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|. Dane identyfikacyjne kontroli

S/14/0004 — Modernizacja Iinii kolejowej Warszawa-t6dz, etap I Lot B wraz
z przygotowaniem terenu pod inwestycje w obrebie projektowanego nowego dworca
L.6dz Fabryczna.

Najwyzsza |zba Kontroli Delegatura w todzi.

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

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

[akta kontroli, str. 1-4; 1426-1427]

Urzad Miasta todzi, 90-926 tédz, ul. Piotrkowska 104, zwany dalej Urzedem” lub
UML.

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

Kontrolg objeto dziatania Urzedu Miasta t.odzi w zakresie przygotowania terenu pod
inwestycie w obrebie projektowanego nowego dworca Lodz Fabryczna w latach
2010-2014 () kwartat).

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

W ocenie Najwyzszej lzby Kontroli dziatania Urzedu Miasta todzi na rzecz
przygotowania terenu — pod wzgledem formalnoprawnym — pod budowe tzw. Bramy
Miasta, a nastepnie w trakcie prowadzonego przetargu, prowadzone byly
nierzetelnie. W konsekwencji przedsiewziecie od poczatku obarczone bylo istotnymi
ryzykami zagrazajacymi jego prawidtowej realizacji.

Decyzja Prezydent Miasta todzi o warunkach zabudowy nieruchomosci, na ktére;
powsta¢ miata Brama Miasta, zawierala ustalenia niezgodne z decyzjq
o Srodowiskowych uwarunkowaniach dla tego przedsiewziecia, co mogto skutkowac
jej wzruszeniem w pozniejszym czasie. W uzasadnieniu decyzji stwierdzono brak
sprzeczno$ci projektu inwestycji z projektem sporzadzanego mpzp mimo, iz decyzja
w dniu wydania nie byla w peini zgodna z projektem planu. Prezydent Miasta Lodzi
wydajac decyzie o warunkach zabudowy nie skorzystata z mozliwosci zawieszenia
postepowania na podstawie art. 62 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, mimo, iz prace planistyczne dla tego obszaru byty zaawansowane.
W efekcie podjeto istotne ryzyko komplikacji prawnych i faktycznych przy realizacji
inwestycji w przypadku zatwierdzenia planu w wersji niezgodnej z decyzjg
o warunkach zabudowy przed uzyskaniem ostatecznego pozwolenia na budowe.

Komisja przetargowa dokonata oceny wiarygodnosci finansowej oferenta na
podstawie dokumentow, ktére nie potwierdzaly w sposéb nalezyty mozliwosci
faktycznego zrealizowania przez niego inwestycji. Ponadto Komisja przetargowa
wytonita nabywce niieruchomosci, mimo ze koncepcja architektoniczna, stanowiaca
zalacznik do oferty na zakup nieruchomosci, nie spetniata wymagan warunkéw
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przetargowych dotyczacych maksymalnej wysokosci zabudowy oraz zachowania
okreslonych linii zabudowy, co powinno skutkowa¢ — zgodnie z art. 40 ust. 4 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami' — zakonczeniem
postepowania wynikiem negatywnym.

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia niepoinformowarnie w trybie publicznym
potencjalnych oferentow o mozliwoSci udzielenia korzystnych warunkdw w zakresie
zasad pfatnosci i terminu zawarcia umowy ostatecznej. O mozliwosci zawarcia
umowy przedwstepnej z obowiazkiem wpfaty co najmniej 25% ceny ustalonej
w przetargu, a nastepnie przystgpienia do umowy ostatecznej dopiero pot roku
pozniej, zostat poinformowany jedynie wnoszacy zapytanie w tej kwestii. Zdaniem
Najwyzszej lzby Kontroli informacje tego rodzaju, stanowigce istotng zmiane
(uzupetnienie) tresci warunkow przetargu, powinny by¢ opublikowane odpowiednio
do art. 38 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, tak by dotrzeé
zinformacjg, do moZliwie najszerszego kregu zainteresowanych podmiotow.
Zaniechanie w tym zakresie naruszalo zasade zapewnienia jawnosci i réwnego
dostepu do udzialu w przetargu, a takze nie stuzylo uzyskariiu najkorzystniejszego
wyniku.

Najwyzsza Izba Kontroli negatywrie ocenia rowriez, zastosowany w warunkach
przetargu iumowie przedwstepnej sposéb, zabezpieczenia interesu Miasta
w sytuacji nieuiszczenia przez oferenta ceny nabycia nieruchomoséci. Zdaniem Izby,
do warunkéw przetargu (@ w konsekwencji rownieZz do przedwstepnej umowy
sprzedazy z 31.12.2013 r) mozna bylo wprowadzi¢ zapis, ze w przypadku
niezawarcia umowy ostatecznej w okreslonym terminie, sprzedajacemu przystuguje
prawo zatrzymania nie tylko wadium, ale takze pofowy ceny nabycia tytulem kary
umownej, w sytuacji gdy mozliwo$¢ taka zostala przewidziana w przypadku
sprzedazy tej nieruchomo$ci na rzecz cudzoziemca (§ 22 warunkow przetargu).

Istniata takze mozliwos¢ zawarcia w ww. umowie zapisu, ze kwota stanowigca 25%
uzyskanej ceny (12,3 min zl) jest zadatkiem, a nie zaliczkg, co skutkowatoby
zatrzymaniem tych $rodkow finansowych przez Miasto w momencie niezawarcia
umowy ostatecznej przenoszacej wtasnos¢ nieruchomosci na nabywce z jego winy.

Najwyzsza |zba Kontroli stwierdzita takze naruszenie, w wyniku po$piesznych
dziatan urzednikoéw, zasady czynnego udziatu stron w postgpowaniu o wydanie
decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, jak rowniez nieuprawnione nadanie jej
rygoru natychmiastowej wykonalnosci.

Ponadto zdaniem |zby, niedoprowadzenie w odpowiednim czasie do uregulowania
stanu prawnego jednej z dziatek niezbednych do realizacji inwestycji stanowi duze
zagrozenie jej terminowej realizacji, a tym samym utraty jej dofinansowania ze
Srodkdw Unii Europejskiej.

'Dz. U.z2014r., poz. 518 ze zm.

2 Zaprojektowanie, wykonanie i oddanie do eksploatacii Inwestycji modernizacii linii kolejowej Warszawa-t.6dz
etap Il, Lot B - Odcinek Lédz Widzew — Lédz Fabryczna ze stacjq t.6d2 Fabryczna oraz budowe czesci
podziemnej dworca Lod2 Fabryczna przeznaczonej do odprawy i przyjet pociagdw oraz obstugi podréznych,
przebudowie uktadu drogowego i infrastruktury wokét multimodalnego dworca Lodz Fabryczna ~ budowe
zintegrowanego wezla przesiadkowego.



Opis stanu
faktycznego

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Przygotowanie Urzedu w zakresie prawno-organizacyjnym do
realizacji Nowego Centrum Lodzi.

Urzad Miasta todzi w dniu 8 grudnia 2011 r. zawart z KPMG Advisory Sp. z 0.0.
umowe na ,wykonanie ustugi doradczej dot. badania i analizy stanu realizacii
Programu Nowe Centrum todzi (NCL) wdrazanego przez Miasto L6dz na podstawie
uchwaty Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 sierpnia 2007 r., przedstawienie oceny
realizacji Programu w istniejgcym uktadzie organizacyjnym oraz przedstawienie
rekomendacji dotyczacej organizaciji prac oraz metodyki zarzadzania tyrni pracami.”
Raport przygotowany w ramach ww. zlecenia zostat przygotowany wg stanu na
dzien 8 lutego 2012 r.

Raport w swoim zakresie obejmowat zagadnienia dotyczace m.in.:

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

2) Podstaw polityki wiascicielskiejy wobec Programu NCL i jego
poszczegolnych projektow, pod katem zakupu i sprzedazy nieruchomosci.

3) Zagrozenia dla realizacji Programu zwigzane ze stanem prawnym
nieruchomosci.

W podsumowaniu analizy jej autorzy wskazali na konieczno$¢ powolania Dyrektora
Programu Nowego Centrum Ltodzi, odpowiedziainego bezpoSrednio przed
Prezydentem Miasta oraz stworzenie jednostki wyposazonej w $rodki i skuteczne
narzedzia do zarzadzania Programem.

[akta kontroli, str.: 516]
Rada Migjska w todzi Uchwatg z dnia 4 lipca 2012 r3 utworzyta jednostke
budzetowg 0 nazwie Zarzad Nowego Centrum todzi (dalej: ZNCL). Przedmiotem
dziatalno$ci ZNCL jest opracowywanie szczegotowych zatozer i planéw wykonania
Programu Nowe Centrum todzi, koordynacja realizacji Programu Nowe Centrum
todzi oraz wykonywanie powierzonych zadan zwigzanych z realizacjq Programu
Nowe Centrum todzi. Zgodnie ze statutem, ZNCL wykonuje w imieniu Prezydenta
Miasta todzi m.in. nastepujace zadania:

a) Przygotowuje szczegdlowe plany i koncepcje realizacji Programu Nowe
Centrum todzi we wspdipracy z innymi jednostkami organizacyjnymi Miasta
realizujacymi projekty na obszarze NCL.

b) Koordynuje wykonywanie projektow oraz dziatan podejmowanych w ramach
realizacji Programu Nowe Centrum todzi.

c) Sporzadza analizy oraz stale monitoruje dziatania podejmowane w ramach
realizacji Programu Nowe Centrum todzi.

d) Obstuguje procesy inwestycyjne zwigzane z realizacjq Programu w ramach
zadan i szczegotowych obowigzkow powierzonych przez Prezydenta Miasta
todzi.

[akta kontroli, str.; 76-78]
Zarzadzeniem z dnia 27 grudnia 2012 r# Prezydent Miasta Lodzi zatwierdzita
regulamin organizacyjny ZNCL. Regulamin ten zostat zmieniony Zarzadzeniem
Prezydenta z dnia 17 marca 2014 r.5
Prezydent Miasta todzi zarzadzeniem z dnia 17 grudnia 2012 r. udzielita Paru
Btazejowi Moderowi — Dyrektorowi ZNCL, petnomocnictwa z prawem udzielania

3 Uchwata nr XLV/841/12
4 Zarzadzenie nr 3594/V1/2012
5 Zarzadzenie nr 5912/V1/2014



dalszych petnomocnictw, w tym procesowych w zakresie zwyklego zarzadu mieniem

znajdujacym sie w posiadaniu ZNCL.

[akta kontroli, str.: 79-90]

Zarzadzeniem z dnia 11 kwietnia 2012 r.8 Prezydent Miasta Lodzi powotat Zespét

ds. Nowego Centrum bLodzi. W sklad Zespolu oprécz Prezydenta Miasta

i Wiceprezydentow weszli Skarbnik Miasta, Dyrektor Departamentu Prezydenta,

Dyrektor Biura Prawnego oraz Dyrektor ZNCL. Gléwnym zadaniem Zespolu jest

opracowanie modelu organizacyjnego realizacji inwestycji prowadzonych na terenie

Nowego Centrum Lodzi na bazie rekomendacji przedstawionych w raporcie KPMG.

