszczen. 
Wzarzqdzeniu przetargowym ustalone zostaly trzy alternatywne formy 
zabezpieczen, tj.: 

hipoteka na zbywanych nieruchomosciach, 
gwarancja bankowa lub ubezpieczeniowa, 
hipoteka na innych nieruchomosciach oferenta. 

Ustalajqc je, Prezydent Miasta mial rowniei za zadanie umozliwiC realizacjq 
inwestycji przez oferenta, zwlaszcza, i e  Miasto narzucilo sposob zagospodarowania 
nieruchomosci, funkcje i terminy. Podczas ustalania warunkow przetargu nie 
wiadomo, w jaki sposob oferent bedzie finansowal inwestycjq. l tak - gdyby Miasto 
narzucilo hipoteke na zbywanych nieruchomosciach, mogloby okazaC sie, i e  oferent 
nie moie zaciqgnqc kredytu bankowego na inwestycje pod zabezpieczenie 
hipoteczne. Gdyby Miasto narzucilo gwarancje bankowa mogloby okazaC sit,  iz jest 
to instrument za drogi (prowizja + zabezpieczenia majqtkowe na rzecz podmiotu 
udzielajqcego gwarancji). Dlatego fez Prezydent Miasta todzi do decyzji oferenta 
pozostawil wskazanie zabezpieczen sposrod trzech, z Morych kaide gwarantuje 
prawidlowe i pelne zabezpieczenie przyszlych wierzytelnosci Miasta todzi 
wynikajqcych z umowy. Jednoczesnie Miasto w 9 13 warunkow przetargu opisalo 
procedure ostatecznego ustalania zabezpieczen". 

Odnoszqc siq do pytania dot. przyczyn niewprowadzenia w ww, umowie 
przedwstqpnej zadatku, jako formy zabezpieczenia jej wykonania, Prezydent Miasta 
todzi wyjasnila: 
,Brak nadania wplaconej kwocie charaMeru zadatku wynikal z dwojakiego rodzaju 
przyczyn. 
Jeieli chodzi o Miasto, to zobowiqzane bylo ono rozwaiyc wszystkie ryzyka 
zwiqzane z podpisaniem umowy notarialnej. Z uwagi na istote zadatku polegajqcq 
na obowiqzku zwrotu dwukrotnej wartosci zadatku w przypadku odstqpienia od 
umowy z winy Miasta, zdecydowano o zastosowaniu konstrukcji zaliczki, bowiem 
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wpneciwnym razie doszloby do narazenia Miasta na ryzyko zwrotu kwoty 
o znacznej wartosci, co mogloby prowadzid do niegospodarnosci. Nalezy podkreslid, 
ze okolicznosci inwestycji, zwiqzane z sqsiedztwem realizowanej inwestycji budowy 
nowego Dworca todz Fabryczna, nakazywaly w takim pnypadku daleko posuniqtq 
ostroznoSd i jak najsilniejsze zadbanie o minimalizacjq ryzyk ponoszonych pnez  
Miasto w zwiqzku z zawarciem umowy. Ze strony oferenta rowniez nie bylo woli 
nadania tej kwocie charakferu zadatku. Zaliczka, pomimo, iz jest swiadczeniem 
zwrotnym, wskazuje jednak na zaangazowanie oferenta w transakcjq, albowiem 
obowiqzek jej zwrotu powstaje wylqcznie w sytuacji definitywnego nie dojscia 
umowy do skutku. Tak dlugo jak organizator pnetargu zqdalby zawarcia umowy, 
obowiqzek zwrotu zaliczki nie powstaje". 

[akta kontroli: str. 759-7671 

W dniu 8.10.2013 r. w dzienniku ,,Rzeczpospolita" oraz w ,,Gazecie Wyborczej" 
ukazaly sie wyciqgi z ogloszenia Prezydenta Miasta todzi o pisemnym ptzetargu 
nieograniczonym na sprzedai nieruchomosci stanowiqcych wlasnosk Miasta 
poloionych w todzi ptzy ul. J. Kilinskiego bez numeru stanowiqcych dzialki 
o numerach: 282112, 282113, 282115. W ogloszer~iu podano main. nastepujqce 
informacje: Cena wywolawcza nieruchomosci wynosi 40 mln zl, wadium - 4 mln zl. 
Cene nabycia stanowi cena netto osiqgnieta w przetargu plus podatek VAT. Czesc 
jawna ptzetargu odbedzie sie 10.12.2013 r. w siedzibie LIMt. Ogloszenie 
Prezydenta Miasta todzi zawierajqce szczegolowe informacje dot, przetargu 
wywieszone bedzie na terenie UMt i zostanie opublikowane na stronie internetowej 
Utzedu. 

[akta kontroli: str. 805-8061 
W ogloszerriu Prezydenta Miasta todzi z dnia 8.10.2013 r. o pisemnym przetargu 
nieograniczonym na sptzedaz ww, nieruchomosci stwierdzono main., ze warunkiem 
udzialu w ptzetargu jest zloienie w zamknietej kopercie pisemnej oferty zawierajqcej 
dane, oswiadczenia i dokumenty wskazane w ,,Warunkach przetargu" oraz dowodu 
wplaty wadium w terminie do 4.12.2013 r. do godziny 15.00 w Wydziale Majqtku 
Miasta. 

[akta kontroli: str. 8001 
W dniu 4.12.2013 r. Sp. z 0.0. LDZ BRAMA wplacila na tzecz UMt  kwote 
4.001.000 zl, tytulem wadium w przetargu na sptzedai nieruchomosci w todzi ptzy 
ul. J. Kilinskiego bez numeru. 

[akta kontroli: str. 8071 
W dniu 4.12.2014 r. do UMt (Wydzialu Majqtku Miasta Departamentu 
Gospodarowania Majqtkiem) wplynela oferta Sp, z 0.0. LDZ BRAMA w organizacji 
w todzi. W dokumencie tym stwierdzono main., i e :  

w odpowiedzi na ogloszenie Prezydenta Miasta todzi z dnia 8.10.2013 r. 
o pisemnym ptzetargu nieograniczonym na sprzedaz nieruchomosci 
stanowiqcych wlasnosc Miasta todzi. Poloionych w todzi ptzy ul. J. Kilinskiego 
bez numeru. Sp. z 0.0. LDZ BRAMA w organizacji sklada oferte na zakup ww. 
nieruchomosci za cene netto 40.001.000 zl., 
data sporzqdzenia oferty: 4 grudnia 2013 r., 
oferent - Sp, z 0.0. LDZ BRAIblA oswiadcza, i e :  

- zapoznal sie ze stanem faktycznym i sposobem zagospodarowania 
nieruchomosci w terenie oraz z ,,Warunkami prretargu" i ptzyjn~uje te warunki 
bez zasttzeien, 

- zobowiqzuje sie do zagospodarowania nieruchomosci zgodnie z ptzedloionq 
ofertq, 
szacurlkowy koszt realizacji planowanej inwestycji wynosi 50 mln euro, 



.dowodem wialygodnosci finansowej potwierdzajqcym moiliwosci faktycznego 
zrealizowania inwestycji opisanej w ofercie jest zalqcznik nr 4 do niniejszej 
oferty" (list intencyjny), 
Oferent ustanowi zabezpieczenie roszczen Miasta todzi w formie hipoteki na 
nieri~chomoSciach nabytych w niniejszym przetargu. 

Jako zalqczniki do ww. oferty wymieniono: umowe Sp. z 0.0. LDZ BRAMA, 
koncepcje architektonicznq, ogolny harmonogram realizacji planowanej inwestycji, 
dowod wiarygod~iosci finansowej (list intencyjny). 
Ww, ofertq podpisali: Prezes Zarzqdu - K. M., Wiceprezes zarzqdu - T. J., 
Wiceprezes Zarzqdu - podpis nieczytelny. 

[akta kontroli: str. 808-81 I ]  
Spolka ,,LDZ Brama" Sp. z 0.0. zostala zawiqzana 29 listopada 2013 r. Przedmiotem 
dzialalnosci Spolki jest m.in.: realizacja projektow budowlanych zwiqzanych ze 
wznoszeniem budynkow, roboty budowlane zwiqzane ze wznoszeniem budyr~kow 
mieszkalnych i niemieszkalnych, wykonywanie instalacji elektrycznych, wodno- 
kanalizacyjnych i pozostalych instalacji budowlanych. Kapital zakladowy Spdki 
wynosi 50 tys. zl i dzieli sie na 1.000 udzialow po 50 zl kazdy. 750 udzialow 
obejmuje Sp, z 0.0. ATLAS, 250 udzialbw obejmuje Sp. z 0.0. Budomal-Dom, 

[akta kontroli: str. 812-8171 
W zalqczonym do ww. oferty Liscie intencyjnym wspolnikbw Sp, z 0.0. LDZ BRAMA 
w organizacji (z 4.12.2013 r.), stwierdzono m.in., iz: 

Wspolnicy Spolki ATLAS Sp. z 0.0. i Budomal-Dom Sp. z 0.0. powolali Sp. z 0.0. 
LDZ BRAMA do realizacji przedsiqwziecia: zakupu i zagospodarowarlia dzialek 
objetych ogbszonym przez Prezydenta Miasta todzi, pisemnym przetargiem 
nieograniczonym na sprzedaz nieruchomosci stanowiqcych wlasnost Miasta 
todzi polozonych w todzi przy ul. J. Kilihskiego bez numeru, stanowiqcych 
dzialki o numerach: 282112, 282113, 282115 o lqcznej powierzchni 7 556 m2, 
w przypadku wyboru oferty SpMki, wspolnicy deklarijq dofinansowanie Spolki do 
kwoty 50 mln zl, w terminach wynikajqcych z umowy nabycia ww. nieruchomosci, 
jak rowniez deklarujq ze na etapie realizacji przedsiewziqcia, dokonajq dalszego 
dofinansowania Spdki, w tym o ile zajdzie potrzeba, poprzez zabezpieczenie 
finansowania ze strony instytucji rynku finansowego w wysokosci 40 niln euro, 
wspolnicy deklarujq ze jezeli bedzie to niezbedne przekazq dokunienty 
finansowe wspolnikow, ktore bedq wskazywaly, ze posiadajqzdolnosc finansowq 
do zrealizowania opisanego przedsiewziecia. 

Ww, dokument zostal podpisany przez Prezesa Zarzqdu Sp. z 0.0. ATLAS 
i przedstawiciela Sp, z 0.0. Budomal-Dom. 

[akta kontroli: str. 818-8491 
W zalqczniku nr 2 do oferty opisany zostal wizerunek Bramy Miasta, jak rowniez 
podano podstawowe dane projektu, w tym m.in.: szacowanq powierzchnie budynku 
- 44.888 m2, szacowanq powierzchnie uzytkowq- 38.630 m2, przewidywanq liczbe 
stanowisk pracy - 3.800, maksymalnq wysokosc budynku - 64 m. Pod 
ww, zalqcznikiem zlozone zostaly dwa nieczytelne podpisy. 

[akta kontroli: str. 820-8211 
W zalqczniku nr 3 do oferty okreslono ogolny harmonogram realizacji planowanej 
inwestycji, w tym m.in.: uzyskanie warunkow zabudowy - grudzien 2013 r., 
wykonanie odwiertow - Ill-V 2014 r., wykonanie projektu - VII 2014 r. - VI 2016 r., 
rozpoczecie budowy - V 201 6 r., zakonczenie budowy - VI 2019 r .  

[akta kontroli: str. 8231 
Ponadto do oferty zalqczono dokumentacje sporzqdzonq w jezyku angielskim, bez 
tytulu i podpisow. Kontrolerom rlie przedlozono tlumaczenia ww. dokumentacji na 
jezyk polski dokonanego przez tluniacza przysieglego. 

[akta kontroli: str. 824-8431 



W drliu 19.12.2013 r. podpisany zostal protokol z pisemnego przetargu 
nieograr~iczonego ogloszonego na dzien 10 grudnia 2013 r, w siedzibie UML na 
sprzedaz nieruchomosci poloionych w Lodzi przy ul. J. Kilinskiego bez numeru, 
zgodnie z zarzqdzerliern Prezydenta Miasta Lodzi47 z dnia 7 pazdziernika 2013 r. 
W ww. protokole ujqto main, nastqpujqce zagadnienia: 
CzqSc jawna przetargu odbyla siq w dniu 10.12.2013 r. Ofertq rozpatrywala Komisja 
Przetargowa w pelnym skladzie, ktora stwierdzila, i e  wplynqla jedna oferta. Komisja 
ustalila, i e  wadium zostalo wplacone we wlasciwym terminie i na wlasciwe konto, 
a nastepnie dokonala otwarcia oferty, ustalajqc, iz zostala ona zloiona przez 
Sp. z 0.0. LDZ BRAMA w organizacji. Komisja ustalila, i e  oferta spelnia wszystkie 
wymogi zawarte w ,,Warunkach przetargu" i jednoglosnie zakwalifikowala ofertq do 
rozpatrzenia w czqsci niejawnej przetargu. 
Czesc niejawna przetargu zostal przeprowadzona w dniach: 10, 1 1, 12, 13, 16,19 
grudliia 201 3 r. - Kolnisja zajmowala siq main. nastqpujqcymi zagadnieniami: 

Komisja stwierdzila, ze brak jest moiliwosci ustalenia zrodel pochodzenia 
srodkow finansowych umozliwiajqcych wplatq wadi~lm przez Sp, z 0.0. LDZ 
BRAMA w orgarlizacji - majqc na uwadze zapisy ustawy z dnia 16 listopada 
2000 r, o przeciwdzialal-~iu wprowadzania do obrotu finansowego wartosci 
majqtkowych pochodzqcych z nielegalnych lub nieujawr~ionych zrodel oraz 
zarzqdzenia Prezydenta Miasta Lodzi z dnia 8 lipca 2010 r.48 w sprawie 
wprowadzenia lnstrukcji o przeciwdzialaniu prania pieniedzy oraz finasowania 
terroryzmu, Komisja zwrocila siq do Zarzqdu Spolki o przedlozenie dokumentu 
potwierdzajqcego irodla finasowania wplaconej kwoty wadium. W zwiqzku z tym, 
i e  w liscie intencyjnym Wspolnicy Spolki LDZ BRAMA zadeklarowali gotowosc 
do przekazarlia dokunientow finansowych, wskazujqcych na posiadanie 
zdolnosci finansowej do zrealizowania przedstawionego w ofercie 
przedsiqwziqcia, celem sprawdzenia przedstawionych deklaracji i informacji, 
Komisja zwrocila siq do zarzqdow spolek ATLAS i Budomal-Dom 
o potwierdzenie deklaracji zawartych w Liscie intencyjnym oraz przedloienie 
dokumentow finansowych wspolnikow LDZ BRAMA, swiadczqcych o posiadaniu 
zdolnosci finansowej do zrealizowania zloionych deklaracji. 
W nastqpstwie powyzszych dzialan Komisja otrzymala: List intencyjny o tresci 
toisamej z tresciq Listu intencyjnego zloionego wraz z ofertq, podpisany przez 
wszystkich czlonkow Zarzqdu Spolki ATLAS i Prezesa Zarzqdu Spolki Budomal- 
Dom. Sprawozdanie finansowe Sp. z 0.0. ATLAS za 2012 r. oraz od 
Sp, z 0.0. Budomal-Dom. Bilans oraz rachunek zyskdw i strat Spolki Budomal- 
Dom za 2012 r, wraz z zeznaniami podatkowymi wspolnikow tej spolki oraz 
uchwaly Spolki LDZ BRAMA na zawarcie ze wspolnikiem - spolkq Budomal-Dom 
i spolkq ATLAS, umowy poiyczki 
Komisja dokonujqc analizy oferty pod wzglqdem kryteriow wyboru 
najkorzystniejszej oferty, wskazanej w ,,Warunkach przetargu", brala pod uwagq 
nastqpujqce kwestie: 

Zaoferowanq cene nabycia: cena ofertowa jest wyisza od ceny wywolawczej 
i wynosi 40.001.000 zl. 

Zaoferowany w Koncepcji architektonicznej sposob zagospodarowania 
nierucho~iiosci: przedloiona Koncepcja jest kornpletna i zawiera wszystkie 
elementy zawarte w ,,Warunkach przetargu": czqsk opisowq, rysunkowq oraz 
wizualizacje i prezentacje w formie elektronicznej. 
Komisja stwierdzila, ze zaproponowany sposob zagospodarowania nieruchomosci 
charakteryzuje siq main, nastqpujqcymi walorami: 



Uwagi dotyczqce 
badanej dzialalnosci 

- jest propozycjq unikatowq o wysokich walorach architektonicznych i ma szanse 
stac sie faktycznqdominantq NCt, 

- autorem koncepcji jest Daniel Libeskind, jeden z najwybitniejszych 
wspolczesnych Swiatowych architektbw, a zwarta w opisie do koncepcji 
architektonicznej filozofia architektonicznego tworzenia obiektu, gwarantuje 
architekture na poziomie istotnego wydarzenia kulturowego w skali Swiatowej, 

- zapewnia wysokiej jakosci rozwiqzania architektoniczne i materialowe, 
- proponuje ksztalt przeSwitu pozbawionego osiowej podpory, co szczegolr~ie 

ksztaltuje forme ,,otworul' bramy wprowadzajqcej do Srodkowej czesci NCt, 
- zapewnia dwie kondygnacje pod poziomem terenu z przeznaczeniem na 

wielostanowiskowy garai podziemny, 
- przeprowadza os ulicy Traugutta w formie ogolnodostepnej przestrzeni przez 

przeswit budynku Brarny Miasta, co stanowilo kluczowy element oczekiwan 
Miasta, 

Kornisja stwierdzita, i e  wybrane elementy koncepcji architektonicznej przewidujq 
rozwiniecie lub odrnienne potraktowar~ia rozwiqzah przewidzianych w ,,Warunkach 
przetargu" polegajqce m.in, na: ujeciu w koncepcji wyiszych n i i  w Warunkach, 
najwyiej poloionych punktow budynku o ca. 2 m. Miejscowyrr~ przekroczeniu linii 
zabudowy na trzech odcinkach; niewypelnieniu na obszarze parteru, calego obszaru 
obwiedzionego obowiqzujqcq i pierzejowq liniq zabudowy, okreSlonq w zalqczr~iku 
nr 1 do ,,War~~nkbw przetargu". 

[akta kontroli, str.: 844-8601 
lzba zauwaia, i e  w zakresie spelniania wymagan okreSlonych w § 8 warunkow 
przetargu na podstawie zloionej w przetargu koncepcji architektonicznej nie moina 
stwierdzik main.: 
- spelnienia warunku dotyczqcego szerokosci pojedynczego frontu oraz 

dopuszczalnej powierzchni uiytkowej poszczegolnych lokali, 
- spelnienia dopuszczalnej powierzchni funkcji mieszkaniowej w stosunku do 

powierzchni uiytkowej calego budynku. 
[akta kontroli, str.: 729-7301 

Przesluchani w charakterze swiadka czlonkowie Komisji Przetargowej w sprawie 
przyjecia koncepcji architektonicznej, ktora nie spelniala ww, wymagan, zeznali: 

Dyrektor Wydzialu Urbanistyki i Architektury UMt: ,,(...) Oceniajqc zlozonq 
w przetargu koncepcje architektonicznq bralam pod uwage pnede wszystkim jej 
wyraz artystyczny przedstawionego obiekfu. Roznice w deklarowanej wysokosci 
nie przekladaly sie na jej powierzchnie komercyjnq a byly jedynie zabiegiem 
podnoszqcym jej poziom artystyczny. Warunki przetargu w zakresie rozwiqzari 
urbanistycznych byly przygotowywane przez Biuro Architekta Miasta. Dopoki nie 
ma planu zagospodarowania przestnennego mozliwosc realizacji jakiegokolwiek 
przedsiewziecia opiera sie na zasadzie dobrego sqsiedztwa. W bezposrednim 
sqsiedztwie stanowiqcym podstawe analizy urbanistycznej projektowanego 
obiekfu znajdujq sie pnynajmniej 3 wyzsze budynki. Uznalam, ze jakosc 
zaproponowanego projekfu jest tak wysoka, ze ww. odstepstwa od warunkow sq 
akceptowalne. Koncepcja spelniala calq liste stawianych wymagan w tym 
ustawienie na osi oraz jej symboliczny wymiar." 
Dyrektor Biura Architektury UMt - Architekt Miasta: ,,Dokonalismy oceny 
istotnosci tych rdznic. Analiza ta wykazala, ze odmiennosci te mialy minimalne 
znaczenie. Autor projeMu jest wysokiej klasy architektem, ktory w naszej ocenie 
nie zawsze moze sie podponqdkowad pewnym ograniczeniem. Mielismy 
swiadomosc, ze tego typu autor i jego kreatywna propozycja ma aspekt 
promocyjny dla miasta. W naszej ocenie zmiana parametrow funkcjonalno - 
uzytkowych wynikala z ekspresji architektonicznej. Bilans sporzqdzany pnez 



Komisjg wskazal, ze powierzchnia uzytkowa minimalnie ulegla zmianie. 
Te niescislosci polegaly na tym, ze w jednym miejscu bryla obiektu wykraczala 
poza ustalone normy a w innym miejscu tych norm nie wykorzystywala. 
Oznaczalo to, ze obiekt nie byl nadmiernie i celowo ,,rozdmuchany" a zmiany 
w parametrach wynikaly z pomystu architekta i jego kreatywnosci i ekspresji bryly 
obiektu. Wszystkie wyznaczniki przestrzenne najwazniejsze dla Komisji zostaly 
zachowane tj, przejscie pod obiektem, usytuowanie wzgledem Kilinskiego oraz 
warunek, aby bryla obiektu byla od strony Kilinskiego najwyzsza. Musze 
przyznac, ze wytyczne zawade w ogloszeniu przetargu byly bardzo restrykcyjnie 
okreslone. W mojej ocenie Libeskind i tak utrzymal sie w zawadych 
ograniczeniach, a te roznice projektu wzgledem norm majq charakter 
kosmetyczny. 

[akta kontroli, str.: 887-9001 

Wiarygodnosc finansowa oferenta: oferta zawiera list intencyjny z deklaracjq 
wspo11-likow Spolki LDZ BRAMA w zakresie dofinansowania Spolki do kwoty 50 rnln 
zl w terminie ustalonyni jako data nabycia nieruchomosci bedqcych przedmiotem 
przetargu oraz dalszego dofinansowania Spolki na etapie realizacji przedsiewziecia, 
o ile bedzie zachodzila taka potrzeba, poprzez zabezpieczerlie ,Finasowania ze 
strony instytucji rynku finansowego w wysokosci 40 rnln euro. Spolka LDZ BRAMA 
w organizacji posiada kapital zakladowy w kwocie 50 tys zl, a srodki na wplate 
wadium pozyskala z poiyczek od wspolnikow, natomiast Srodki na zakup 
nieruchomosci pozyska z podwyzszenia kapitalu zakladowego przez wspolni kow do 
kwoty 50 rnln zl. Sp6lka LDZ BRAMA w organizacji srodki na dalsze finansowanie 
realizacji przedsiewziecia uzyska poprzez wsparcie wspolnikow polegajqce na 
zabezpieczeniu finasowania ze strony instytucji rynku finansowego w wysokosci 40 
rnln euro. W wyniku glosowania, Komisja jednoglosnie uznala oferte zloionq przez 
Sp. z 0.0. LDZ BAMA w organizacji za korzystnq dla Miasta ze wzgledu na 
zaproponowanq cene (40.001.000 zl) oraz zaproponowany sposob 
zagospodarowania nieruchomosci. Komisja uznala, i e  przedloiona oferta, z punktu 
widzenia wiarygodnosci finansowej oferenta, jest korzystna, albowiem poparta jest 
wiarygodnosciq finansowq wi~kszosciowego udzialowca LDZ BRAMA tj. Spolki 
ATLAS, ktora jest renomowanq firmq o znaczqcej pozycji rynkowej, co potwierdza 
sprawozdanie 'finansowe za 2012 r., posiada majqtek i obroty pozwalajqce ocenic 
pozytywnie jej zdolnosc do zaciqania zobowiqzali wzakresie nowych 
przedsiewziec inwestycyjnych, zaangazowala sie w Projekt Spolki LDZ BRAMA, 
udzielajqc jej poiyczki w wysokosci 3 rnln zl, zadeklarowala lqcznie z drugim 
wspolnikiem podwyiszenie kapitalu LDZ BRAMA do kwoty 50 rnln zt, a fakt ten 
zostanie zweryfikowany przed transakcjq sprzedazy nieruchomosci, zadeklarowala 
razem ze wspolnikiem gotowosc do zabezpieczenia oferentowi finansowania ze 
strony instytucji rynku finansowego w wysokosci 40 rnln euro. Wobec powyiszego 
Komisja Przetargowa postanowila ustalic, jako nabywce nieruchomosci poloionych 
w todzi, przy ul. J. Kilinskiego bez rlumeru, stanowiqcych dzialki o numerach: 
282112, 282113, 282115, Sp. zo.0. LDZ BRAMA w organizacji, za zaplatq ceny 
40.001.000 zl. Nabywca oprocz ceny nabycia nieruchomosci zobowiqzany jest do 
uiszczenia oplaty za ustanowienie sluiebnosci drogowej przejscia i przejazdu, 
zapewniajqcej obsluge komunikacyjna nieruchomosci, na dzialce 282114 
wynoszqcej 186.320 zl 