[akta kontroli, str.: 91-93]

Zarzadzeniem z dnia 16 maja 2013 r.7 Prezydent Miasta Lodzi powotat Komitet

Sterujacy do spraw prac nad projektem ,rewitalizacja EC1 i jej adaptacja na cele

kulturalno - artystyczne”. Do zadan Komitetu nalezato w szczegdlnosci:

a) Analizowanie i wytyczanie kierunkéw dziatah w ramach Projektu wraz
Z oznaczaniem ich priorytetu,

b) Proponowanie mozliwych do zastosowania rozwigzan w ramach Projektu,

¢) Koordynowarie prac w ramach Projektu pomiedzy ,EC1 Lddz — Miasto Kultury”
w todzi, komoérkami organizacyjnymi  UML, miejskimi jednostkami
organizacyjnymi oraz innymi podmiotami zaangazowanymi w realizacje Projektu,

d) Dokonywanie okresowych ocen postepu prac nad Projektem,

e) Wskazywanie pracownikéw z komoérek organizacyjnych Urzedu Miasta Lodzi
i migjskich  jednostek  organizacyjnych  podleglych  czlonkom  Komitetu
Sterujgcego do wspbtpracy w ramach Zespotu Projektu,

f) Podejmowanie kluczowych decyzji w zakresie realizacji projektu.

W sktad Zespotu Projektu weszli: Pierwszy Wiceprezydent todzi — Marek Cieslak

oraz Wiceprezydent Ltodzi Agnieszka Nowak, Dyrektorzy: ,[EC1 Lodz - Miasto

Kultury”, ZNCL, Wydziatu Kultury, Biura ds. Inwestycji w Departamencie Architektury

i Rozwoju UML, Wydzialu Organizacyjno - Prawnego UML.

[akta kontroli, str.; 94-97]

Zarzadzeniem z dnia 16 maja 2013 r.8 Prezydent Miasta powotata Komitet Sterujacy

do prac nad opracowaniem miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego

w obszarze objetym Programem Nowe Centrum todzi, realizowanych przez Miejskg

Pracownie Urbanistyczng w todzi. Do zadan Komitetu nalezato w szczegélnosci:

a) Analizowanie i wytaczanie kierunkéw dziatan w ramach projektu wraz
Z oznaczaniem ich priorytetu,

b) Proponowanie mozliwych do zastosowania rozwigzan w ramach projektu,

c) Koordynowanie prac w ramach projektu pomiedzy komérkami organizacyjnymi
oraz innymi podmiotami zaangazowanymi w realizacje Projektu,

d) Dokonywanie okresowych ocen postepu prac nad projektem,

e) Wskazywanie pracownikdbw z komoérek organizacyjnych UML i miejskich
jednostek organizacyjnych podleglych czlonkom Komitetu Sterujacego do
wspbtpracy w ramach Zespotu Projektu,

fy  Podejmowanie kluczowych decyzji w zakresie realizacji Projektu.

W sktad Komitetu wehodzili: prezydent Miasta Lodzi, Wiceprezydenci Marek Cieslak

i Radostaw Stepien oraz Dyrektorzy: Departamentu Prezydenta Miasta, Biura

Architekta Miasta, ZNCL, Migjskiej Pracowni Urbanistycznej w Lodzi oraz Zarzadu

Drog i Transportu. Zespdt projektu skiadat sie ponadto z pracownikéw Miejskiej

Pracowni Urbanistycznej wyznaczonych przez jej Dyrektora.

[akta kontroli, str.: 99-104]

& Zarzadzenie nr 2062/V1/2012
7 Zarzadzenie nr 4178/V1/2013
8 Zarzadzenie nr 4179/V1/2013



Zarzadzeniem z dnia 9 grudnia 2013 r. Prezydent Miasta Lodzi powotata Zespot ds.
koordynacji prac zwiazanych z realizacjq ukiadu drogowego w obszarze objetym
Programem Nowe Centrum todzi, w tym czesci uktadu drogowego objetej projektem
budowy wezla multimodalnego tédz Fabryczna. Do zadah Zespotu nalezato
w szczegolnosci:
a) Analizowanie | wytyczanie kierunkdw dziatan w ramach realizacji projektow
wraz z oznaczeniem ich priorytetow,
b) Proponowanie mozliwych do zastosowania rozwigzan,
¢) Koordynowanie prac pomiedzy komdrkami organizacyjnymi UML, miejskimi
jednostkami organizacyjnymi oraz innymi podmiotami zaangazowanymi
w realizacje projekiu.
d) Dokonywanie okresowych ocen postepu prac nad projektami
e) Wskazywanie pracownikéw z komérek organizacyjnych UML i miejskich
jednostek organizacyjnych do wspotpracy w ramach zespotow projektowych
> realizujacych poszczegoine projekty.
fy  Podejmowanie kluczowych decyzji w zakresie realizaciji projektow
g) Podejmowanie dziatari majacych na celu wigczenie do projektow inwestycji
drogowych rieprzewidzianych aktualnie do realizacji w ramach projektow
a skutkujacych zmianami w obszarze Nowego Centrum Lodzi.
W skiad zespolu wchodzili: Wiceprezydenci Lodzi: Radostaw Stepien i Agnieszka
Nowak oraz dyrektorzy: ZDiT, Biura Architekta Miasta, ZNCL, Wydziatu
Organizacyjno - Prawnego.
[akta kontroli, str.. 105-114]
Prezydent Miasta todzi w dniu 28 wrze$nia 2011 r9 wyznaczyta przedstawicieli
Miasta todzi do Komitetu Sterujacego powotanego na podstawie umowy wspétpracy
z dnia 28 marca 2011 r. dla celéw koordynaciji | wspomagania realizacji umowy'® na
zaprojektowanie, wykonanie i oddanie do eksploatacji Inwestycji obejmujacej
modernizacje linii kolejowej Warszawa — Lodz, etap Il (lot. B2 - odcinek Lodz
Widzew - Lodz Fabryczna ze stacjq Lddz Fabryczna oraz budowg czesci
podziemnej dworca £6dz Fabryczna przeznaczonej dia odprawy i przyje¢ pociagow
oraz obslugi podréznych, przebudowie uktadu drogowego i infrastruktury wokét
multimodainego dworca Ldédz Fabryczna), budowe zintegrowanego wezla
przesiadkowego nad i pod ul. Weglowa,
[akta kontroli, str.. 115-120]
W dniu 21 marca 2013 r. Prezydent Miasta todzi wydata zarzadzenie ws.
zapewnienia prawidiowej realizacji projektu pn. ,Enter HUB — Europejska sie¢
wspotpracy w zakresie tworzenia multimedialnych wezléw kolejowych i ich korzysci
dla miast’ wspéifinansowanego ze $rodkdéw Europejskiego Funduszu Rozwoju
Regionalnego w ramach Programu URBACT |l oraz udzielania petnomocnictwa do
reprezentowania Miasta todzi jako Partnera Projektu.
[akta kontroli, str.: 121-122]
Prezydent Miasta Lodzi w zarzadzeniu z dnia 30 sierpnia 2012 r.!' wskazata
zadania inwestycyjne prowadzone przez Biuro ds. Inwestycji w Departamencie
Architektury i Rozwoju oraz programéw gospodarczych koordynowanych przez
Biuro ds. Inwestycji w Departamencie Architektury i Rozwoju. Do zadan
inwestycyjnych prowadzonych przez Biuro ds. Inwestycji wskazano m.in.
Rewitalizacje EC-1 i jej adaptacje na cele kulturaino - artystyczne oraz prace
przygotowawcze dot. wiaczenia tunelu $rednicowego do Wezta Multimodalnego.

9 Zarzadzenie nr 1275/VI/11 zmienione Zarzadzeniem nr 2529/Vi/12 z dnia 2 lipca 2012 oraz Zarzgdzaniem nr
3587/VI/12 z dnia 21 grudnia 2012 1.
10 nr 90/131/0004/11/1/1
11 Zarzadzenie nr 583/W/12 zmienione zarzadzeniem nr 757/W/13 z dnia 11 kwietnia 2013 r. oraz 823/W/13
zZdnia 27 czerwca 2013 r.
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Zadania te zostaly zatwierdzone do realizacji Zarzadzeniem z dnia 27 czerwca
2013r. 12

[akta kontroli, str.: 142-168]
Dyrektor Biura Audytu Wewnetrznego i Kontroli UML wyjasnit, ze do Urzedu
nie wplywaly skargi w zakresie przygotowania terendw inwestycyjnych pod Nowe
Centrum todzi i procesu sprzedazy pod Brame Miasta. Wewnetrzne stuzby
kontrolne Urzedu nie przeprowadzaly kontroli w tym zakresie

[akta kontroli, str.: 5-6]

Rada Miejska w Lodzi kontrolowala dziatania i procedury dotyczace przygotowania
terendw inwestycyjnych pod Nowe Centrum todzi oraz proces sprzedazy dziatek
pod budowe tzw. Bramy Miasta podczas sesji i komisji Rady. Rada podejmowata
rowniez uchwaly m.in. w sprawach:

a) wyrazenia zgody na zamiany nieruchomosci stanowigcych wiasno$¢ Miasta
todzi na inne nieruchomosci niezbedne do realizacji Programu Nowe
Centrum Lodzi,

b) przystapienia do sporzadzenia migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszarow Miasta polozonych w obrebie planowanego
Nowego Centrum Lodzi.

[akta kontroli, str.. 768-772]

Izba nie wnosi uwag do dziatalno$ci Urzedu w kontrolowanym zakresie.

2. Dziatalno$¢ Urzedu Miasta Lodzi na rzecz ksztattowania polityki
przestrzennej gminy zwiazane z budowa Nowego Centrum Lodzi.

2.1.