wadium w kwocie 4.001.000 zl wniesione przez uczestnika, ktory wygral przetarg 
zalicza sie na poczet ceny nabycia nieruchomosci, 
wplata pozostalej czesci ceny nabycia nieruchomosci w kwocie 36 rnln zt netto 
winna nastqpit przed zawarciem I.lmowy notarialnej na konto UMt, w taki 



sposob, aby wplacone srodki byly widoczne na koncie przed podpisaniem 
umowy sprzedaiy nieruchomoSci, 
Przetarg uwaza sie za zamkniety z chwilq podpisania protokotu. Protokot 
podpisujq: Przewodniczqcy i czlonkowie Komisji Przetargowej oraz osoba 
wyloniona jako nabywca. Stanowi on podstawe do zawarcia umowy sprzedazy 
w formie akt l~ notariainego. 

Na protokole widniejq podpisy Przewodniczqcej i czlonk6w Komisji Przetargowej 
oraz Zarzqdu Sp. z 0.0. LDZ BRAMA w organizacji. 

[akta kontroli: str. 844-860; 1 165-1 196; 1223-1 4021 
W cytowanej wyiej lnstrukcji do zarzqdzenia Prezydenta Miasta todzi (z 8 lipca 
2010 r.), stwierdzono m.in., ze pracownicy Urzedu zatrudrrieni na stanowiskach 
urzedniczych w trakcie wykonywania obowiqzk6w sluibowych zobowiqzani s q  m.in. 
do analizy i oceny realizowanych transakcji w rozumieniu art. 2 pkt 2 ustawy 
o przeciwdzialaniu wprowadzania do obrotu finansowego wartosci majqtkowych 
pochodzqcych z nielegalnych lub nieujawnionych irodel, w ktorych wystepujq 
syrr~ptomy wskazujqce na moiliwoSC wprowadzania do obrotu finansowego wartosci 
majqtkowych pochodzqcych z nielegalnych lub nieiijawnionych zrodel. 

[akta kontroli: str. 861 -8661 
Czlonkowie Komisji Przetargowej w zloionych dla NIK wyjasnieniach, podali m.in.: 
Na pytanie dot. weryfikowania oferty pod kqtem wiarygodnosci ,finansowej Sp, z 0.0. 

LDZ BRAMA lub jej wspolnikow (Sp. z 0.0. ATLAS i Sp, z 0.0. Budomal-Dom) m.in. 
w zakresie posiadania przez te podmioty Srodkbw finansowych w odpowiedniej 
wysokosci bqdz zdolnosci do pozyskania takich Srodkow w przyszlosci na zakup 3 
dzialek, a nastepnie posadowienia na nich tzw. Bramy Miasta, pieciu Swiadkow 
(Inspektor wydziatu Majqtku Miasta, przedstawiciel Zarzqdu NCt, Dyrektor Wydzialu 
Urbanistyki i Architektury UMt,  Dyrektor Zarzqdu Drog i Transportu oraz Architekt 
Miasta) stwierdzilo m.in., ze nie posiadajq wiedzy ani doSwiadczenia w zakresie 
analizy powyzszego zagadnienia. Swiadkowie wskazali natomiast, ze te problemy 
byly prezentowane glownie przez Zastepce Dyrektora Wydziatu Gospodarowania 
Majqtkiem UMt  i Sekretarza Miasta. Piewsza z tych Swiadk6w zeznala m.in., i e  
weryfikowala wiarygodnoSt finansowq oferenta i uznala, i e  firma ta ma dobrq 
kondycje finansowq i moie stanowit realne wsparcie dla LDZ BRAMA 
w finansowaniu przedsiewziecia. Oferent wykazal zdolnoSC na pozyskanie Srodkow 
finansowych na realizacje inwestycji (Brama Miasta) poprzez zlozony list intencyjny 
oraz zatwierdzone sprawozdanie finansowe firmy ATLAS. W ocenie swiadka list 
intencyjny i sprawozdanie finansowe byly wystarczajqcym dowodem, i e  odmiot 
skladajqcy ofertq ma moiliwoSC zakupu dzialek i realizacji inwestycji. lwiadek 
zeznala, i e  ma doSwiadczenie w badaniu sprawozdah finansowych, natorniast nie 
ma doswiadczen ani uprawnien w sprawdzaniu wiarygodnoici finansowej. 
Sekretarz Miasta zeznala m.in., i i  wiarygodnost finansowa oferenta sprawdzano 
poprzez badanie wiarygodnosci finansowej wspolnikow Sp. z 0.0. LDZ BRAMA 
(sprawozdania finansowe). ZdolnoSc finansowq wykonania przedsiewziecia 
oceniono na podstawie listu intencyjnego zlotonego przez Sp. z 0.0. ATLAS 
i Budomal. Stwierdzono i e  sytuacja finansowa spolki ATLAS jest wystarczajqca do 
realizacji inwestycji. Kierowano sie zapisami listu intencyjnego i niekwestionowanej 
pozycji ATLAS jako lidera nie tylko w todzi, ale i w kraju. Z przedloionych 
dokumentow wynikalo, ze Spolka ATLAS ma zdolnosc do pozyskania srodkow 
finansowych na realizacje inwestycji. Nie brano pod uwage pozyskania od oferenta 
dodatkowych dokumentow potwierdzajqcych sytuacje finansowq (np. przedstawienie 
promesy udzielenia kredytu), gdy i  uznano, i e  przedstawioiie dokumenty s q  
wystarczajqce do pozytywnej oceny sytuacji finansowej oferenta. ~w iadek  stwierdzit 
ponadto, i e  nie ma ukonczonych kursow w zakresie oceny wiarygodnosci 
finansowej oraz oceny zdolnosci kredytowej spolek prawa handlowego, natomiast 



ma ukonczone studia podyplomowe w zakresie zarzqdzania i studia doktoranckie, 
ktore w swoim zakresie miaty badanie oceny zdolnosci finansowej oraz oceny 
zdolnosci kredytowej spolek (kontrola NIK ustalila, i e  przedmioty realizowane 
wramach studiow doktoranckich odbytych na Uniwersytecie Warszawskim 
i ukoriczonych w 2002 r, nie obejmowaly zagadnien dot. oceny wiarygodnosci 
,finansowej oraz oceny zdolnosci kredytowej spolek prawa handlowego). 
Wszyscy swiadkowie zeznali, i e  podczas obrad Komisji nie konsultowano sprawy 
wiarygodnosci finansowej oferenta, jak rowrliei Korrlisja nie rniala wytycznych czy 
wskazowek co do sposobu oceny tej wiarygodnosci. Rowniei nie zqdano opinii 
prawnej w sprawie Listu intencyjnego, jako dowodu wiarygodnosci finansowej i czy 
zapisy w nim zawarte zobowiqzujq strony do realizacji deklaracji zawartych w tym 
Liscie. Czlonkowie Komisji nie zaiqdali rowniei potwierdzenia irodel sfinansowania 
przez Sp. z 0.0. Budomal-Dom kwoty pozyczki na rzecz Sp. z 0.0. LDZ BRAMA 
w wysokosci 1 mln zl, (ktorq LDZ BRAMA przeznaczyla na wadium), uznajqc, ii nie 
ma potrzeby weryfikacji irodel pochodzenia tych srodkow finansowych. 
Komisja nie iqdata rowniez uchwal Zgromadzen Wspolnikow Sp, z 0.0. LDZ 
BRAMA, wyraiajqcych zgode na zawarcie deklaracji finansowych zapisanych 
w Liscie intencyjnym, gdy i  List mial charakter ogolnych deklaracji. 

[akta kontroli: str. 867-9041 
W dniu 30.12.2013 r. Sp. z 0.0. LDZ BRAMA wplacila na rzecz UMt  zaliczke 
w kwocie 12.300.307,5 zl na poczet ceny sprzedaiy nieruchomosci. 

[akta kontroli: str. 9141 
W dniu 31.12.2013 r. sporzqdzony zostal akt notarialny49 ,,Przedwstepna umowa 
sprzedazy". W dokumencie tym stwierdzono m.in., i e :  

w ww. dacie przed Notariuszem stawili sie Agnieszka Nowak - Wiceprezydent 
Miasta todzi dzialajqca w imieniu i na rzecz Miasta todzi, stosownie do 
okazanego petnomocnictwa udzielonego w dniu 31 grudnia 2013 r, przez 
Prezydenta Miasta todzi Harm? Zdanowskq oraz Gabriela Krauze dzialajqca na 
rzecz Spblki pod firmg LDZ BRAMA Sp, z 0.0, w organizacji, jako Petnomocnik 
stosownie do okazanego pelnomocnictwa, 
Komisja Przetargowa postanowila wybrac, jako nabywce nieruchomosci 
pobzonych w todzi przy ul. J. Kilinskiego bez numeru stanowiqcej dzialki 
o numerach 282112, 282113, 282115 o lqcznej powierzchni 7556 m2, Sp. z 0.0. 
LDZ BRAMA w organizacji, za zaplate ceny w kwocie 40.001.000 zl plus naleiny 
podatek VAT. Nabywca oprocz ceny nabycia nieruchomosci zobowiqzany jest do 
uiszczenia oplaty za ustanowienie stuiebnosci drogowej przejscia i przejazdu, 
zapewniajqcej obsluge komunikacyjnq nieruchomosci, wynoszqcej 186.320 zl 
plus naleiny podatek VAT, 
nabywca odpowiada za samodzielne zapoznanie sie ze stanem prawnym 
i faktycznym nieruchomosci oraz jej aktualnym sposobem zagospodarowania, jej 
parametrami oraz mozliwosciq zagospodarowania, 
nabywca zobowiqzuje sie takie do wykonar~ia postanowien dot, terminbw 
realizacji inwestycji (zawartych w opisanych wyiej ,,Warunkach przetargu"), 
nabywca w opisywanej u~nowie zobowiqzat sie takze do zaplacenia kar ujetych 
w ,,Warunkach przetargu", 
w umowie sprzedaiy nieruchomosci, poza istotnymi postanowieniami umowy, 
zastrzezone zostanq ponadto: 

- wszelkie zobowiqzania nabywcy okreslone w ,,Warunkach przetargu", o ile nie 
wymieniono jej w niniejszym protokole, 

- prawo odkupu nieruchomosci przez Miasto t o d i  w ciqgu 5 lat od daty zawarcia 
umowy przenoszqcej jej wlasnosc na nabywce, 

49 rep. A nr 1435512013 
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- prawo pierwokupu nieruchoniosci na rzecz lbliasta todzi, 
- prawo odkupu i pierwokupu zostanie ujawnione w ksiedze wieczystej 

obejmujqcej nabywane r~ieruchomosci, 
wadium w kwocie 4.001.000 zl wniesione przez uczestnika, ktory wygral 
przetarg, zalicza siq na poczet nabycia nieruchomosci, 
wplata pozostalej ceny nabycia nieruchomosci w kwocie 36.000.000 zl netto 
wraz z podatkiem VAT winna nastq i t  przed zawarciem umowy notarialnej na 
konto UMt, w taki sposob, aby wplacone Srodki byly widoczne na podanym 
koncie UMt przed podpisaniem umowy notarialnej, 
zaplata kwoty 186.320 zl plus naleiny podatek VAT, stanowiqcej oplatq za 
~~stanowienie sluiebnosci winna nastq i t  przed zawarciem umowy notarialnej, 
A. Nowak dzialajqca w imieniu i na rzecz Gminy-Miasta todzi, oswiadczyla m.in., 
i e  nieruchomosci stanowiqce dzialki o numerach: 282112, 28211 3, 28211 5 
zobowiqz~~je siq sprzedat za lqcznq cene netto w kwocie 40.001.000 zl 
powiekszona o podatek VAT, ktory stanowi 9.200.230 zl co daje lqczna cenq 
brutto 49.201.230 zl, Sp. z 0.0. LDZ BRAMA w organizacji, zas G. Krauze 
dzialajqca na rzecz i w imieniu tej Spblki ~Swiadczyla, i e  powyisze 
nieruchomosci za ww. cene zobowiqzuje siq kupiC, 
strony oswiadczy/y, i e  cena 49.201.230 zl i kwota 186.320 zl zostanq zaplacone 
w nastepujqcy sposob: 

- kwota 4.001.000 zl zostala zaplacona tytulem wadium i jej odbior sprzedajqcy 
potwierdza, 

- kwota 12.300.307,5 zl zostala zaplacona tytulem zaliczki, przed zawarciem 
niniejszej umowy i jej odbior sprzedajqcy potwierdza, 

- kwota 32.899.922,5 d zostanie zaplacona przelewem na konto UlMt w taki 
sposob, aby wplacone Srodki byly widoczne na koncie UMt przed podpisaniem 
umowy przyrzeczonej, 

- kwota 186.320 zl plus naleiny podatek VAT tytulem wynagrodzerlia za 
ustanowienie sh~iebnosci gruntowej zostanie zaplacona na konto UMt przed 
podpisaniem umowy przyrzeczonej. 
strony zobowiqzujq siq do zawarcia umowy przyrzeczonej najpoiniej w terminie 
do 30 czerwca 2014 r., 
jeieli nabywca nie przystqi do zawarcia umowy przyrzeczonej w wyznaczonym 
na wr~iosek nabywcy terminie najpoiniej do dnia 30.06.2014 r., Miasto t o d i  
moie w terminie 14 dni od up/ywu terminu odstqiC od zawarcia umowy, 
a wplacone wadium nie ulega zwrotowi, 
w przypadku niedojscia do skutku umowy przyrzeczonej, ~~iszczona zaliczka 
w kwocie brutto 12.300.307,5 zl zostanie kupujqcej Spolce zwrocona w terminie 
30 dni od daty rozwiqzania umowy lub odstqienia od umowy, 
w umowie przyrzeczonej sprzedaiy nieruchomosci, poza istotnymi 
postanowieniami umowy, zastrzeione zostanq ponadto: 

- wszelkie zobowiqzania nabywcy okreslone w ,,Warunkach przetargu", o ile nie 
wymieniono jej w niniejszym protokole, 

- prawo odkupu nieruchomosci przez Miasto t o d i  w ciqgu 5 lat od daty zawarcia 
ilmowy przenoszqcej jej wlasnost na nabywcq, 

- prawo pierwokupu nieruchomosci na rzecz Miasta todzi, 
- prawo odkupu i pierwokupu zostanie ujawnione w ksiedze wieczystej 

obejmujqcej nabywane nieruchomosci, 
wydanie i odbior przez strony przedmiotu umowy nastqpi w terminie i w sposob 
wskazany w umowie przyrzeczonej, zgodnie ze szczegolowymi postanowieniami 
,,Warur~kow przetargu" i protokolu z przetargu, 



w ww, dokumencie zawarto rbwniez nastqpujqcy zapis: ,,wobec tego, ze w trakcie 
trwania procedury przetargowej, w okresie poprzedzajqcym z/ozenie oferty 
i rozstrzygniecie przetargu Miasto todz udziela/o pisemnych wyjasnien 
i odpowiedzi na pyfania dotyczqce znaczenia i sposobu rozumienia :Warunkow 
przetargu': tym samym Strony sq zgodne co do tego, ze w przypadku sporu lub 
wqtpliwosci co do znaczenia ktoregokolwiek z postanowieri niniejszej umowy lub 
umowy przyrzeczonej, w tym zw/aszcza ktoregokolwiek z postanowien 
,, Warunkow przetargu" czy tez protokoh z przetargu, zgodny zamiar stron oraz 
cel umowy bedzie interpretowany z uwzglednieniem tresci udzielonych przez 
Miasto todz odpowiedzi i wyjasnien zawartych w pismach: z dnia 22 listopada 
2013 r?, z dnia 29 listopada 2013 r.51, nr DGM-MM-IV.6840.204.2012 z dnia 
2 grudnia 2013 r. oraz z dnia 13 listopada 2013 r.52 skierowanego do Skanska 
Property Poland Spo/ka z 0.0. za/qcznikach do tych pism." 
integralnq czesciq umowy przedwstepnej objetej niniejszym aktem notarialnym, 
stanowiq nastqpujqce zalqczniki: protokol z przetargu, ,,Warunki przetargu", 
oferta z zalqczni kami zlozona przez Spolke. 

[akta kontroli: str. 915-936; 1 143-1 1621 
Odnosnie spraw dot. podpisania przez ww. Umowy przedwstepnej, Wiceprezydent 
A. Nowak wyjasnila m.in., ze przed podpisaniem wzmiankowanego dokumentu nie 
badala wiarygodnosci ,finansowej zarowno Sp, z 0.0. LDZ BRAMA, jak rowrliez 
wspolnikow tej Spolki, opierata s i t  na rekomendacji Komisji Przetargowej. Pani 
A. Nowak wyjasnita rowniez, ze nie zweryfikowata czy wspolnicy Sp. LDZ BRAMA 
(tj. Spolki: ATLAS i Budomal-Dom) przedstawili stosowne uchwaly Zgromadzen 
Wspolnikow zezwalajqce zarzqdom tych podmiotow na zaciqganie zobowiqzan 
wynikajqcych z deklaracji finansowych zawartych w Liscie intencyjnym. Rowniez 
przed podpisaniem ww, umowy, nie zazqdala informacji, czy zostaty zweryfikowane 
zrodla pochodzenia kwoty 12.300.307,5 zl , jakq Sp. LDZ BRAMA tytulem zaliczki 
zaplacila przed zawarciem umowy przedwstepnej. Uznala, ze umowa zostata 
przygotowana dobrze i wszystkie czyrlnosci zwiqzane z jej przygotowaniem zostaty 
wykonane. 
Bezposredniq przyczynq podjecia decyzji o podpisaniu umowy przedwstepnej do 
konca 2013 r., a ostatecznej do konca czenvca 2014 r., byto zdaniem Pani 
A. Nowak to, ze oferent miat jakies problemy z rozliczeniem VAT oraz z faktem, 
ze jedna z dziatek bedqcej przedmiotem przetargu znajdowala si t  w gestii Torpolu. 
Ponadto wyjasnila, iz wszystkie decyzje w sprawie ilmowy przedwstepnej byty 
podejmowane kolegialnie. 
Zapytana w sprawie kolegialnosci podejmowanych decyzji, Pani A. Nowak wyjasnila 
m.in, iz regulan-lin orgarlizacyjny Urqdu ustala, ze decyzje oparte s q  
o wypracowane zespotowo kierunki dziatan. Odnosnie VAT-U, wyjasnila, ze oferent 
w swoich pismach podnosit te kwestie, a interpretacji Dyrektora lzby Skarbowej 
w todzi z dnia 23.1 2.2013 r. w sprawie VAT-u nie czytala. Waznq sprawq bylo 
odroczenie terminu przeniesienia wlasnosci jednej z dzialek, ktorq wtada Torpol. Na 
zakoliczenie Pani A. Nowak stwierdzila: ,,Zalezalo nam na sfinalizowaniu tej 
transakcji': 

[akta kontroli: str. 937-9441 
Z datq 24.06.2014 r. Sp. z 0.0. LDZ BRAMA skierowata do Wiceprezydenta Miasta 
todzi A. Nowak pismo (wplyw do UMt  w dniu 25.06.2014 r.), w ktorym 
poinformowala, i i  nie przystqpi do podpisania aktu notarialnego - przyrzeczonej 
umowy sprzedazy nieruchomosci wynikajqcej z przedwstepnej umowy sprzedaiy 



zawartej w dniu ,,31 grudnia 2014 r objetej aktem notarialnym rep. 
A nr 143551201 3. 

[akta kontroli: str. 9561 
Odnosnie ww. daty (31 grudnia 2014 r. ) Spblka przedlozyla informacje, w ktorej 
podala, iz data ta zostala wskazana omy~kowo, prawidtowa data to: ,,31 grudnia 
2013 r.". 

[akta kontroli: str. 11 38-1 1391 
W dniu 27.06.2014 r, sporzqdzony zostal akt notarialny (rep. A nr 624112014) 
w ktorym stwierdzono m.in., ze przedstawiciele Sp, z 0.0. LDZ BRAMA oswiadczyli, 
iz Zgromadzenie Wspolnikow spotki podjelo w dniu 23.06.2014 r. uchwale, z kt6rej 
wynika, ze Zgromadzenie nie wyraza zgody na zawarcie umowy przyrzeczonej 
sprzedazy nieruchomosci, w wykonaniu umowy przedwstepnej sprzedazy 
z 31.12.2013 r. dot. sprzedazy 3 dzialek (o nr 282112, 282113, 282115) 
zlokalizowanych todzi przy ul J. Kilinskiego bez numeru. Z kolei dzialajqca 
w irnieniu Miasta todzi Wiceprezydent A. Nowak ~Swiadczyla, iz reszta ceny 
sprzedazy wynikajqca z ww. umowy przedwstepnej nie zostala zaplacona na 
rachunek Urzedu Miasta. Wobec powyzszego strony oswiadczajq, ze w dniu 
27.06.2014 r. nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy. 

[akta kontroli: str. 957-9591 
Z datq 1.07.2014 r. Wiceprezydent Miasta todzi A. Nowak, skierowala do Sp. z 0.0. 
LDZ BRAMA pismo z prosbq o przekazanie podjetej 23.06.2014 r. uchwaly 
Zgromadzenia Wspolnikow. W odpowiedzi na powyzsze pismo, Spolka pismem 
z4.07.2014 r. poinformowala UMt, iz w dniu 23.06.2014 r. Nadzwyczajne 
Zgromadzenie Wspolnikow Sp. z 0.0. LDZ BRAMA podjelo uchwale o niewyrazeniu 
zgody na zakup nieruchomosci, a 3.07.2014 r. ww. Zgroniadzerlie podjelo uchwale 
o rozwiqzaniu Spolki w drodze likwidacji. Do pisma Spolki zalqczone zostaly 
kserokopie ww. uchwal. 