W Stefie | Nowego Centrum todzi, okreslonej uchwalg Rady Miejskiej w t.odzi
z dnia 4 lipca 2012 r.13 zmieniajacq uchwate w sprawie przyjecia Programu Nowe
Centrum Lodzi, zlokalizowane sg nastepujace nieruchomosci:

a) stanowigce wiasno$¢ lub wspdtwlasnos¢ Gminy todz, (bez oddanych
w uzytkowanie wieczyste) w tym wydzielone pod drogi, o tacznej powierzchni
ok. 206.173,00 m? (59 nieruchomos$ci, uregulowanych jako 131 dziatek
geodezyjnych),

b) stanowiace wlasnos¢ Gminy Lodz, oddane w uzytkowanie wieczyste wiascicieli
lokali w budynkach usytuowanych na tych nieruchomosciach, w ktorych to
Gmina zachowala udziat wtasnosciowy od 15% do 98%, o tacznej powierzehni
7.065 m2 (9 nieruchomosci, uregulowanych jako 11 dziatek geodezyjnych),

c) stanowigce wilasno$¢ Skarbu Panstwa lub jego spolek zaleznych oraz
bedace w uzytkowaniu wieczystym spotek zaleznych Skarbu Panstwa,
o tacznej powierzchni 64.420,00 m? (22 nieruchomosci, uregulowane jako
33 dziatkki geodezyjne), w tym 12 nieruchomosci (19 dziatek geodezyjnych)
stanowigcych wlasno$¢, wspdiwlasnos¢ lub bedacych w  uZytkowaniu
wieczystym PKP SA, otacznej powierzchni ok. 48.373,00 m? oraz
6 nieruchomoséci (9 dziatek geodezyjnych) stanowigcych — wiasnose,
wspotwiasno$é lub bedacych w uzytkowaniu wieczystym PGE Dystrybucja SA,
0 tacznej powierzchni 15.519,00 m2,14

[akta kontroli, str.: 519-520; 524-600]

12 Zarzadzenie nr 824/W/2013 .
13 Nr XVLV/840/12
14 Powierzchnia zostala obliczona w sposob roboczy, przy uzyciu oprogramowania jakim dysponuje Zarzad
Nowego Centrum todzi.
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Urzad Miasta todzi podjgt nastepujace dziatania w stosunku do nieruchomosci
wskazanych w Raporcie KPMG jako stwarzajacych ryzyko przy realizacji Programu
NCL:

1. Nieruchomo$¢ lokalowa nr 37 usytuowana na nieruchomosci przy ul. ptk. Jana
Kilinskiego 60 i ul. Skladowej 2/4 zostata nabyta od osoby fizycznej w dniu
12 marca 2012 r., a wydanie nieruchomosci nastapito 2 lipca 2012 r, Budynek
zostal wyburzony w ramach budowy Dworca tédz-Fabryczna i wezla
multimodalnego.

2. Nieruchomo$é lokalowa nr 35 usytuowana na nieruchomosci przy ul. ptk. Jana
Kilinskiego 60 i ul. Sktadowej 2/4 zostata nabyta od osoby fizycznej w dniu
22 czerwca 2012 r., a wydanie nieruchomos$ci nastapito 22 czerwca 2012 r.
Budynek zostat wyburzony w ramach budowy Dworca t.édz-Fabryczna i wezla
multimodalnego.

3. Nieruchomos$¢ lokalowa nr 48 usytuowana na nieruchomosci przy ul. plk. Jana
Kilinskiego 60 i ul. Skiadowej 2/4 zostata nabyta od osoby fizycznej aktem w dniu
4 pazdziernika 2012 r., a wydanie nieruchomosci nastapito 4 listopada 2012 r.
Budynek zostat wyburzony w ramach budowy Dworca Lédz-Fabryczna i wezta
multimodainego.

4. Nieruchomos$¢ lokalowa nr 37 usytuowana na nieruchomosci przy ul. Skiadowej
23 zostata nabyta od osoby fizycznej w dniu 13 listopada 2012 r., a wydanie
nieruchomosci nastapito 13 listopada 2012 r. Budynek zostat wyburzony
w ramach budowy Dworca Lodz-Fabryczna i wezta multimodalnego.

5. Nieruchomo$¢ przy ul. Skladowe] 25, oznaczonej pierwotnie jako dziatka
nr 293/44 w obrebie S-2, ktbra zostata objeta decyzjg Prezydenta Miasta Lodzi
zdnia 25 marca 2013 r. nr DAR.UA-V.22013 o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej (dalej; ZRID) i na jej podstawie dokonany zostat podziat
przedmiotowej nieruchomosci na dziatki 293/48 i 293/49, przy czym na mocy
przytoczonej decyzji dziatka nr 293/48 przeszta na wlasno$¢ Gminy i zostata
przeznaczona pod budowe drogi.

Na podstawie wydanej decyzji Prezydenta Miasta Lodzi 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 podziat
nieruchomosci z wydzieleniem pasa drogowego ulicy Nowotargowej. W decyzji
zatwierdzono podziat dziatki nr 2/14 w obrebie W-24, bedacej wtasnoscig Gminy
L.6dz, a pozostajacej w uzytkowaniu wieczystym Enkev Polska S.A., na dziakki
nr 2/15, 2/16 i 2/17. Dziatka nr 2/16 zostata przeznaczona pod budowe drogi.
W dniu 27 czerwca 2014 r. przedstawiciele firmy Enkev Polska SA i Zarzadu
Drog iTransportu w todzi podpisali protokét zdawczo-odbiorczy wydania
wywlaszczonej nieruchomosci pod budowe drogi. Warunkiem przekazania
przedmiotowej dziatki, ktéra miata sie staé wilasnoscig Gminy Lédz byto
uprawomocnienie si¢ ww. decyzji. W dniu 18 czerwca 2014 r. wplyneto
odwotanie, ktére wraz z aktami sprawy przekazano do Wojewody todzkiego.
W dniu 15 lipca 2014 r. Wojewoda Lodzki wydat decyzje'® uchylajacq w catosci
ww. decyzje Prezydenta Miasta Lodzi.

Do czasu wydania przez Prezydenta Miasta Lodzi nowej decyzji, Enkev Polska
S.A. bedzie uzytkownikiem wieczystym dziatki nr 2/14, za$ gdy decyzja stanie
sig ostateczna, nowo wydzielone dziatki nr 2/15 i 2/17 pozostang w uzytkowaniu
wieczystym Enkev Polska S.A., natomiast uzytkowanie wieczyste wydzielonej
pod droge dziatki nr 2/16, wygasnie z mocy prawa. W dniu 22 sierpnia 2014 r.

15 Decyzja nr 218/2014 znak: 1A-11.7821.4.2014.JM



Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

Torpol Sp. z 0.0."6 wystosowat m.in. do UML pismo w ktérym poinformowal, ze
nie ukonczy kontraktu w terminie tj. do 30 wrzesnia 2015 r. Jako powdd
opoznienia wskazat, ze: ,(...) Zakwestionowanie przez Wojewode todzkiego
obszaru inwestycji drogowej (linii rozgraniczajgcych) stanowito jedyng istotng
przyczyne uchylenia decyzji ZRiD 5. Nalezy podkreslic, ze sytuacja ta zaistniata
z przyczyn niezaleznych od Wykonawcy. Zamawiajacy oraz dziafajacy w jego
imieniu Inzynier, przekazali Wykonawcy jednoznaczne wytyczne odnosnie linii
rozgraniczajacych, zakazujgce 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 zioZyt do
urzedu juz w dniu 28.01.2013 r. {...), postepowanie zostafo jednak zawieszone
(...) na skutek nowych zamierzen Miasta todzi w zakresie przebudowy ulicy
Tuwima, (...). Powyzsza sytuacja doprowadzita do przekroczenia terminéw na
scieZce krytycznej projektu.”

[akta kontroli, str.; 520-521; 1428-1463]

W opinii NIK, niedoprowadzenie w odpowiednim czasie do skutecznego
uregulowanie stanu prawnego dziatek nalezacych do ENKEV S.A. stanowi duze
zagrozenie terminowe] realizacji inwestycji a tym samym utraty jej dofinansowania
ze Srodkéw Unii Europejskiej.

Zarzad Nowego Centrum todzi w trybie ustawy prawo zaméwieri publicznych??
Zlecit wykonanie analizy stanéw prawnych nieruchomosci potozonych na obszarze
objetym realizacjq programu Nowe Centrum tLodzi. Opracowanie zostalo wykonane
przez Kancelarie Drzewiecki, Tomaszek i Wspolnicy Spétka Komandytowa. Analiza
obejmuje 363 nieruchomosci stanowigce wlasno$¢ Gminy, Skarbu Panstwa, innych
jednostek samorzadu terytorialnego oraz nieruchomos$ci o nieuregulowanym stanie
prawnym, na podstawie ksiag wieczystych, zbiordw dokumentéw, repetytoriow,
hipotek, decyzji administracyjnych, orzeczen sadowych oraz innych dokumentéw.
Opracowanie zawiera ustalenie i wskazanie obecnych witascicieli, wspdtwiascicieli
z podaniem udzialéw, posiadaczy, uzytkownikow, uzytkownikow wieczystych,
dzierzawcow lub podmiotéw na rzecz, ktérych ustanowiono trwaly zarzad, wraz ze
wskazaniem ich obecnych tytutbw prawnych do nieruchomo$ci oraz analizg
i zestawieniem historycznych zmian tytutéw praw do poszczegdinych nieruchomosci
od 1944 r., ze szczegbinym uwzglednieniem podstaw ich nabycia, wraz ze
wskazaniem podmiotu uzytkujacego/wtadajacego, jezeli mozliwe byto jego ustalenie.
Opracowanie zawiera informacje na temat okolicznosci majgcych lub mogacych
mie¢ wplyw na stan prawny poszczegolnych nieruchomosci m.in. o prowadzonych
postepowaniach, sgdowych wnioskach ztozonych do sadu wieczysto — ksiegowego,
ktére nie zostaty dotychczas rozpoznane, a ktdre zmierzajg do zmiany
dotychczasowego stanu prawnego lub zgfoszonych roszczeniach, w tym
reprywatyzacyjnych itp. Ponadto analiza zawiera identyfikacje i analize ograniczen
zwigzanych z poszczegolnymi nieruchomosciami, a takze ryzyk prawnych
i czynnikdw je wywotujacych, majacych lub mogacych mie¢ wptyw na prawidiowg
realizacje Programu oraz ich analize poprzez pryzmat mozliwosci lub braku
mozliwosci  podejmowania  dziatah  inwestycyjnych na  poszczegdinych
nieruchomosciach, wraz z okre$leniem prawdopodobienstwa ich wystgpienia, ich
mozliwych skutkdw oraz wskazaniem rozwigzan pozwalajacych na ich eliminacje lub

16 Wykonawca kontraktu obejmujacego zaprojektowanie, wykonanie i oddanie do eksploatacii Inwestycji modemizacii linii
kolejowej Warszawa-t.6dz etap I}, Lot B - Odcinek L 6d2 Widzew - Lod2 Fabryczna ze stacja Lodz Fabryczna oraz budowe
czesci podziemnej dworca L6dz Fabryczna przeznaczonej do odprawy i przyjeé pociagébw oraz obslugi podréznych,
przebudowie ukladu drogowego i infrastruktury wokol multimodalnego dworca L6dz Fabryczna — budowe zintegrowanego
wezla przesiadkowego.

7Dz. U.2 2013 r. poz. 907 ze zm.
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niwelowariie. Opracowanie zostato przygotowane wedtug stanu prawnego na dzien

15 listopada 2013 1.