[akta kontroli: str. 960-9641 
W dniu 15.07.2014 r. Prezydent Miasta todzi skierowala do kontrolerow NIK pismo, 
w ktorym stwierdzila main., ze: ,,PO odstqpieniu od umowy zakupu dzialkiprze Spolke 
LDZ BRAMA i przejqciu wadium w wysokosci 4 rnln zl Unqd Miasta todzi bedzie 
kontynuowal projekt budo wy Bramy Miasta. Wolg uloko wania w projekto wanym 
obiekcie centrali mBANKU potwierdza jego prezes, Pan Cezary Stypulkowski. 
Oznacza to ponad 2,5 tys nowych miejsc pracy. Do korica wrzesnia 2014 r. 
planowane jest zakonczenie prac nad miejscowym planem zagospodarowania 
terenu NCt, w pafdzierniku 2014 r. zostanie wykonana nowa wycena dzialki pod 
Brame Miasta, a na przelomie 20 14/20 15 roku planowane jest zorganizowanie 
nowego przetargu" 

[akta kontroli: str. 1423; 1 163-1 164; 11 97-1 2221 
Z informacji przedlozonej przez Departament Finansow Publicznych UMt, wynika 
main., ze wplywy ze sprzedazy omawianych 3 dzialek zostaly ujete w planie 
dochodbw budzetu Miasta todzi na 2014 r. (stanowiqcym prognoze) w kwocie 
25.998.920 zl i zaplanowano wykorzystanie m.in. na: 

budowe budynku mieszkalnego - 3,5 rnln zl, 
rezerwa celowa na zadania zwiqzane z propozycjami w ramach budzetu 
obywatelskiego - 10 rnln zl, 
termoizolacja obiektow gminnych - 5 rnln zl, 
modernizacja przestrzeni publicznej Osiedla Ksiezy Mlyn - 2,5 rnln zl, 

Dochod uzyskany w 201 3 r. w wyniku podpisania 31 .I 2.2013r. przedwstepnej 
ilmowy sprzedazy dot. kwoty 10.000.250 zl netto (nalezny podatek VAT 2.300.057,5 
zl) byl przeznaczony na okreslone cele (wplaty z tytulu odplatnego nabycia prawa 
wlasnosci) 

[akta kontroli: str. 965-9671 



Korespondencja prowadzona przez UMt z potencjalnymi nabywcami 
nieruchomosci: 
Z podmiotem ktory wygral pnetarg 
1. Spolka ,,Budomal" skierowaia do Wydzialu Majqtku Miasta UMt pytania 53 

dotyczqce m.in.: a) czy spotka z 0.0. w organizacji moie brat udzial w przetargu 
w charakterze oferenta, b) czy toczq sie w stosunku do sprzedawanych 
nieruchomosci postepowania w sprawie wydania decyzji, owarunkach 
zabudowy, c) wladania przez Konsorcjum terenami objetymi przedmiotem 
przetargu d) parametrow tzw. ,,Bramy Miasta" e) terminow przejecia przez 
nabywce nieruchomosci. W zakresie platnosci ww. firma zaproponowala dwa 
rozwiqzarlia: zaplate ceny w ratach, przy czym termin platnoici ostatniej raty 
(nie rr~niejszej r ~ i i  30%) przypadalby po terminie przejecia nieruchomosci od 
konsorcjum lub rozwaierlie podpisania umowy przedwstepnej sprzedaiy 
nieruchomosci umowy ostatecznej rlie wczesniej r ~ i i  1 listopada 2014 r. 

[akta kor~troli: str. 968-9721 
Odpowiadajqc na powyisze pismo Wiceprezydent Miasta A. Nowak skierowala 
z datq 22.1 1.2013 r. do Prezesa Zarzqdu ,,Budomalu" pismo, w ktorym 
stwierdzila main., ze: spotka z 0.0, w organizacji moie bra6 udziat w przetargu 
w charakterze oferenta, spolki takie mogq we wlasnym imieniu nabywat prawa, 
w tym wlasnosC nieruchomosci, jak rowniez zaciqgac zobowiqzania; iadna 
z wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe nie ogranicza moiliwosci 
zagospodarowarlia dzialek objetych przetargiem; Generalny Wykonawca 
budowy Dworca t o d i  Fabryczna (Konsorcjum) zgodnie z porozumieniem do 
dnia 31.10.2014 r. przekaie nieruchomosc w stanie uporzqdkowanyni; 
w sprawie parametrow ,,Bramy Miasta". Nadmieniono, i i  wysokost zabudowy 
poszczegolnych budynkow okreslona zostata w wytycznych Biura Architekta 
Miasta do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zachodniego 
obszaru NCt. Miasto oczek~.~je, i e  Brama Miasta bedzie sie charakteryzowala 
wysokq jakoSciq rozwiqzan architektonicznych proponowanych przyszlym 
uiytkownikom i znajdq w niej siedzibe centrale ogolnopolskich lub 
r~iiedzynarodowych instytucji, hotele znanych i renomowanych sieci. Dwukrotnie 
w omawianej odpowiedzi zawarto zapisy, i e  ,,Mody.fikacja jakichkolwiek zapisow 
zawartych w ,,Warunkach przetargu" jest niemoiliwa" (pkt 13, 15, 19), 
a w dokumencie tym sformutowane sq  warunki obiektywnie moiliwe do 
spehienia np, w zakresie harmonogramu realizacji planowanej inwestycji. 
Modyfikacja nie moie takie dotyczyc wysokosci kar umownych i okresu 
lldzielenia gwarancji. W odpowiedzi odniesiono sie rowniei do roztoienia 
pla,tnosci na raty, stwierdzajqc mm.in., i e  zgodnie z tresciq art 70 ust. 1 ustawy 
z dnia 21 sierpr~ia 1997 r. o gospodarce ~~ieruchomosciami, cena nieruchomosci 
sprzedawanej w drodze przetargu podlega zaptacie rlie poiniej n i i  do drlia 
zawarcia umowy przenoszqcej wartosk, tym samym nie istnieje moiliwosc 
ratalnej platnosci ceny nabycia nieruchomoSci. Na tym etapie procedury 
sprzedaiowej nie moina wykluczyc zawarcia umowy przedwstepnej, bedzie to 
jednak poiniejsza decyzja Miasta todzi. Zgodnie z tresciq art 41 ust. 1 
cytowanej ustawy, organizator przetargu jest zobowiqzany zawiadomic osobe 
ustalona jako nabywca nieruchomosci o miejscu i terminie zawarcia ~.lrnowy 
sprzedaiy, najpoiniej w ciqgu 21 dni od dnia rozstrzygr~iecia przetargu. 
Wyznaczony termin nie moie byc krotszy n i i  7 dni od dnia dostarczenia 
zawiadomienia. Miasto t o d i  po rozstrzygnieciu przetargu podejmie ostateczna 
decyzje o terminie zawarcia umowy ostatecznej. 

[akta kontroli: str. 973-9831 

53 Pismo z dnia 31.10.2013 r 



Z datq 25.11.2013 r. Budomal ponownie zwrocil sie pismem do Wydzialu 
Majqtku Miasta UMt  o udzielenie dodatkowych wyjasnien m.in. w sprawie 
decyzji o warur~kach zabudowy. Zawnioskowano rbwniei o wprowadzenie 
zmiany sposobu zaplaty celiy za nabyte dzialki w drodze przetargu. Z uwagi na 
to, ze do 1.11.2014 r. niemoiliwe bedzie przejecie nieruchomosci od 
Konsorcjum obecnie wladajqcym tym terenem, co w istotny sposbb ogranicza 
wykonywanie uprawnien wlascicielowi gruntu, a takie calkowicie uniemoiliwia 
realizacje inwestycji, zasadnym jest wprowadzenie zmiany w zakresie platnosci 
ceny nabycia nieruchomoSci, a mianowicie naleiy rozwaiyc podpisanie umowy 
przedwstepnej sprzedaiy nier~~chomoSci i umowy ostatecznej w terminie nie 
wczes~iiejszym n i i  1.1 1.2014 r. Ponadto w ww. pismie podniesiono sprawe 
podatku VAT od nabycia nieruchomosci, stwierdzajqc, i i  z uwagi na to, ze jest 
to sprawa sporna, naleiy uzyskat interpretacje wlaSciwego organu 
podatkowego. 

[akta kontroli: str. 984-9871 
W zwiqzku z ww, wqtpliwosciami dot. opodatkowania umowy zakupu 3 dzialek 
podatkiem VAT, zglaszanymi przez firm? Budomal, 23 grudnia 2013 r. Dyrektor 
lzby Skarbowej w todzi wydal dla Miasta Lodzi interpretacje indywidualnq, 
wktorej stwierdzono m.in., i e  dostawa dzialki 282112 stanowiqcej 
niezabudowany grunt przeznaczony pod zabudowe bedzie opodatkowana 
podatkiem VAT i nie bedzie korzystat ze zwolnienia z opodatkowania. Jeieli na 
dzien dostawy ulegnq zmianie okolicznosci sprawy i dla dzialek 282113, 28211 5 
zostanie wydana decyzja o warunkach zabudowy, to dostawa tych dzialek nie 
bedzie korzystak z ze zwolnienia z opodatkowania podatkiem VAT. 

[akta kontroli: str. 905-9131 

W odpowiedzi z dnia 29.1 1.2013 r. skierowanej do Prezesa Zarzqdu Budomalu, 
podpisanej przez Wiceprezydenta A. Nowak, stwierdzono min., ze odnosnie 
platnoSci za nabywanq nieruchomoSt, zgodrlie z art. 70 ust. 2 ustawy 
o gospodarce nieruchomosciami taka moiliwosc istr~ieje wylqcznie w przypadku 
zbycia nieruchomosci w trybie bezprzetargowym lub w drodze rokowari. 
W niniejszej sprawie, gdzie zbycie ma nastqpiC w trybie przetargu, zaplata ceny 
nastqpic musi z zachowaniem postanowiei art., 70 ust. 1 ww. ustawy, czyli 
calosc ceny musi by6 uregulowana najpoiniej w dacie zawarcia umowy 
przenoszqcej wlasnoSC. Rownoczesnie naleiy wyjasnik, ze norma art. 41 ww. 
ustawy nie naklada na organizatora przetargu obowiqzku zawarcia umowy 
przenoszqcej wlasnosc w scisle okreslonym terminie, kwestie te pozostawiajqc 
decyzji organizatora oraz ewentualnym uzgodnieniom stron. Zgodnie wiec 
z tresciq art. 41 ust. 1 cyt, ustawy organizator powiadomi wylonionego nabywce 
w terminie 21 dni od daty rozstrzygniecia przetargu o planowanym miejscu 
i terminie zawarcia umowy sprzedaiy. Wobec tego, i i  norma art. 41 ust. 1 i 2 
ww, ustawy nie wyklucza takiej mo~liwosci, Miasto bedzie gotowe wyrazic zgode 
(wyznaczyc termin) na zawarcie umowy definitywnej (przenoszqcej wlasnosc) 
w okresie do 30.06.2014 r. pod warur~kieni jednak, i e  strony zawrq I.lmowe 
przedwstepnq do konca 2013 r., uwzgledniajqcq wszystkie obowiqzki 
wynikajqce z warunkow przetargu i wplaty na rzecz Miasta nie mrliej niz 25% 
ceny ustalonej w przetargu wraz z zawarciem umowy przedwstepnej, ktora to 
kwota bedzie podlegala zaliczeniu na poczet ceny w dacie zawarcia umowy 
przyrzeczonej. 

[akta kontroli: str. 988-996 ] 
W wyjasnieniach zloionych dla NIK odnosliie ww, zapisow, Pani A. Wowak 
stwierdzila m.in., i e  bezposredniq przyczynq zastosowarlia takich rozwiqzan byla 
pisemna informacja oferenta, i i  ma on jakies problemy z rozliczeniem VAT-u oraz 



faktem, ze jedna z dzialek bqdqcych przedmiotem przetargu znajdowala s i t  w gestii 
Torpolu i miala byc ona zgodnie z umowq wydana do listopada 2014 r., czyli 
w odroczonyrn terniinie. Wszystkie decyzje w sprawie zapisow byly konsultowane 
z prawnikami. Prawnicy stwierdzili, ze ustawa o gospodarce nieruchomosciami 
naklada na organizatora przetargu obowiqzek wyznaczenia terminu ostatecznego 
zawarcia transakcji (przeniesienie wlasnosci nieruchomosci). Ustawa daje swobode 
w wyznaczeniu ostatecznego terminu sprzedazy, a wskazane przez nabywce 
nieruchomoSci przyczyny ptzesuniecia terminu w naszej ocenie byly zasadne. 
Pani A. Nowak wyjasnila takze, iz inni oferenci nie zostali powiadornieni w trybie 
publicznym, iz Miasto bedzie gotowe wyrazic zgode na zaplacenie przez 
wygrywajqcego przetarg zaliczki w wysokosci 25% ceny nabycia nieruchomosci do 
konca 2013 r., a pozostala platnosc uiscic do konca czerwca 2014 r., gdyz ustawa o 
gospodarce r~ieruchomosciami nie przewid~~je LI~I-~blicznienia odpowiedzi 
kierowanych do oferentow na zadawane przez nich pytania dot, przetargu. 

[akta kontroli: str. 943-9441 
Odnoszqc sic do pytania dot. przyczyn niepowiadorniel-~ia innych potencjalnych 
oferentow w trybie publicznyrn o tresci odpowiedzi udzielonej ptzez Wiceprezydenta 
Miasta todzi w pisnie z dnia 29 listopada 2013 r.54 Prezesowi Zarzqdu PRB 
Budomal, w ktorej znalazla sie main. informacja o mozliwosci zawarcia do konca 
2013 r. ptzedwstepnej umowy sprzedazy z obowiqzkiern wplaty co najmniej 25% 
ceny ~~stalonej w przetargu i zawarcia umowy definitywnej przenoszqcej wlasnosc 
(wraz z uiszczeniem pozostalej kwoty ceny) do 30 czerwca 2014 r., Prezydent 
Miasta todzi wyjasnila: 
.Sptzedaz nieruchomoici Miasta todzi odbywa siq zgodnie z ustawq z dnia 21 
sierpnia 7997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2074 r. poz. 578 i 659) 
oraz Rozpotzqdzeniem Rady Ministrow z dnia 74 wtzesnia 2004 r. w sprawie 
sposobu i trybu ptzeprowadzania ptzetargow oraz rokowan na zbycie nieruchomosci 
(Dz. U. Nr 207, poz. 2708). Ptzepisy te nie ptzewidujq upubliczniania tresci zapyfari 
potencjalnych oferentow skladanych w trakcie postepowania i odpowiedzi 
udzielanych ptzez sptzedajqcego. Takie uregulowania zawarl ustawodawca 
w ptzepisach o zamowieniach publicznych, na podstawie kforych wydatkowane sq 
Srodki finansowe. Obrot nieruchomosciami nie podlega pod te ptzepisy. Gdyby 
ustawodawca takie rozwiqzania uznal za celowe w gospodarce nieruchomosciami 
znalazlyby one odzwierciedlenie w odpowiednich ptzepisach. Zgodnie z treiciq 
ogloszenia o ptzetargu, zainteresowane podmioty mogly zwrocic siq o dodatkowe 
wyjaSnienia dot, ptzetargu do jego organizatora i w tym trybie organizator ptzetargu 
udzielal pisemnych wyjasnieri". 
Odnoszqc sie do pytania dot, przyczyn zawarcia w umowie ptzedwstepnej z dnia 
31.12.2013 r. zapisu o wplacie zaliczki w kwocie 12.300.307,5 zl i obowiqzku 
zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 30.06.2014 r., wraz z obowiqzkiem zaplaty 
pozostalej ceny uzyskanej w przetargu, w sy'tuacji, gdy powyzsza regulacja nie 
zostala wskaza~ia w § I 9  ,,Warur~kow Przetargu", Prezydent Miasta todzi wyjasnila: 
,,Zgodnie z art. 47 ust. 7 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wlasciwy organ 
ustala termin zawarcia umowy po rozsttzygnieciu ptzetargu, tj. precyzyjnie, w ciqgu 
21 dni od zamkniqcia ptzetargu ustala termin zawarcia umowy sprzedazy 
nieruchomosci i zawiadamia o nim. W warunkach ptzetargu nie podaje sie informacji 
o terminie sporzqdzenia aktu notarialnego. Termin ten nie moze bye krotszy niz 
7 dni od dnia zawiadomienia. Z uwagi na wyznaczenie terminu aMu notarialnego 
ptzenoszqcego wlasnosc nieruchomosci do konca czewca 2074 r., Miasto mialo 
mozliwoid niezawierania umowy przedwstepnej albo jej zawarcia. Z uwagi na wage 
dla Miasta todzi sptzedazy tej nieruchomosci ze wzgledu na jej prestizowq funkcit i 
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polozenie w Nowym Centrum todzi, Miasto zdecydowalo siq na podpisanie umowy 
pnedwstqpnej i uregulowanie w niej m,in. kwestii finansowych zwiqzanych z zaplatq 
ceny za nieruchomosd. Wobec tego, iz oferent nie uchylil siq od zawarcia umowy, 
a jedynie wnioskowal o zawarcie jej w terminie poiniejszym niz wskazany 
w zawiadomieniu, nie bylo celowym podejmowanie krokow zmienajqcych do 
pnymusowego egzekwowania zawarcia umowy (wystqpienia z powodztwem 
o obowiqzanie do zawarcia umowy). RownoczeSnie wobec gotowosci zawarcia 
umowy w terminie do dnia 30 czerwca 2014 r, oraz wolq wplacenia zaliczki na jej 
poczet, nie bylo na tym etapie podstaw do odstcipienia od zawarcia umowy 
i zatnymania wadium. Decyzja zwiqzana z wyrazeniem zgody na zawarcie umowy 
w terminie pdzniejszym nie skutkowala utratq wadium albowiem w pnypadku 
uchylenia siq strony kupujqcej od zawarcia umowy w tym pdzniejszym terminie, 
interes Miasta zabezpieczalo pobrane wadium". 

[akta kontroli: str. 759-7671 
3. W dniu 2.12.2013 r .  Budomal skierowal do Wydzialu Majqtku Iliasta UMt pismo 

z prosbqo udzielenie dodatkowych wyjasnieh w nastepujqcej kwestii: 
,,zgodnie z postanowieniami $ 6 ust. 9 Warunkdw pnetargu. Oferent zobowiqzany 
jest dolqczyd do oferty dowody wiarygodnosci finansowej. Z uwagi na fakt, ze spolka 
z ograniczonq odpowiedzialnoSciq w organizacji moze brae udzial w pnetargu 
w charaktene oferenta, prosimy o potwierdzenie, i i  warunek opisany w zdaniu 
popnedzajqcym zostanie spelniony popne dolqczenie do oferty listu intencyjnego 
wspolnikow spolki, potwierdzajqcego udzielenie wsparcia pny realizacji zamienenia 
inwestycyjnego. " 

[akta kontroli: str. 9971 
Odpowiadajqc na powyzsze pismo, Wiceprezydent Miasta todzi A. Nowak, pismem 
z dnia 2.12.2013 r., poinformowala ii: 
,,Warunek okreslony w $ 6 ust. 9 Warunkdw pnetargu ma charakter ocenny 
ipodlegad bqdzie swobodnej i autonomicznej ocenie Komisji Pnetargowej pod 
kqtem wyboru najkonystniejszej oferty. Z uwagi na ocenny charakter omawianego 
warunku, nie istnieje zamkniqty katalog dokumentow, ktore mogq potwierdzid 
spelnienie tego warunku. W ,, Warunkach pnetargu" pnykladowo wskazano 
promesy udzielenia kredytu i opinie bankowe, rownoczesnie moiliwe jest 
poslugiwanie siq innymi dokumentami, jezeli ich tresc zawiera elementy 
pozwalajqce na dokonywanie oceny wiarygodnosci finansowej oferenta. 
W zaleznosci od jego tresci, list intencyjny moze byd jednym z dokumentow, Mory 
wskazuje na wiarygodnoSC finansowq oferenta. 
W zwiqzku z powyzszym nie nakladamy na oferentdw ograniczeri, jezeli chodzi 
o formq dokumentu i co do zasady dopuszczamy moiliwosd skladania kazdego 
dokumentu, ktorego tresc pozwala na ocenq wiarygodnosci finansowej." 

[akta kontroli: str. 9981 
W pismach skierowanych z datq 11.12.2013 r .  przez Przewodr~iczqcq Komisji 
Przetargowej do Spolek: Budomal-Dom i ATLAS, bedqcych udzialowcami Sp. z 0.0. 

LDZ BRAMA, zwrocono sie z prosbq o potwierdzenie deklaracji zawartych w Liscie 
intencyjnym oraz przedlozenie dokumentbw finansowych Wspolnikow swiadczqcych 
o posiadanej przez oferenta zdolnosci finansowej do zrealizowania opisanego 
w ofercie przetarg0we.j przedsiewziecia, o ktorych mowa w ww. I-iscie. 

[akta kontroli: str. 999-1 0001 
W dniu 13.12.2013 r .  Sp. z 0.0. ATLAS przekazala sprawozdar~ie finansowe za 
2012 r .  

[akta kontroli: str. 1001 -10651 
W odpowiedzi z 16.12.2013 r . ,  na ww. pismo, Budomal-Dom przedlozyl m.in. 
nastepujqce dokumenty; 



List intencyjny w brzmieniu identycznym, jak przedlozony do oferty 
przetargowej, podpisany przez wszystkich czlonkow zarzqdu Sp, z 0.0. 
ATLAS Prezesa Zarzqdldu Sp, z 0.0. Budomal-Dom, 
bilans Sp. z 0.0. Budomal-Dom za lata 201 1-2012. 
rachilnek zyskow i strat za lata 201 1 i 2012 r., 
zeznania wspolnikow Sp. z 0.0. Budomal-Dom o wysokosci osiqgnietego 
dochodu (poniesionej straty) za lata 2010-201 2. 

[akta kontroli: str. 1066-1 1011 
4. W pisrr~ie z dr~ia 11.12.2013 r, skierowanym przez Przewodniczqcq Komisji 

Przetargowej do Zarzqdu Sp. z 0.0. LDZ BRAMA w organizacji, zawnioskowano 
o dostarczenie uchwaly Wspolnikow Spolki wyrazajqcej zgode na zaciqganie 
zobowiqzan i rozporzqdzanie prawami o wartosci przekraczajqcej 100.000 zl. 
Ponadto majqc na uwadze brak mozliwosci stwierdzenia pochodzenia Srodkow 
finansowych umozliwiajqcych wplate wadium oraz zapisy ustawy z dnia 
16 listopada 2000 r. o przeciwdzialaniu wprowadzania do obrotu finansowego 
wartosci majqtkowych pochodzqcych z nielegalnych lub nieujawnionych zrodel, 
Komisja wnioskowala o przedlozenie dokumentu potwierdzajqcego zrodto 
finansowania wplaconej przez LDZ BRAMA kwoty wadium. 

[akta kontroli: str. 11021 
W odpowiedzi z dnia 16.12.2013 r., Sp. z 0.0. LDZ BRAMA przedlozyta 
w zalqczer~iu: 

protokol Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow (NZW) Sp. z 0.0. LDZ 
BRAIblA odbytego w dniu 2.12.2013 r., w ktorym zamieszczono: uchwale 
nr 1 NZW wyrazajqcq zgode Zarzqdowi na zawarcie umowy pozyczki ze 
wspolnikiem, tj. Sp. z 0.0. ATLAS na kwote 3.003.000 zl, uchwale nr 2 NZW 
wyrazajqcq zgode zarzqdowi na zawarcie umowy pozyczki ze wspblnikiem 
tj. Sp. z 0.0. Budomal-Dom na kwote 1.003.000 zl, uchwale nr 3 wyrazajqca 
zgode Zarzqdowi na zlozenie oferty w przetargu ogloszonym przez 
Prezydenta Miasta todzi na sprzedaz nieruchomoSci stanowiqcych 
wlasnoSC Miasta todzi, polozonych w todzi przy ul. J. Kilinskiego bez 
numeru, stanowiqcych dzialki o numerach: 282112, 282113, 282115. 
zaswiadczer~ie z PKO Bank Polski - Oddzial 3 w todzi z dnia 12.12.2013 r. 
wydane dla Sp, z 0.0. LDZ BAMA, w ktorym podano m.in., ze na dzien 
3.12.2013 r. dostepne Srodki pier~iezne ksztaltowaly sie w dolnej granicy 
kwoty siedmiocyfrowej. W dniu 4.12.2013 r. dokonany zostal przelew 
z rachunku Spblki tytulem wplaty na wadium w przetargu, 
powtorny wydruk wykonania przelewu przez Sp, z 0.0. ATLAS kwoty 
3.001.000 zl na rzecz Sp. z 0.0. LDZ BRAMA, tytulem pozyczki zgodnie 
z umowq z 2.12.2013 r. Dokument zostal sporzqdzony przez PKO Bank 
Polski w dniu 3.12.2013 r., 
powtorny wydruk wykonania przelewu przez Sp, z 0.0. Budomal-Dom kwoty 
1.001.000 zl na rzecz Sp. z 0.0. LDZ BRAMA, tytulem pozyczki od 
wspolnika. Dokument zostal sporzqdzony przez PKO Bank Polski w dniu 
4.12.2013 r. 