Zarzad Nowego Centrum todzi zlecit rowniez wspéinie z PKP SA. Wykonanie

koncepcji koordynacyjnej zagospodarowania obszaru dla realizacji projektu pn.

,Specjaina Strefa Kultury”. Celem zamowienia jest opracowanie zatozen

przestrzenno - funkcjonalnych dla tego obszaru, wskazanie najlepszego sposobu

zagospodarowania uwolnionych terendw inwestycyjnych, uzyskanie spojnych
warunkéw zagospodarowania terenu, pozyskanie bazy informacji do podejmowania
decyzji inwestycyjnych oraz opracowanie rozwigzan umozliwiajacych skuteczne
wdrozenie koncepcji. Opracowanie ma by¢ podstawg do opracowania przez Miasto

L6dz i PKP spojnej oferty inwestycyjnej w celu pozyskania inwestorow prywatnych

w Nowym Centrum Lodzi. Opracowanie zgodnie z umowg powinno zostaé

wykonane do 30 czerwca 2014 r.

[akta kontroli, str.; 9-10]

Nadzwyczajne  Zgromadzenia  Wspdlnikébw  Miejskiego  Przedsigbiorstwa

Komunikacyjnego w todzi Sp. z o.0.(dalej MPK) uchwatg nr 22/2013 z dnia

6 wrzeSnia 2013 r. oraz Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspbinikéw Zakiadow

Wodociggoéw i Kanalizacji Sp. z 0.0. (dalej: ZWIK) uchwalg nr 19/2013 z dnia

9 wrzesnia 2013 r. zobowiazato Zarzady tych Spdtek do opracowania dokumentacii

zawierajacej koncepcje przeniesienia siedziby Spdki MPK z nieruchomosci

potozonej w todzi przy ul. Tramwajowej 6 oraz ZWiK z nieruchomosci pofozone;
przy ul. Wierzbowe] 52 oraz procedure pozyskania inwestora na zagospodarowanie
terendw zajmowanych pod obecne siedziby.

[akta kontroli, str.; 10]

Wydziat Majatku Miasta UML prowadzit czynnoSci przygotowawcze dotyczace

nastepujacych dziatek znajdujacych sie w Strefie [

1) Dziatek w obrebie S-6 (nr. 462/23; 180/36; 180/37 i 180/47) przy ul. Kilinskiego
70/76; Kilihskiego bez numeru/Targowej 1/3. Ziozony zostat wniosek do
tédzkiego Osrodka Geodezji 0 wydanie decyzji zatwierdzajacej podziat ww.
dziatek. Podziat nieruchomo$ci ma na celu wydzielenie czesci dzialek
przewidzianych w  projekcie miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego pod ustugi w celu ich pozniejszego zbycia oraz wydzielenie
gruntbw przeznaczonych pod drogi oraz ciggi pieszo jezdne.

2) Dzialek nr 180/44 w obrebie S-6 przy ul. Targowej 1/3 i dziatki nr 283/21
w obrebie S-2 Szlak L6dz - Koluszki oraz dziatek nr 3 i 9/8 w obrebie W-24
przy ul. Targowej 6/8 Ztozony zostat do tédzkiego O$rodka Geodezji wniosek
o wydanie decyzji zatwierdzajacej podziat ww. dziatek. Podziat zostal zlecony
na wniosek Zarzadu Nowego Centrum todzi, w celu wydzielenia dziatek
inwestycyjnych w ramach realizacji Programu Nowego Centrum todzi

3) Dawnych dziatek nr 473/37; 473/21 i 473/41 w obrebie S-6 przy ul. Traugutta
bez numeru i Skwerze Zwiazku Strzeleckiego ,Strzelec” podzielonych na dziatki
od 473/44 do 473/56. Podziat zostat zlecony na wniosek Zarzadu Nowego
Centrum Lodzi, w celu wydzielenia dziatek inwestycyjnych w ramach realizacji
Programu Nowego Centrum todzi. W sprawie ww. dzialek nie sg podejmowane
dalsze czynnosci.

[akta kontroli, str.: §22-523]

22,

W dniu 31 lipca 2007 r. Miasto L6dZ reprezentowane przez Prezydenta Jerzego
Kropiwnickiego w imieniu ktérego dziatat na podstawie udzielonego upowaznienia
Wiodzimierz Tomaszewski — Pierwszy Wiceprezydent zawarlo umowe z PKP S.A.
i PKP PLK S.A. w sprawie nawiazania partnerstwa i uregulowania stanu prawnego
terenu Stacji Kolejowej LodZ Fabryczna i realizacji projektu Nowe Centrum todzi.
W art. | wskazano, Ze umowa zawarta zostata w celu uregulowania stanu prawnego
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stacji £6dz Fabryczna tj. nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntow jako
dziatka nr 283/19 o powierzchni 11.9872 ha w obrebie geodezyjnym S-2.
Uregulowanie stanu prawnego dziatki mialo umozliwi¢ realizacje przez Miasto
projektu utworzenia Nowego Centrum todzi w tym komercyjnych projektow PKP.
Strony umowy postanowity podja¢ nastepujace dziatania:

a) Uregulowanie stanu prawnego dziatki,

b) Prace planistyczne,

c) Podziat dziatki i jej wytaczenie z terenéw zamknigtych,

d) Zamiana nieruchomosci,

e) Inwestycje na terenie stacji L6dz Fabryczna.

[akta kontroli, str.: 501-515
W dniu 31 lipca 2008 r.'8, Prezydent Miasta todzi zatwierdzit podziat nieruchomosci
oznaczonej W ewidenciji gruntow i budynkéw jako dziatka nr 283/19 w obrebie S-2 na
dziatki nr 283/20 i 283/21. Wniosek w przedmiotowej sprawie zostat zlozony przez
PKP S.A. Oddziat Gospodarowania Nieruchomo$ciami w Warszawie. W dniu
17 pazdziernika 2011 r. zostat sporzadzony akt notarialny!® - umowa zamiany
nieruchomosci pomiedzy Gming Miasto £6dz a PKP S.A. W wyniku ww. umowy
PKP S.A. przekazata Gminie Miastu £6dz prawo uzytkowania wieczystego dwadch
dzialek o facznej wartosci netto 78.820.000,00 zt w zamian Gmina Miasto t6dz
przekazala PKP S.A. prawo wilasnosci 32 dzialek o igcznej wartosci netto
78.760.000,00 z. Ponadto Miasto +6dZz zobowigzalo sie do dokonania doptaty
w wysokosci 60.000,00 zt netto wynikajacej z roznicy wartosci przedmiotowych
dziatek. Rada Miasta todzi uchwatg z dnia 3 listopada 2010 r. (Nr C/1851/10)
wyrazita zgode na zawarcie ww. umowy zamiany nieruchomosci.
[akta kontroli, str.: 455-500]

23.
W dniu 27 pazdziemika 2010 r. Rada Miejska w todzi podjeta uchwale20
przyjmujaca ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta Lodz".

Zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?t,
Gmina przeprowadzita analize zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta.
Analiza zostala wykorzystana do sporzadzenia ,oceny aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych
planbw zagospodarowania przestrzennego” Na podstawie ww. dokumentu Rada
Miejska w todzi w dniu 3 lipca 2013 r. podjeta uchwale?? stwierdzajacq koniecznosé
sporzadzania nowego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego dla miasta Lodzi.

[akta kontroli, str.: 603-620]
Miejska Pracownia Urbanistyczna skladata do Prezydenta Miasta miesieczne
sprawozdania z  przeprowadzonych prac nad miejscowymi  planami
zagospodarowania przestrzennego w oparciu 0 harmonogram ich sporzadzania
przyjety Zarzadzeniem Prezydenta Miasta z dnia 17 wrze$nia 2012 r.23

[akta kontroli, str.: 656-704]
W dniu 8 wrzesnia 2010 r. Rada Miejska w todzi podjeta uchwate* w sprawie
przystapienia do  sporzadzenia  migjscowego planu  zagospodarowania

18 Decyzja nr GKL.11.190/2008

19 Rep. A 9555/2011

2 Uchwata nr. XCIX/1826/10

21Dz, U, 22012 r. poz. 647 ze zm.

2chwata nr LXVIA415/13 ws. aktualnoéci Studium uwarunkowah i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego miasta

2 Zarzadzenie nr 2990/VI/12

24 Uchwata nr XCII1/1704/10
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przestrzennego dla czesci obszaru miasta polozonego w rejonie ulic: Prezydenta

Gabriela Narutowicza, Williama Lindleya, Wodnej, Juliana Tuwima i Henryka

Sienkiewicza. Urzad prowadzi rejestr obowiazujacych miejscowych planow

zagospodarowania przestrzennego oraz wykaz uchwat Rady Miejskiej w Lodzi

o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu  zagospodarowania

przestrzennego.

[akta kontroli, str.: 649-655]

Zgodnie z art. 17 pkt 12 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

zgloszone do projektu planu zagospodarowania przestrzennego uwagi zostaly

rozpatrzone Zarzadzeniem Prezydenta Miasta todzi z dnia 12 maja 2014 r.25 Prace
nad sporzadzeniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla tego
obszaru zgodnie z art. 17 pkt 13 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym znajdujg si¢ na etapie wprowadzania zmian do projektu planu
wynikajacych z rozpatrzenia zgtoszonych uwag.

[akta kontroli, str.: 8-14; 603-604; 621-648]

24,

Na wniosek Petnomocnika Miasta todzi — Zarzadu Nowego Centrum todzi z dnia

25 pazdziernika 2013r., Prezydent Miasta todzi wydat 27 listopada 2013 r.

decyzje?®, w ktérej ustalit Srodowiskowe uwarunkowania dla realizaciji

przedsiewzigcia pn. ,Budowa budynku Bramy Miasta, mieszczacego apartamenty,
ustugi, handel, biura, garaz podziemny wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng

i wjazdami, zlokalizowanego na dziatkach o nr ew. 282/12, 282/13, 282/15 Gmina

Miasto Lodz".

[akta kontroli, str.: 254-271]

Postgpowanie prowadzono na wniosek ztozony w dniu 25 pazdziernika 2013 r.
przez peinomocnika Miasta Lodz — Zarzad Nowego Centrum Lodzi. Na podstawie
§ 3 ust. 1 pkt 56 b rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r.
w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko??, ww.
przedsiewziecie, ze wzgledu na projektowany parking podziemny, zakwalifikowano
do kategorii mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko. Strony
Zawiadomiono o wszczeciu postepowania.
Na podstawie art. 64 ustawy z dnia 3 pazdziemika 2008 r.28 o udostepnianiu
informacji 0 $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie
srodowiska oraz ocenach oddzialywania na $rodowisko (dalej: ustawa 00§) organ
prowadzacy postepowanie, po wystapieniu z wnioskiem z dnia 6 listopada 2013 r.2¢,
uzyskat stosowne opinie wsprawie koniecznoSci przeprowadzenia oceny
oddziatywania na $rodowisko projektowanego przedsigwziecia:

1) Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w todzi w opinii sanitarnej z dnia
14 listopada 2013r30 nie stwierdzit potrzeby przeprowadzania oceny
oddzialywania na $rodowisko projektowanego  przedsigwziecia oraz
sporzadzenia dla niego raportu co$ pod katem wymagan higienicznych
i zdrowotnych. Z tresci uzasadnienia do opinii wynika, ze przyjete w karcie
informacyjnej  przedsiewzigcia rozwigzania techniczne, technologiczne
i organizacyjne pozwalaja na stwierdzenie braku ponadnormatywnego wplywu na
$rodowisko i zdrowie ludzi projektowanego przedsiewziecia.

2) Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w todzi (dalej; RDOS)
postanowieniem z dnia 20 listopada 2013 r.3* wyrazit opinie, ze dla planowanego

25 Zarzadzenie nr 6301/V1/14

26 Nr.62/U/2013

27Dz U. 22010 . Nr 213 poz. 1397 ze zm.
B0z U.z2013r. poz. 1235 ze zm.

2 znak:DIL-OSR-V.6220.204.2013

30 znak:PPIS4.-ZNS-440/R/79/2013 887

31 znak: WO08.4240.971.2013 MG
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przedsigwzigcia istnieje konieczno$¢ przeprowadzenia oceny oddziatywania na
srodowisko (dalej; 00$). Okre$lajac zakres raportu o00s, RDOS podridst
koniecznos$¢ dokonania przez Inwestora pisemnego wyjasnienia ewentualnego
zamiaru realizacji obu obiektéw otej] samej nazwie realizowanych
w bezposrednim sasiedztwie, co wynika zbedacej w obrocie prawnym
ostatecznej decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach RDOS z dnia
27 wrzesnia 2010 r.32 oraz przywotanego powyzej wniosku PMt o wydanie opini.
Nastepnie okreslit rodzaj oddziatywan koniecznych do oceny w sporzadzonym
raporcie 00$ w zakresie oddziatywania na srodowisko gruntowo-wodne, ochrony
przed hatasem, emisji pytdw i gazéw do powietrza, oddziatywania na $rodowisko
przyrodnicze, gospodarki wodno-Sciekowej, mozliwosci nieosiagniecia celdow
srodowiskowych zawartych w planie gospodarowania wodami, analizy
wariantowej. Ponadto w postanowieniu wskazat metodyke opracowania analiz
wariantowych oraz konieczno$¢ odniesienia sie¢ do mozliwych kumulacji
oddzialywan w zwigzku z budowg Nowego Centrum todzi wraz z budowg
dworca todz Fabryczna oraz pozostalg infrastrukturg, majac na uwadze
uwarunkowania okreslone w decyzji RDOS z dnia 27 wrzeénia 2010 .

RDOS w opinii wskazat, ze zlozone wraz z wnioskiem o uzgodnienie dokumenty

(wniosek i karta informacyjna) nie dawaty mozliwosci dokonania oceny

oddziatywania przedsiewziecia na elementy srodowiska, takie jak:

- powigzanie z innymi przedsiewzieciami, w szczegolnosci kumulowania sie
oddziatywan przedsiewzie¢ znajdujacych si¢ na obszarze, na ktory oddziatywaé
bedzie przedsiewziecie,

- zasiggu oddziatywariia — obszaru geograficznego i liczby ludnosci na ktérg
przedsiewziecie moze oddziatywac

- wielkosci i ztozonosci oddziatywania z uwzglednieniem obcigzenia istniejacej
infrastruktury technicznej,

prawdopodobiefistwa  ponadnormatywnego oddziatywania na  wszystkie
komponenty rodowiska.
[akta kontroli, str.; 232-251]

Po otrzymaniu wymaganych prawem opinii, Prezydent Miasta todzi postanowieniem

z dnia 26 listopada 2013 roku3? odstapit od natozenia obowigzku przeprowadzenia

oceny oddziatywania na $rodowisko dla projektowanego przedsiewziecia. W tresci

uzasadnienia do postanowienia dokonano wyjasnienia dotyczacego zbieznosci
nazw przedsiewzie¢ dla ktérego prowadzone jest badane postepowanie oraz dla
ktdrego zostato przeprowadzone przez RDOS postepowanie w 2010 r. Wyjaéniono,
ze przedsiewziecie bedace przedmiotem badanego postepowania jest nowym
zamiarem inwestycyjnym, wylaczonym z przedsiewziecia dla  ktorego
przeprowadzono postepowanie w roku 2010. Nowy zamiar inwestycyjny jest

Zlokalizowany w nowym miejscu, inny jest réwniez rozmiar planowanego

przedsiewziecia. W dalszej cze$ci dokonano uzasadnienia odstapienia od natozenia

obowiazku przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko, analizujac
przedsiewziecie na podstawie art. 63 ustawy 0os.
[akta kontroli, str.:223-231]

W dniu 27 listopada 2013 r. Prezydent Miasta todzi wydat decyzje’* ustalajacq

srodowiskowe uwarunkowania realizacji przedsiewzigcia pn. ,Budowa budynku

Bramy Miasta, mieszczacego apartamenty, usfugi, handel, biura, garaz podziemny

wraz z niezbednag infrastrukturg technicznq wjazdami, zlokalizowanego na dziatkach

o nrew. 282/12, 282/13, 282/15 Gmina Miasta £6dZ". W tresci decyzji w punkcie |

opisano rodzaj i miejsce realizowanego przedsiewzigcia (dziatki geodezyjne

32 znak: WOOS.11-6613/d-962/2010/jk
3 znak:DIL-OSR-V.6220.204.1.2013
34 Nr 62/u/2013 znak: DIL-OSR.V 6220.204.2.2013
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polozone w obrebie geodezyjnym S-2). Okreslono powierzchnie terenu objetego
wnioskiem (0,7556 ha) oraz wysokos¢ projektowanego budynku (maksymalnie na
64 m). Opisujac funkcje projektowane do umieszczenia w budynku wskazano:
-funkcje ustugowo-handlowg o powierzchni uzytkowej 0,5254 ha (5.254 m2),

-funkcje ustugowa (nie podano powierzchni),

-funkcje mieszkaniowg (ok. 100 mieszkan),

-funkcje biurowa o powierzchni uzytkowej ok. 2,138 ha (21,380 m2),

W budynku zaprojektowano réwniez zlokalizowanie parkingu podziemnego na 600
miejsc parkingowych (na 3 kondygnacjach podziemnych), skomunikowanego
z istniejacym uktadem drogowym od ul. Kilinskiego. Parametry charakteryzujgce
projektowane przedsiewzigcie byly zgodne z opisem przedsiewziecia zawartym
w charakterystyce, stanowiace] zatacznik do wydanej decyz;i.

W decyzji wskazano rowniez m.in., ze: realizacja przedsiewziecia nie wymaga
przeprowadzenia ponownej oceny oddzialywania na $rodowisko oraz nie wymaga
przeprowadzenia postepowania w sprawie transgranicznego oddzialywania na
srodowisko przed wydaniem pozwolenia na budowe obiektu oraz, ze decyzji nadany
zostat rygor natychmiastowej wykonalnosci ze wzgledu na wazny interes Miasta,
zwigzany z trwajgcq procedurg sprzedazy dzialki, ktérej rozstrzygniecie planowane
jest na grudzien 2013 r.

Na wstepie do uzasadnienia dokonano opisu kwalifikacji przedsiewziecia. W opisie
przebiegu postepowania wskazano, Ze ustalone przez organ strony postepowania
zostaly poinformowane o wszczgciu postepowania oraz o mozliwosci ich czynnego
udzialu w kazdym stadium, wtym o moZliwosci skiadania wnioskéw iuwag
dotyczacych przedsiewzigcia. Z informacji zawartej w uzasadnieniu, wynika, ze
wtoku prowadzonego postepowania nie wplynely Zzadne wnioski i uwagi.
W uzasadnieniu przywotane zostaly uzyskane w toku postepowania opinie
wlasciwych organdw, dotyczace obowigzku przeprowadzenia oceny oddziatywania
na $rodowiske oraz uzasadnienie, do odmiennego w tresci, z opinig RDOS,
postanowienie Prezydenta Miasta Lodzi, odstepujacego od nalozenia obowigzku
przeprowadzenia oceny oddziatywaria na Srodowisko dla projektowanego
przedsiewziecia.

[akta kontrali, str.: 254-271]
Przedmiotowa decyzja stala sie ostateczna w dniu 12 grudnia 2013 roku. Prezydent
Miasta Lodzi obwieszczeniem z dnia 27 listopada 2013 roku3s poinformowat
o rozpatrzeniu wniosku Miasta Lodzi i wydaniu przedmiotowej decyzji.

[akta kontroli, str.: 290-294]

Regionaliny Dyrektor Ochrony Srodowiska iPrezydent Miasta todzi dokonali
skrajnie odmiennej oceny projektowanego przedsiewziecia. Opinie w sprawie
obowigzku przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko wydane przez
PPIS oraz RDOS nie sg wiazace dla organu wydajacego postanowierie w sprawie
oceny oddziatywania na srodowisko, tj. Prezydenta Miasta Lodzi.

NIK wskazuje jednak, Ze tre$¢ stanowiska wyrazona w postanowieniu RDOS z dnia
20 listopada 2013 r. ma szczegdlne znaczenie, gdyz w jego sentencji zamieszczone
zostato wskazanie o konieczno$ci przeprowadzenia 0o$. Opiniujacy zaznaczyl, ze:
.{...) w nowo otwartym postepowaniu administracyjnym nalezy zagwarantowac
ocene skumulowang i faczng catosci planow inwestycyjnych dot. Nowego Centrum
todzi, Budowy Nowego Dworca £.6dz Fabryczna oraz pozostatej infrastruktury.(...)."
Majac na uwadze niekompletno$¢ karty informacyjnej - opisang w uzasadnieniu do
opinii RDOS, ktory w swej ocenie opierat si¢ na tym samym materiale dowodowym

3 znak: DIL-OSR-VI.6220.204.3.2013
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co UMt - NIK wskazuje, ze przekazane dane byly niewystarczajace do oceny
oddziatywania przedsiewziecia na $rodowisko na tym etapie postepowania.
Podnoszony w postanowieniu RDOS fakt braku mozliwoséci wskazania na podstawie
posiadanych dokumentéw zasiegu oddzialywania, nie pozwalat rowniez na
wskazanie wszystkich stron postepowania.
Prezydent Miasta Lodzi w zioZonych wyjasnieniach wskazata, ze: ,(...) Stwierdzenie
czy ocena taka (o oddziatywaniu na Srodowisko — przypis kontrolera) zostanie
przeprowadzona czy tez nie, nalezy w przypadku tej kategorii przedsiewzie¢
wylgcznie do organu prowadzgcego postepowanie. W ramach postepowania organ
obligatoryjnie  zasiega opinii innych organéw w sprawie konieczno$ci
przeprowadzenia oceny oddziafywania na S$rodowisko. W niniejszym przypadku
takie opinie wyrazili: Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny, w ktorej nie
stwierdzono potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania na Srodowisko
i Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w todzi, w ktérym stwierdzono
konieczno$¢ przeprowadzenia takiej oceny. Opinie te, w przeciwieristwie do
uzgodnien, nie majgq charakteru wigzacego, tzn. organ prowadzacy postepowanie
nie jest w Zzaden sposéb zwigzany tredciq tych opinii. (...) Przy orzekaniu, czy
wdanym przypadku konieczne jest przeprowadzenie procedury oceny
oddziafywania planowanego przedsiewzigcia na S$rodowisko, tutejszy organ
kazdorazowo kieruje sie wyfacznie kryteriami okre$lonymi w art. 63 ww. ustawy
(kryteriami merytorycznymi, wskazanymi w tym przepisie). Pod uwage brane sg tez
uwagi organdéw opiniujgcych oraz kompletno$¢ przedfozonej przez strone
dokumentacji tzn. czy w informacji o planowanym przedsiewzieciu (karcie
informacyjnej przedsiewzigcia) w sposéb logiczny i kompleksowy opisano wpfyw
przedsigwziecia na Srodowisko i czy wplyw ten nie bedzie ponadnormatywny.
Po dokonaniu dopiero takiej analizy tutejszy organ wydaje postanowienie, w ktérym
stwierdza, badZ tez nie, konieczno$¢ przeprowadzenia oceny oddziatywania na
Srodowisko dla przedsiewzie¢ potencjalnie oddziafujgcych na S$rodowisko.
W niniejszej sprawie takim postanowieniem jest postanowienie z dnia
26 listopada 2013 r., w ktérym catosciowo wyjasniono przestanki jakimi kierowat sie
tutejszy organ przy stwierdzaniu braku konieczno$ci przeprowadzenia oceny
oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko.

[akta kontroli, str.; 720-758]

1) Naruszenie zasady czynnego udziatu stron w postepowaniu o wydanie decyzji
ustalajacej srodowiskowe uwarunkowania realizacji tzw. Bramy Miasta, o ktorej
mowa w art. 10 kodeksu postepowania administracyjnego® (organ prowadzacy
postepowanie ma obowigzek poinformowaé strony o zakoriczeniu gromadzenia
materialu dowodowego w sprawie, mozliwosci zapoznania si¢ z nim oraz
wniesienia wnioskéw i uwag). Organ nie zrealizowat powyzszego obowigzku.
Zdaniem NIK w tym postepowaniu strony nie mialy realnej mozliwosci wniesienia
swoich uwag i wnioskdw, gdyz postanowienie o odstapieniu od przeprowadzenia
oceny oddziatywania na $rodowisko zostato wydane w dniu 26 listopada 2013 r.,
za$ decyzja koficzaca postepowanie zostata wydana w dniu 27 listopada 2013 r.
inadano jej rygor natychmiastowej wykonalnosci. Prezydent Miasta todzi
w zZlozonych wyjasnieniach wskazala, ze; ,Odnosnie zarzutu naruszenia
czynnego udziatu stron w przedmiotowym postepowaniu wyjasniam, Ze
zawiadomieniem o wszczeciu postepowania z dnia 06.11.2013 r. poinformowano
strony postepowania o prawie do czynnego udziatu w kazdym stadium
postepowania - art. 10 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postgpowania
administracyjnego (. Dz. U. z 2014 r. poz. 182; dalej jako: kpa). Ponadto
w postepowaniach dotyczacych wnioskéw o wydanie decyzji o Srodowiskowych

3Dz, U. z2013r. poz. 267 ze zm.
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2)

uwarunkowaniach realizacji przedsigwzigé, dla ktérych nie jest wymagana ocena
oddziatywania na $rodowisko, jako zawiadomienie stron o mozliwosci
zapoznania sig ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym zgodnie
zart. 10 § 1 kpa, w kiérego tresci wskazuje sig, 2e organy administracji
publicznej obowigzane sq zapewni¢ stronom czynny udziat w kazdym stadium
postepowania, a przed wydaniem decyzji umoZzliwi¢c im wypowiedzenie sie co do
zebranych dowodbw | materiatow oraz zgfoszonych Zadan, traktuje sie
postanowienie organu o niestwierdzeniu obowigzku przeprowadzenia oceny
oddziafywania na Srodowisko. Taka procedura jest stosowana przez tutejszy
organ od 2008 r. i wielokrotne kontrole wydanych przez tutejszy organ decyzji
przez organy wyzszego rzedu badz sqdy administracyjne, w ramach postepowan
odwofawczych lub skargowych, nie wykazaly uchybien w tym zakresie.
Oczywiscie, jezeli w czasie od wydania postanowienia do wydania decyzji,
zostang zgromadzone w sprawie nowe dowody, to tutejszy organ obligatoryjnie
powiadamia o tym fakcie wszystkie strony postepowania. Taka sytuacja nie miata
Jjednak miejsca w niniejszej sprawie. (..) Nalezy tez zaznaczyc, ze
w przedmiotowym postepowaniu zadna ze stron nie wyrazita checi zapoznania
sie z dokumentacjq sprawy w toku postepowania, zadna ze stron nie ztozyla tez
odwofania od niniejszej decyzji.”
[akta kontroli, str.: 761-767]

Decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedmiotowego
przedsiewzigcia nadano rygor natychmiastowej wykonalnosci, mimo ze nie
zachodzita zadna z przestanek, o ktdrej mowa w art. 108 § 1 kpa.
Rygor natychmiastowej wykonalno$ci decyzji nadaje sig, gdy jest to niezbedne
ze wzgledu na ochrone zdrowia lub zycia ludzkiego albo dla zabezpieczenia
gospodarstwa narodowego przed cigzkimi stratami badZ tez ze wzgledu na inny
interes spoteczny lub wyjatkowo wazny interes strony. Uzasadnieniem do
nadania decyzji rygoru natychmiastowej wykonalnosci byt (zgodnie z trescig
uzasadnienia do decyzji) wazny interes Miasta, zwigzany z trwajacq procedurg
sprzedazy dziatki, ktdrej rozstrzygniecie planowane bylo na grudzien 2013 roku.
Zgodrie z orzecznictwem sadoéw administracyjnych ustawodawca uznaje,
ze nadanie decyzji rygoru natychmiastowej wykonalnoSci nastgpi¢ moze
wowczas ,gdy w danym czasie iw danej sytuacji nie mozna sie obejs¢ bez
wykonania praw lub obowigzkéw, o ktérych rozstrzyga sie w decyzji, poniewaz
Zwloka w ich wykonaniu zagraza dobrom chronionym, okreslonym w art. 108 § 1
Kpa. Zagrozenie to musi mie¢ realny charakter i nie moZe by¢ tylko
prawdopodobne, a okolicznos¢ ta musi by¢é uwidoczniona w uzasadnieniu
nadania rygoru natychmiastowej wykonalno$ci’.

[akta kontroli, str.: 254-271; 290-294]

2.5.

Prezydent Miasta todzi w dniu 24 grudnia 2013 r. na wniosek Miasta todzi —-
Zarzadu Nowego Centrum Lodzi wydafa decyzje® ustalajaca waruriki zabudowy dla
zadania polegajacego na budowie budynku biurowo - handlowo - ustugowo -
mieszkalnego (tzw. Bramy Miasta), przewidzianej do realizacji w todzi przy

ul.

Kilinskiego bez nr., na dziatkkach o numerach ewidencyjnych 282/12, 282/13,

282/15, z obstugg komunikacyjng na czesci dziatki 0 numerze ewidencyjnym 282/14
w obrebie S-02. Zgodnie z informacjg zawarta w tresci decyzji, wniosek o jej
wydanie zostat ztozony w dniu 28 listopada 2013 r. (nastepnego dnia po wydaniu
decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach) a nastepnie zmieniony w dniu
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.. || OSK 1134/09
3 Nr: DAR-UA-VI1.1960.2013
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Opis projektowanej inwestycji zawarty we wniosku o wydanie decyzji wskazywat, ze

polega ona na budowie budynku Bramy Miasta i obejmuje:

- zabudowe ustugowg (uslugi nieucigzliwe), w tym m.in. biura oraz handel

o powierzchni sprzedazy do 2000 m?,

- zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng,

- garaz podziemny do 600 miejsc postojowych,

- urzadzenia budowlane i infrastrukture techniczng (wraz z sieciami),

- Zjazd z ul. Kilinskiego na dziatke o numerze ewidencyjnym 282/14.

Warunki zabudowy wskazywaty, ze:

- wyznaczono linig zabudowy nieprzekraczalng dla kondygnacji parteru zgodnie
z zatgcznikiem graficznym nr 1,

- ustalono wskaznik wielkoéci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
terenu-do 1 0.

- okre$lono szerokos¢ elewacji frontowej od ul. Kilinskiego - do peinej szerokosci
frontu terenu inwestyciji,

- ustalono wysoko$¢ gornej krawedzi elewaciji frontowej, jej gzymsu lub attyki -
zgodnie z wnioskiem do 64 m, przy czym okreslono, ze dopuszczalny najwyzej
potozony punkt budynku - 68 m (ok. 287 m n.p.m.), wysokos¢ obiektu wraz
z urzgdzeniami na dachu - do 90 m (ok. 309 m n.p.m.),

- okreslono geometrie dachu jako dachy ptaskie (do 15°), z dopuszczeniem dachow
o indywidualnych rozwigzaniach architektonicznych.

Ponadto decyzja naktadata na Inwestora obowiazek projektowania inwestyciji przy

uwzglednieniu wymagar tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz

waloréw architektonicznych i krajobrazowych. Z uwagi na bliskie sasiedztwo, uktad
urbanistyczny - planowanej inwestycji nalezalo powigzat z elementami
zagospodarowania inwestycji Nowego Centrum todzi (w tym obiektéw dworca Lodz

- Fabryczna i rewitalizowanej EC-1). W dalszych warunkach natozono obowiazek

projektowania inwestycji zgodnie z warunkami wydanej decyzji o srodowiskowych

uwarunkowaniach a takze innych przepisow szczegdinych. Decyzja okreslata
rowniez warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacii.

W warunkach tych okreslono zasady wiaczenia do sieci infrastruktury technicznej,

wiaczenia projektowane] inwestycji w uktad komunikacyjny oraz planowang liczbe

miejsc postojowych/garazowych dla samochodéw osobowych (lokalizowang poza
pasami drog publicznych) w liczbie do 600 m.p. Ponadto decyzja ta zawierata
postanowienia dotyczace ochrony interesdéw 0séb trzecich oraz warunki wynikajace

z charakteru decyzji, okre$lone w przepisach szczegéinych.