[akta kontroli: str. 1102-1 1131 
5. Z datq 20.12.2013 r. A. Graszka - Z-ca Dyrektora Wydzialu Majqtku Miasta, 

skierowala do Sp, z 0.0. LDZ BRAMA w organizacji pismo, w ktorym 
poinformowala, m.in., iz w zwiqzku z rozstrzygnieciem pisemnego przetargu 
nieograniczonego, ogloszonego na dzien 10.12.2013 r. Wydzial Majqtku Miasta 
informuje, ze podpisanie umowy notarialnej przenoszqcej wlasnosC: 
nieruchomoSci polozonych w todzi przy ul J. Kilinskiego bez numeru (dzialki 
nr 28211 2128211 3, 28211 5) odbedzie sie w dniu 30.1 2.2013 r. o godzinie 9.00 
w gabinecie Prezydenta Miasta todzi. Wplaty uzyskanej w przetargu ceny 

39 



naleiy dokonat w taki sposob, aby srodki na koncie byly widoczne przed 
podpisaniem umowy. W przypadku nie uiszczenia ceny nabycia nieruchomosci 
w ww, sposob, Miasto todz moze odstqpic od zawarcia umowy. 

[akta kontroli: str. 11 141 
6. W dniu 23.12.2013 r. Spblka LDZ BRAMA skierowala do Prezydenta Miasta 

todzi pismo, w ktorym, zawnioskowala, aby w dniu 31.12.2013 r. nastqpilo 
podpisanie umowy przedwstqpnej sprzedazy ww. nieruchomosci. Jednoczesnie 
Spolka zobowiqzala sie do wplacenia, przed zawarciem umowy przedwstqpnej, 
zaliczki w kwocie 25% ceny sprzedazy (pomniejszonej o wplacone wadium). 
Ponadto Spolka zawnioskowala o podpisanie umowy przenoszqcej wlasnosC 
ww. nieruchomosci w terminie umoiliwiajqcym wydanie tej nieruchomosci 
nabywcy . 

[akta kontroli: str. 11 151 
7. Z kolei w dniu 24.12.2013 r. Spolka LDZ BRAMA, skierowala do Prezydenta 

Miasta todzi kolejne pismo (nawiqzujqc w rrlim do pisma z dnia 23.12.2013 r.) 
w ktorym stwierdzila main.: 
,,istotnym argumentem przemawiajqcym za przyjqciem zaproponowanej przez 
nas procedury jest faM, ze na etapie postqpowania przetargowego, 
w odpowiedzi na zapytanie wspolnika spolki LDZ BRA MA, Miasto Lodz, 
w pismie z dnia 29 listopada 2013 r. wyrazilo zgodq na zawarcie umowy 
przenoszqcej wlasnoSc nieruchomosci objqtych przetargiem w terminie do 
30 czerwca 2014 r. pod warunkiem zawarcia przez strony do 31.12.2013 r. 
umowy przedwstepnej uwzglqdniajqcej wszystkie obowiqzki wynikajqce 
z Warunkow przetargu. Wzwiqzku z powyiszym traMujemy stanowisko Miasta 
za wiqzqce i deklarujemy zwarcie umowy przedwstqpnej do 31 grudnia 2013 r. 
i umowy ostatecznej w terminie do 30 czerwca 2014 r." 

[akta kontroli: str. 11 161 
8. W dniu 24.12.2013 r. Wiceprezydent Miasta todzi Krzysztof Piqtkowski 

skierowal do Zarzqdu Sp, z 0.0. LDZ BRAMA, pismo, w ktorym poinformowal, ze 
Miasto wyraza zgode na zawarcie umowy przedwstepnej sprzedazy ww. 
nieruchomosci w dniu 31.12.2013 r., o godzir~ie i miejscu okreslonym w ww. 
pismie z 20.12.2013 r., a takze Miasto akceptuje zaproponowanq wysokosc 
zaliczki w wysokohci 25% ceny sprzedazy. Termin zawarcia ostatecznej umowy 
sprzedazy zostanie okreslony w umowie przedwstepnej. Miasto nie wyraza 
natomiast zgody na pomniejszenie wysokosci zaliczki o kwotq wplaconego 
przez Spblke wadium, poniewal wadium stanowi zabezpieczenie Miasta na 
wypadek niezawarcia przez strony ostatecznej umowy sprzedazy. Kwota 
zaliczki w zwiqzku z powyzszym powiekszona o 23% VAT wynosi 
12.300.307,5 zl i podlega wplacie na konto UMt w taki sposob, aby srodki te 
byly widoczne na koncie przed podpisaniem umowy notarialnej. 

[akta kor~troli: str. 11 17-1 1181 
Skladajqc wyjasnienia w sprawie tresci zawartych w ww. pismie Wiceprezydent 
K. Piqtkowski, stwierdzil m.in., ze w zakresie jego obowiqzkow nie lezaly kwestie 
dot, sprzedazy nieruchomosci. Ww. pismo trafilo do niego do podpisu, dlatego, 
iz w tym dniu byl jedynym dyzurujqcym Prezydentem w UMt i zwrocono sie do 
niego o podpisanie tego dokunienty w zastepstwie Panie Wiceprezydent 
A. Nowak, ktora nadzorowala przedmiotowe sprawy. Wlwymieniony odbyl 
rozmowe z pracownikiem Wydziatu Majqtku Miasta UMt (nie pamietal z kim), 
celem omowienia kwestii zawartych w przedmiotowym pismie. Tresc pisma nie 
wzbudzila wqtpliwohci Pana K. Piqtkowskiego z uwagi na to - jak wyjasnil - 
ze dokument ten podpisal Radca Prawny Urzedu. 

[akta kontroli: str. 1 1 19-1 1201 



Marek Jozwiak - Z-ca Dyrektora Wydzialu Majqtku Miasta UMt, s kladajqc 
wyjasnienia w sprawie zaparafowania ww. pisma z 24.12.2014 r., stwierdzil m.in., 
ze zajmowal sie przygotowaniem tresci tego pisma pod nieobecnosci 
Wicedyrektor A. Graszki, a projekt tego dokumentu zostal wyslany do Biura 
Prawnego i przez jego przedstawiciela parafowany. Odnosrlie wyrazenie w ww. 
pismie przez Miasto todz zgody na zawarcie ze Sp. z 0.0. LDZ BRAMA umowy 
przedwstepnej w dniu 31.12.2013 r. i wplaty przez ten podmiot zaliczki 
w wysokosci 25% ceny sprzedazy dzialek, M. Jozwiak wyjasnil, ze spotka 
Budomal zwracala sie wczesniej do Miasta z zamyslem zawarcia umowy w ww. 
trybie, a Miasto wyrazalo gotowosc rozwazenia wprowadzenia tych rozwiqzan. 
Biorqc pod uwage fakt, ze LDZ BRAMA byla jedynym oferentem oraz wage 
i wartosc transakcji, takie rozwiqzanie zostalo przyjete. 

[akta kontroli: str. 11 21-1 1221 
Z kolei p.0. Dyrektora Departamentu Gospodarowania Majqtkiem UMt,  Jaroslaw 
,c,hwia!kowski wyjasnil m.in., iz zaparafowal ww. pisnio poniewaz wynikalo 
to z regulacji organizacyjnych Urzedu, natomiast nie redagowal tego dokumentu, 
nie byl rowniez zorientowany kto podejmowal decyzje dot, zasad sprzedazy 
nieruchomosci (3 dzialek) polozonych w todzi przy ul. J. Kilinskiego bez nurneru, 
gdyz nie bral udzialu w pracach zespolu podejmujqcego te decyzje. 

[akta kontroli: str. 11231 
Spolka LDZ Brama poinformowala55, ze posiada uprawnienia opisane w pkt. 
21 Przedwstepnej umowy sprzedazy (tj.: licencje obejmujqcq prawo do 
powielarlia, kopiowarlia i prezentowania calosci koncepcji architektonicznej - 
Bramy Miasta jak rowniez jej poszczegolnych elementow, w szczegolnosci 
prezentowania jej w srodkach masowego przekazu) i dysponuje tymi 
uprawnieniami w formie plikow PDF oraz plikow w formatach .IPG i AVI. 
Ww. uprawnienia posiada na podstawie umowy licencyjnej zawartej z FC1 
Fundacjq todzkq. 

[akta kontroli: str. 1124-1 135; 11 36-1 139 
W powyzszej sprawie wyjasnienia zlozyla rowniez Zastepca Dyrektora Wydzialu 
Majqtku Miasta, stwierdzajqc ni.in., ze sposob i prawidlowosc nabycia tych praw 
przez oferenta nie byla przedmiotem oceny Komisji Przetargowej, dlatego, ze 
nalezyte wykonanie zobowiqzan wynikajqcych ze zlozenia oferty lezy w sferze 
ryzyka kontraktowego oferenta. W przypadku ujawnienia jakichkolwiek roszczen 
osob trzecich do przed miotowej koncepcji, sprawa ta lezalaby w za kresie 
odpowiedzialnosci kontraktowej oferenta. Dlatego tez sposob nabycia 
uprawnien przez Spolke do dysponowania koncepcjq zalqczonq do oferty, nie 
podlegal weryfikacji w zakresie spelnienia warunkow przetargu, tym samym nie 
zqdano przedlozenia dokumentow okreslajqcych sposob i tryb nabycia tej 
koncepcji przez Spolke. 

[akta kor~troli: str. 1140-1 1421 
Kwalifikacje czlonkow Komisji Przetargowej 
Na 7 czlonkow Komisji Przetargowej, zaden z nich nie legitymowal sie 
wyksztalceniern wyzszym z zakresu finansow podmiotow gospodarczych, a 6 nie 
ukonczylo zadnych studiow podyplomowych lub kursow w tym zakresie. W jednym 
przypadku, czlonek Komisji odbyl w 1996 r. kurs z zakresu rachunkowosci 
ifinansow podmiotow gospodarczych, a w innym Podyplomowe Studium 
Menedzerskie na Uniwersytecie Warszawskim (1 99811 999)) na ktorym byly zajecia 
z finansow, jednak w swiadectwie ukonczenia tych studibw nie wykazano jakie 
dziedziny finansow byly wykladane. Ta sama osoba na ww. Uniwersytecie 
ukonczyla trzyletnie studia doktoranckie (w 2002 r.) - w wykazie przedmiotow 

55 Pismo z dnia 23.06.2014 r., 



realizowanych w trakcie tych studiow nie bylo zajek z zakresu oceny wiarygodnosci 
,finansowej spbtek prawa handlowego, jak rowniei oceny ich zdolnosci kredytowej. 
Ponadto cztonkowie Korr~isji zawodowo nie zajmowali sie badaniem standingow 
finansowych podrniotow gospodarczych, jak rowniei zagadnieniami zwiqzanyrni 
z udzielaniem promes kredytowych. 

[akta kontroli: str. 1403-14141 
lnne ustalenia 
Z wyjaSnien zloionych kontrolerom NIK przez Dyrektora Wydzialu Zamowien 
Publicznych UMt, wynika main., i e  w ramach postepowan o udzielenie zamowien 
publicznych, na potwierdzenie wiarygodnosci finansowej potencjalnych oferentow, 
Wydzial wymagal zloienia m.in. nastqpujqcych dokumentbw: sprawozdan 
finansowych, informacji z banku potwierdzajqcej wysokosC posiadanych srodkow 
finansowych lub zdolnoSC kredytowq wykonawcy nie wczesniej niz 3 miesiqce przed 
uplywem terminu skladania ofert. 

[akta kontroli: str. 141 5-14161 
Z kolei w wyjasnieniach otrzymanych z Wydzialu Majqtku Miasta UMt stwierdzono 
m.in., Ze przy sprzedaty nieruchomosci naleiqcych do Miasta, jednym z kryterium 
wyboru najkorzystniejszej oferty jest wiarygodnosk finansowa oferenta swiadczqca 
o moiliwosci faktycznego zrealizowania inwestycji. W podanych w inforrnacji 
3 przypadkow przetargow, dokumentami potwierdzajqcymi wiarygodnosk finansowq 
oferenta byly opinie bankowe dot, posiadanych na koncie Srodkow finansowych. 