Z tredci uzasadnienia do decyzji wynika, ze w zwigzku ze zmiang pierwotnie

Zozonego wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy, organ prowadzacy

postepowanie wystgpit z zapytaniem do Miejskiej Pracowni Urbanistycznej

0 zgodno$¢ bedacej przedmiotem postepowania o warunki zabudowy inwestycii

Z projektem mpzp. Z odpowiedzi z dnia 23 grudnia 2013 roku wynika, ze korekty

wynikajace z rozbieznosci obecnych ustalen planistycznych z nowa wizjg rozwojowq

mialy zosta¢ wprowadzone bez zbednej zwiloki. Z dalszej czesci uzasadnienia
wynika, Zze w zwiazku z brakiem sprzeczno$ci projektowanej inwestycji z projektem
sporzadzonego mpzp, odstapiono od zawieszenia postepowania do czasu
uchwalenia planu, dokonywanego na podstawie art. 62 ust. 2 ustawy pizp.

Poinformowano réwniez o uzyskaniu wymaganych prawem uzgodnien projektu

decyzji o warunkach zabudowy. Tre$¢ uzasadnienia zawiera rowniez informacje

o wynikach przeprowadzonej analizy warunkéow zabudowy odnoszac sie do

wymagan art. 61 ust 1-5 ustaw pizp. Poinformowano o dokonanych uzgodnieniach

projektu decyzji przez Zarzad Drog i Transportu w Lodzi postanowieniem z dnia
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2 grudnia 2013 r.%9 oraz Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego RP, ktory w dniu
19 grudnia 2013 roku postanowieniem4? umorzy! postepowariie uzgadniajace jako
bezprzedmiotowe.

[akta kontroli, str. 274-288]

. Rozbieznosci decyzji Prezydenta Miasta todzi z dnia 24 grudnia 2013 r.

o warunkach zabudowy z decyzjq Prezydenta o $rodowiskowych uwarunkowaniach
z dnia 27 listopada 2013 r., mimo Ze organ - zgodnie z art. 86 ustawy 008, byt nig
zwigzany.

Rozbieznosci pomiedzy wydanymi decyzjami dotyczyty:

a) wskazania nieruchomosci objetych zakresem przedmiotowych decyzji (w decyziji
o Srodowiskowych uwarunkowaniach przedsiewziecie zlokalizowane jest na
dziatkach oznaczonych numerami 282/12, 282/13, 282/15 obreb S-02, za$
decyzja o warunkach zabudowy zostala wydana dla dziatek oznaczonych
numerami 282/12, 282/13, 282/15, z obstugg komunikacyjna na czesci dziatki
o numerze ewidencyjnym 282/14 w obrebie S-02);

b) parametrow technicznych obiektéow (w decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach;

- wysokos¢ projektowanego budynku maksymainie 64 m,

- parking podziemny na 600 miejsc parkingowych na 3 kondygnacjach
podziernnych,

W decyzji o warunkach zabudowy wskazniki te zostaly ustalone nastepujaco:

- wysoko$¢ gornej krawedzi elewacii frontowej, jej gzymsu lub attyki - zgodnie
z wnioskiem do 64 m, przy czym okreslono, dopuszczalny najwyzej potozony
punkt budynku - 68 m (ok. 287 m np.m.), wysokoS¢ obiektu wraz
z urzadzeniami na dachu - do 90 m (ok. 309 m n.p.m.),

- planowana iloé¢ miejsc postojowych/garazowych dla samochodéw osobowych
(Ilokalizowang poza pasami drég publicznych) w liczbie do 600 m.p. (tak wiec
zaprojektowanie np. 2 miejsc postojowych spetnia wymagania tego warunku).

[akta kontroli, str.: 720-758; 254-271; 274-288]

. Niezgodnos¢ decyzji o warunkach zabudowy w dniu jej wydania z ustaleniami

sporzadzonego projektu mpzp. Bylo to dziatanie nierzetelne biorac pod uwage
koniecznos¢ stwierdzenia wygasniecia decyzji o warurkach zabudowy w przypadku
uchwalenia planu zawierajgcego inne ustalenia przed uzyskaniem ostatecznego
pozwolenia na budowe (art. 65 ustawy pizp). Ponadto Pani Prezydent nie
skorzystata z mozliwosci zawieszenia postepowania do czasu uchwalenia mpzp
pomimo, Ze prace nad jego przygotowaniem sg mocno zaawansowane.

Niezgodnosé ta polegata m.in. na ustaleniu w decyzji o warunkach zabudowy
nieprzekraczalnej linii zabudowy dla obszaru objetego decyzjg tylko od strony ulicy
Kilinskiego. Od pozostatych granic obszaru zabudowy linii zabudowy nie
wyznaczono. Projekt migjscowego planu zagospodarowania terenu na dzienh
wydawania decyzji, szczegblowo okreslat dla tego terenu miejsca lokalizacii
projektowanej zabudowy, umieszczajgc na wszystkich ich granicach linie zabudowy
pierzejowej, obowigzujace linie zabudowy, a tylko na niewielkich odcinkach linie
zabudowy nieprzekraczaine. Skutkiem tak ustalonych linii zabudowy miato by¢
ukierunkowanie projektowanej zabudowy w SciSle okreSlonym  kierunku,
wymaganym w strategii Nowego Centrum todzi. Okreslone w decyzji warunki
zabudowy dajg duzo wigkszg swobode w projektowaniu i realizacji inwestycji niz
przy jej realizacji na podstawie ustalen projektu mpzp po jego uchwaleniu. W toku
prowadzonego postepowania Prezydent Miasta t.odzi jako organ nie dokonat oceny
zgodnosci projektu decyzji z uwarunkowaniami zawartymi w projekcie mpzp (brak

3¢ znak: ZDiT-TZ.40229.4.18.2013
40 znak: ULC-LTL-2/5310-0240/01/2013
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Uwagi dotyczace
badanej dziatainosci

Opis stanu
faktycznego

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

[akta kontroli, str.: 720-758; 274-288; 524; 601]

. W trakcie prowadzonego postepowania o wydanie decyzji na wniosek Inwestora

zdnia 19 grudnia 2013 roku dokonano zmiany wniosku o wydanie decyzji
w zakresie wysokosci obiektu i planowanych linii zabudowy. Zmiany te wymagaty
korekty sporzadzonego projektu decyzji o warunkach zabudowy i dokonania
ponownego uzgodnienia z wiasciwymi organami. Z treSci uzasadnienia decyzji
wynika, Ze jej projekt nie zostat ponownie uzgodniony po dokonaniu zmian, gdyz
przeprowadzone uzgodnienia datowane sg na 2 grudnia 2013 roku (ZDiT w Lodzi)
oraz na 19 grudnia 2013 roku (ULC).

[akta kontroli, str.: 720-758; 274-288]
Prezydent Miasta todzi wydajac decyzje o warunkach zabudowy nie skorzystata
z mozliwosci zawieszenia postepowania na podstawie art. 62 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym podejmujac ryzyko wystapienia komplikacii
prawnych i faktycznych przy realizacji przedsiewziecia.

[akta kontroli, str.: 274-287; 782-804]
NIK ocenia, Ze prowadzone postepowania w celu wydania decyzji
o Srodowiskowych uwarunkowaniach dla budowy tzw. Bramy Miasta oraz decyzji
owarunkach zabudowy prowadzone byly nierzetelnie, z naruszeniem
obowiazujacych przepiséw w tym zakresie.

4, Dziatalnos¢ Urzedu Miasta bLodzi w zakresie zbywania
nieruchomosci pod budowe Bramy Miasta.

W dniu 12 wrzesnia 2013 r. Rada Miejska w todzi podjeta uchwate*! w sprawie
wyrazenia zgody na sprzedaz w drodze przetargu nieruchomosci potozonych
wtodzi przy ul. ptk. Jana Kilinskiego bez numeru, w ktérej stwierdzono m.in., ze
wyraza sie zgode na sprzedaz w drodze przetargu nieruchomos$ci stanowigcych
wlasno$¢ Miasta Lodzi o wartosci indywidualnej 39.923.000 zt potozonych jak
wyzej, oznaczonych w ewidencji gruntow i budynkow jako dziatki o numerach:
282112, 282/13, 282/15 o tacznej powierzchni 7 556 m2. Wykonanie uchwaty
powierzono Prezydentowi Miasta todzi.

[akta kontroli: str. 778 ]
Rzeczoznawca majatkowy mgr inz. A.Z. (uprawnienia zawodowe nr 2229)
sporzadzit opinie (opracowanie niestanowigce operatu szacunkowego) dla
kompleksu nieruchomosci gruntowych w obrebie S-02 dla dziatek ewidencyjnych
282/12; 282/13 i 282/15 wedtug stanu na dzier 29 sierpnia 2013 r. Przedmiotem
wyceny bylo okreSlenie wartosci indywidualnej prawa wiasnosci kompleksu
nieruchomos$ci gruntowych dla celu zbycia nieruchomosci przy uwzglednieniu
indywidualnych uwarunkowan wg projektowanego planu miejscowego. taczna
powierzchnia dzialek stanowiacych przedmiot wyceny wynosita 7.500 m2.
W wycenie uwzglednione zostalo réwniez ograniczone prawo rzeczowe -
stuzebno$¢ przechodu ustanowione na powierzchni 3006 m?, w tym pod
podwieszeniami 704 m2 Biegly w sporzadzonej opinii oszacowat wartos¢
indywidualng prawa wilasnosci przedmiotowego kompleksu nieruchomosci
gruntowych na 36.917.000 zt. Rzeczoznawca wskazal w opinii, ze wartos¢
jednostkowa w istotny sposob odbiega od dotychczasowych cen transakcyjnych
rynku lokalnego i wykracza poza maksymalne parametry cenowe. Oszacowanie