[akta kontroli: str. 141 7-14201 

Ustalone 1) W trakcie przetargu Urzqd nie zapewnil jawnosci oraz rbwnego dostepu 
nieprawidlowoSci podmiotow do udzialu w przetargu. 0 moiliwosci zawarcia do konca 2013 r. 

przedwstepnej umowy sprzedazy z obowiqzkiem wptaty co najmniej 25% 
ceny ustalonej w przetargu i zawarcia umowy definitywnej - przenoszqcej 
wlasnosc (wraz z uiszczeniem pozostalej kwoty ceny) do 30.06.2014 r. 
zostala poinformowana jedynie firrna PRB Budomal, ktora zadata pytarlia 
w tym zakresie. Udzielone firmie PRB Budomal w pisrnie z dnia 29 listopada 
2013 r, wyjasnienia stanowily istotnq zmiane (uzupelnienie) tresci 
Warunkow przetargu i winny by6 opublikowane (stosujqc odpowiednio 
art. 38 ust. 2 ustawy ogn), tak by dotrzec z informacjq do moiliwie 
najszerszego kregu podmiotow zainteresowanych przetargiem. 
W swietle art. 42 ust.1 ustawy ogn celem przepisow normujqcych zasady 
organizowania przetargow na zbycie nieruchomosci bylo zapewr~ienie 
jawnosci i jednolitoSci postepowania, rownego dostepu do udzialu 
w przetargu i uzyskania najkorzystniejszego wyniku przetargu. Sytuacja, 
w ktorej tylko jeden z potencjalnych oferentow posiada wiedze, o moiliwosci 
zawarcia umowy przedwstepnej do konca 2013 r., a umowy przenoszqcej 
wlasnosc sprzedawanych w drodze przetargu nieruchomosci - do 
30.06.2014 r., stoi w sprzecznosci z ww. zasadami. 

[akta kontroli, str.: 984-996; 943-944; 759-7671 
2) Komisja przetargowa wylonita nabywce nieruchomosci, mimo i e  zloiona w 

postepowaniu przetargowym koncepcja architektoniczna (stanowiqca 
zalqcznik do oferty na zakup nieruchomoSci), w ocenie Izby, nie spelniala 
wymagan okreslonych w § 8 pkt 6 warl~nkow przetargowych dotyczqcych 
maksymalnej wysokosci zabudowy oraz realizacji zabudowy w strefach 
okreslonych w zatqczniku nr 1 do warunkow dotyczqcych zachowania 
okreslonych w nich linii zabudowy. Warunki przetargu okreslaly scisle 
wytyczne zabudowy, nie dajqc mozliwoSci odstepstwa od nich na etapie 
prowadzonego przetargu na sprzedaz nieruchomosci. Zgodnie z art. 40 
ust. 4 ustawy ogn, jeieli komisja stwierdzi, ze zadna oferta nie spelnia 



warunku przetargu, przetarg uwaza sie za zakonczony wynikiem 
negatywnym. 

[akta kontroli, str.: 729-730; 844-860; 877-9001 
3) Komisja Przetargowa dokonala oceny wiarygodnosci finansowej oferenta 

wsposbb nierzetelny, tj. opierajqc sie na dokumentach, ktore nie 
potwierdzaly w sposob nalezyty niozliwosci faktycznego zrealizowania przez 
niego inwestycji. Komisja oparla sie przy tej weryfikacji jedynie na I-iscie 
intencyjnym podpisanym przez wspolnikow Sp. z 0.0. LDZ Brama 
i sprawozdaniu finansowym (za lata 2011-2012) ATLAS Sp. z 0.0. oraz 
bilansie Budomal-Dom Sp z 0.0. 
Zdaniem NIK, spelnienie dyspozycji zawartej w § 6 pkt 9 Warunkow 
przetargu wymagalo wykazania przez oferenta posiadania srodkow 
finansowych w odpowiedniej wysokosci bqdz zdolnosci do ich pozyskania 
w przyszloSci (co najczesciej sprowadza siq do wykazania zdolnosci 
kredytowej). Natomiast z tresci listu intencyjnego wynika jedynie, 
ze wspolnicy Spolki zadeklarowali dokonanie dalszego dofinansowania 
Sp6,tki - w tym o ile bedzie zachodzila taka potrzeba poprzez 
zabezpieczenie finansowania ze strony instytucji ryrlku 'finansowego - 
wwysokoSci 40.000.000 EUR. Sygnatariusze listu nie przedstawili 
natomiast zadnego dokumentu, z ktorego wynikaloby, ze jakas instytucja 
finansowa jest gotowa tego rodzaju wsparcia udzielit. JednoczeSnie 
przedlozone sprawozdanie finansowe nie stanowilo wystarczajqcego 
potwierdzenia, ze podmiot ten jest w stanie dofinansowat spolke wlasnymi 
zasobami majqtkowymi. Nalezy przy tym podkreslic, ze list intencyjny nie 
zawieral zapisow o charakterze wiqzqcym, a czlorlkowie zarzqdu nie 
wykazali umocowania do zaciqgania tego rodzaju zobowiqzan. 

4) Wyrazenie wbrew postanowieniom Warunkow Przetargu zgody na: 
zawarcie z LDZ BRAMA w dniu 31.12.2013 r. ,,Przedwstepnej umowy 
sprzedazy" nieruchomosci polozonych w todzi przy ul. J. Kilinskiego 
i dokonania przez te Spolke wplaty zaliczki w wysokosci 12.300.307,5 zl 
oraz zawarcie umowy definitywnej (przenoszqcej wlasnosc ww. 
nieruchomosci) dopiero do konca czerwca 2014 r., a nie podpisanie 
wgrudrriu 2013 r, umowy przenoszqcej wlasnosc poprzedzonej pelnq 
wptatqza nabytqnieruchornoSc (49.201.230, 00 zt brutto), 

[akta kor~,troli, str.: 844-860; 867-904; 937-9441 
5) Wobec niedojscia do skutku umowy przyrzeczonej, zgodnie 

z postanowieniami 5 9 umowy przedwstqpnej istnieje obowiqzek zwrotu 
zaliczki zwyciqzcy przetargu. W ocenie hllK istniala mozliwosc 
zabezpieczenia interesow finansowych Miasta todz poprzez zawarcie 
w Umowie przedwstqpnej zapisu, ze w przypadku niezawarcia umowy 
ostatecznej w okreslonym terminie, sprzedajqcemu przystuguje prawo 
zatrzymania nie tylko wadium ale takze potowy ceny nabycia tytulem kary 
umownej adekwatnie do zapisow przyjqtych w 3 22 warunkow przetargu. 
lstniata takze mozliwosc zawarcia w ww. Umowie zapisu, ze kwota 
stanowiqca 25% uzyskanej ceny (12,3 mln zt) jest zadatkiem, a nie zaliczkq, 
co skutkowatoby zatrzymaniem tych srodkow finansowych przez Miasto 
w momencie nie zawarcia umowy ostatecznej przenoszqcej wtasnosc 
nien~chomosci na Spotkt LDZ BRAMA z winy tej Spolki. 

[akta kontroli, str.: 91 5-9361 
Uwagi dotyczqce Z informacji uzyskanej w Regionalnym Cen,trum Korporacyjnym PKO Bank Polski, 
badanej dzialalnoSci zajmujqcym sie przyznawaniem tzw. kredytow korporacyjnycli na realizacje duzych 

inwestycji wynika m.in., iz sprawozdania finansowe sq  tylko jednym z elementow 
oceny zdolnosci kredytowej podmiotu gospodarczego Bank w szczegolnoSci 



wymaga dodatkowo przedlozenia kompletnego biznes planu wraz z projekcjarni 
finansowymi - na okres nie krotszy niz okres kredytowania; w zakresie przyszlej 
zdolnosci kredytowej do splaty zobowiqzania, dokumentow swiadczqcych 
o posiadaniu wkladu wlasnego w wysokosci kilkudziesiqciu procent kwoty calego 
przedsiewziecia; czy przedstawienia propozycji prawnych zabezpieczen kredytu 
zaakceptowanych przez bank. 

[akta kontroli, str.: 14241 
Nalezy przy tym podkreSliC, ze 5 spokrbd 7 czlonkow Komisji Przetargowej 
stwierdzilo, ze nie posiada wiedzy ani praktyki w zakresie analizy spolek prawa 
handlowego w kontekkcie posiadania przez nie wiarygodnosci finansowej. Osoby te 
wyjasnily, ze opieraly siq w przedmiotowej sprawie, na opiniach dwoch pozostalych 
czlonkow Kornisji tj. Sekretarza Miasta i Z-cy Dyrektora Wydzialu Majqtku Miasta. 
Kontrola NIK ustalila, ze osoby te nie mialy specjalistycznej wiedzy w zakresie 
badania wiarygodnosci finansowej spolek prawa handlowego, jak rowniez oceny ich 
zdolnosci kredytowych. 

[akta kontroli, str.: 867-904; 1403-14141 
NIK zauwaza takze, ze w liscie intencyjnym zlozonym przez LDZ Brama Sp. z 0.0. 
nie zalqczono uchwaly zgromadzenia wspolnikow Atlas Sp. z 0.0. (wiodqcego 
udzialowca spolki LDZ Brarna) wyrazajqcej zgode na mozliwost zaciqgania przez 
Zarzqd tej spdki zobowiqzan wskazanych w ww. IiScie. Akt zalozycielski Atlas Sp. 
z 0.0, wskazuje, ze uchwaly wspolnikow wymqga main. wyrazenie zgody na kazdq 
czynnosC prawn% jezeli czynnost taka nie jest przewidziana w rocznym planie 
finansowym Spolki. 

[akta kontroli, str.: 1391 -14021 

Ocena crqstkowa Najwyzsza lzba Kontroli ocenia negatywnie dzialalnost kontrolowanej jednostki 
w zbadanym zakresie. 

IV. Uwagi i wnioski 
Wnioski pokontrolne Przedstawiajqc powyzsze oceny i uwagi wynikajqce z ustaleri kontroli, Najwyzsza 

lzba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. 
o Najwyzszej lzbie Kontroli56, wnosi o: 

1) Upublicznianie odpowiedzi udzielanych oferentom w przetargach na 
sprzedat nieruchomosci, w sytuacjach gdy odpowiedz ta powoduje zmiany 
warunkow postepowania przetargowego; 

2) Zapewnienie skuteczniejszego nadzoru nad prawidlowq realizacjq 
powierzonych obowiqzkow przez czlonkbw komisji przetargowych. 

3) Wprowadzania do przedwstqpnych umow zbycia nieruchomosci zapisow 
zwiekszajqcych zabezpieczenie interesu Miasta w przypadkach niezawarcia 
umow przyrzeczonych z winy kupujqcego. 

56 Dz. U. z 2012 r. poz. 82 ze zm., zwana dalej ustawqo NIK 
44 



V. Pozostale informacje i pouczenia 
Prawo zgloszenia Wystqpienie pokorltrolne zostalo sporzqdzone w dwoch egzemplarzach; jeden dla 

zastrzeieh kierownika jednostki kor~trolowanej, drugi do akt kontroli. 

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej pnrysluguje 
prawo zgloszenia na pismie umotywowanych zastrzeien do wystqpienia 
pokontrolnego, w terminie 21 dni od drlia jego przekazania. Zastrzezenia zglasza sie 
do dyrektora Delegatury NIK w todzi. 

Obow iwk  Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej lzby Kontroli, 
poinformowania w terminie 14 dni od otnrymarlia wystqpienia pokon,trolnego, o sposobie 
NIKos~osobie wykorzystania uwag i wykonania wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych 

wykOrzystania uwag dzialaniach lub przyczynach niepodjecia tych dzialan. 
i wykonania wnioskow 

W przypadku wniesienia zastrzeien do wystqpienia pokontrolnego, terrrlin 
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu 
zastrzeien w calosci lub zmienionego wystqpienia pokontrolnego. 

t W i ,  drlia 3 paidziernika 201 4 r 

Kontrolerzy 
Najwyisza lzba Kontroli 

Delegatura w todzi 
Dyrektor 

Przemyslaw Szewczyk 

..................... ....................... ...... 
DYREKTOW DELEGATURY 
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