41 nr LXIX/1476/113
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zostato dokonane z uwzglednieniem indywidualnych cech przedmiotu opinii, uznane
za niemajgce odzwierciedlenia na dotychczasowym rynku inwestycyjnym, przede
wszystkim z uwagi na lokalizacie szczeg6ing i prestiz zwigzany z przedmiotem
opini.
Rzeczoznawca majatkowy sporzadzit rowniez na dzien 29 sierpnia 2013 r. operat
szacunkowy wartosci rynkowej prawa wtasnosci ww. kompleksu nieruchomosci
gruntowych. Wartos¢ ta zostata oszacowana na 17.220.000 zt.
[akta kontroli: str. 296-454]
Zarzadzeniem Prezydenta Miasta Lodzi z dnia 13 wrzesnia 2013 r.42 w sprawie
przeznaczenia do sprzedazy w drodze przetargu nieruchomo$ci, stanowigcych
wlasnos¢ Miasta Lodzi, polozonych w todzi przy ul. J. Kilinskiego bez numeru,
przeznaczono do sprzedazy ww. nieruchomos$ci. W zalgczniku do ww. zarzadzenia
podano m.in., ze odnos$nie dziatek 282/12, 282/13, 282/15 brak jest planu
miejscowego zagospodarowania, a w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposoboéw zagospodarowania
i warunkdéw zabudowy ustala sie w drodze decyzji o warunkach zabudowy.
Na ww. dziatkach brak jest zabudowy kubaturowej, dziatki w czesci sq utwardzone
(nawierzchnia asfaltowa), obecnie teren tej nieruchomosci wykorzystywany jest do
potrzeb zaplecza budowy dworca to6dz Fabryczna. Na nieruchomos$ciach
zZlokalizowane sa linie energetyczne, magistrala wodociagowa, przytacza
wodociagow i kanalizacyjne, sie¢ cieptownicza i telekomunikacyjna. Przedmiotowe
dziatki stanowig czes¢ obszaru przeznaczonego na cele inwestycyjne w ramach
realizacji NCL. Uchwalg z dnia 8 wrze$nia 2010 r. Rada Miejska w Lodzi4®
przystapita do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czesci obszaru miasta todzi polozonych w rejonie ulic: G.Narutowicza,
W.Lindleya, J. Tuwima, H. Sienkiewicza, obejmujacego réwniez teren
przedmiotowych nieruchomos$ci. Zarzadzenie podpisala Prezydent Miasta Lodzi
Hanna Zdanowska.
[akta kontroli: str. 779-781]

Zarzadzeniem Prezydenta Miasta Lodzi z dnia 7 pazdziernika 2013 r4 w sprawie
ogloszenia i przeprowadzenia pisemnego przetargu nieograniczonego na sprzedaz
nieruchomosci, stanowigcych wtasnos¢ Miasta todzi, polozonych w todzi przy
ul. J. Kilinskiego bez numeru oraz powotania Komisji Przetargowej, Prezydent
zarzadzita, iz ogtasza przetarg nieograniczony na sprzedaz ww. nieruchomosci
oznaczonych w obrebie S-2 jako dziatki o numerach: 282/12/13/15 o fgcznej
powierzchni 7556 m2, Celem przetargu jest uzyskanie najkorzystniejszej oferty.
W celu przeprowadzenia przetargu powotana zostata Komisja Przetargowa
w skiadzie: Przewodniczacy - Sekretarz Miasta, czlonkowie: p.o. Dyrektora
Wydzialu Majatku Miasta w Departamencie Gospodarowania Majatkiem UML,
Dyrektor Biura Architekta Miasta, Dyrektor Wydziatu Urbanistyki i Architektury
w Departamencie Architektury i Rozwoju UML, Dyrektor Zarzadu Drég i Transportu,
Dyrektor zarzadu NCL, inspektor na Samodzielnym Stanowisku ds. Organizacji
Przetargow w Wydziale Majatku Miasta. Obstuge prawng powierzono radcom
prawnym w Wydziale Organizacyjno-Prawnym UML. Zarzadzenie podpisata
Prezydent Miasta Lodzi Hanna Zdanowska. W ,Warunkach przetargu” okreslono
m.in.:
¢ na nieruchomosciach brak jest zabudowy kubaturowej, dziatki sg w czesci

utwardzone pozostatosciami nawierzchni asfaltowej, w ztym stanie technicznym,

stuzace wczesniej realizowanej na ich terenie funkcji parkingowej. Obecnie teren

nieruchomosci jest we wiadaniu Konsorcjum: Topol Sp. z 0.0, Astaldi SA,

42 nr 4937/VI113
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Przedsiebiorstwo  Ustug Technicznych INTERCOR” Sp. z o0.0. oraz
Przedsiebiorstwo Budowy Drég i Mostow Sp. z 0.0. Teren zostat przekazany ww.
Konsorcjum na potrzeby zaplecza budowy inwestycji: ,Modernizacja linii
kolejowe] Warszawa-todz. Etap I, Lot B2 ~ odcinek Lédz Widzew- todz
Fabryczna ze stacjg LddZz Fabryczna oraz budowg czeéci podziemnej dworca
tédz Fabryczna przeznaczona do odprawy i przyje¢ powiatdw oraz obstugi
podroznych, przebudowa ukladu drogowego i infrastruktury  wokét
multimodalnego dworca todz Fabryczna, budowa zintegrowanego wezia
przesiadkowego nad i pod ul. Weglowa”,

nabywca odpowiada za samodzielne zapoznanie sie ze stanem prawnym
i faktycznym nieruchomosci oraz jej aktualnym sposobem zagospodarowania,
zgodnie z koncepcjq stanowigca element oferty przetargowej, rozpoznanie
wszelkich warunkow faktycznych i prawnych niezbednych do realizacji
planowane] inwestycji okreSlonej w koncepcji stanowiace] element oferty
przetargowej, lezy w caloSci po stronie nabywcy i stanowi obszar jego ryzyka,

dla sprzedawanych nieruchomosci brak jest miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego i dlatego  okreslenie  sposobow
zagospodarowania i warunkéw zabudowy ustala sie w drodze decyzji
o warunkach zabudowy, wydawanej przez Prezydenta Miasta Lodzi,

celem zbycia przedmiotowych nieruchomosci jest realizacja zatozen okreslonych
w uchwale Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 sierpria 2007 r.45 w sprawie
przyjecia Programu Nowego Centrum todzi, zmienionej uchwata* z 4 lipca
2012r., zgodnie z ktdra przedmiotowe dziatki wchodza w skiad ,Strefy |" na
obszarze ktérej przewidywane jest m.in. postawienie reprezentacyjnego budynku
tzw. Bramy Miasta". Nabywca winien wykonaé umowe z uwzglednieniem
powyzszego celu,

cena wywotawcza nieruchomosci wynosi 40 min zt, wadium wynosi 4 min z,
cene nabycia stanowi cena netto osiagnieta w przetargu plus nalezny podatek
VAT wg obowiazujacych przepisow,

warunkiem udzialu w przetargu jest dokonanie w terminie wyznaczonym
w ogloszeniu o przetargu; wpfaty wadium w pieniadzu, zloZzenia w zamknigtej
kopercie pisemnej oferty,

pisemna oferta powinna zawierac:

dane dot.; imienia nazwiska, lub nazwy firmy, adres siedziby, odpis z Krajowego
Rejestru Sadowego,

oferowany sposob zagospodarowania nieruchomosci w formie koncepci
architektonicznej, zgodnej z wytycznymi zawartyrni w ,Warunkach przetargu”,
date sporzadzenia oferty,

pisemne o$wiadczenie, ze oferent zapoznat sie ze stanem prawnym
i ze sposobem zagospodarowania nieruchomosci i ,Warunkami przetargu”
i przyjmuje te warunki bez zastrzezen,

pisemne o$wiadczenie o zobowigzaniu si¢ nabywcy do zagospodarowania
nieruchomosci zgodnie z przediozong oferta,

oferowang ceng wyzszg niz cena wywotawcza,

pisemng informacje okreslajaca szacunkowy koszt realizacji planowane]
inwestycii,

ogdlny harmonogram realizacji planowanej inwestycji,

dowody wiarygodnosci finansowej (promesa udzielenia kredytu, opinie bankowe,
itp.) potwierdzajace mozliwosci faktycznego zrealizowania inwestycji opisane]
w ofercie,

45 nr XVIi/279/07
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projekt dokumentu gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej, w przypadku gdy
nabywca jako forme zabezpieczenia roszczeft Miasta t.odzi wybierze gwarancje
bankowg lub ubezpieczeniowa,

aktualny operat szacunkowy nieruchomosci, w przypadku gdy nabywca jako
forme zabezpieczenia roszczen Miasta todzi wybierze ustanowienie hipoteki na
innej nieruchomosci.

Kryteriami wyboru oferty sa; oferowana cena nabycia, sposéb zagospodarowania
nieruchomosci, wiarygodno$¢ finansowa oferenta $wiadczaca o mozliwosci
faktycznego zrealizowania inwestycii,

.Warunki przetargu” okreslaly takze wytyczne urbanistyczne i architektoniczne
w zakresie przyszlego zagospodarowania, w tym zapis, iz zabudowa
nieruchomosci ma tworzy¢ tzw. ,Brame Miasta® bedaca jednym
z najwazniejszych elementéw NCt., (...)

w koncepcji architektonicznej sposéb zagospodarowania nieruchomosci
powinien by¢ opracowany w formie opisowej, rysunkowe;j i wizualizacji 2 Di 3 D,
zlozenie ofert jest rownoczesne z udzieleniem Miastu £0dZz nieodptatnej
i bezterminowej licencji obejmujacej prawo do powielania, kopiowania
i prezentowania cato$ci koncepcii, jak rowniez jej poszczegdlnych elementow,
w szczegblnosci prezentowania w §rodkach masowego przekazu,

nabywca zobowiazany bedzie do przedstawienia Miastu £6dZ w terminie:

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

do 6 miesiecy od podpisania umowy sprzedazy, szczegotowego harmonogramu
planowanej inwestycji,

do 30 miesiecy od podpisania umowy sprzedazy nabywca bedzie zobowigzany
do rozpoczecia budowy,

do 60 miesiecy od podpisania umowy sprzedazy nabywca bedzie zobowigzany
do zakonczenia inwestyci,

nabywca przed ziozeniem wniosku o0 wydanie pozwolenia na budowe
zobowiazany bedzie do przedstawienia projektu budowlanego Miastu todz do
akceptacji pod katem zgodno$ci z ,Warunkami przetargu” - w terminie
24 miesiecy od podpisania umowy sprzedazy. Wprowadzenie do projektu
odstepstw od koncepcji stanowiacej element oferty przetargowej, jak tez zmiana
uzgodnionego projekty skutkujaca odstepstwem od koncepcji wymaga zgody
Miasta LodZz wyrazonej na pismie, po uprzednim przedioZeniu uzasadnienia
wskazujacego na celowo$c¢ proponowanych zmian,

nabywca na kazde zadanie Miasta LodZ zobowigzany bedzie do przedstawienia
raportu z postepu realizacji inwestycji, nie czgsciej jednak niz dwa razy w roku,

w przypadku niezachowania terminu realizacji inwestycji (zagospodarowania
nieruchomosci), nabywca zobowigzany bedzie zaplacic kare umowng
w wysokosci 10 min z, w przypadku dochowania terminu realizacji inwestycji,
lecz niezgodnie w calosci lub czesci z koncepcig przedstawiong w ofercie kara
wyniesie 8 min z,

o maksymalna iaczna suma kar nie moze przekroczy¢ 20 min 2,

nabywca nieruchomosci zobowigzany bedzie do:

poddania si¢ w umowie sprzedazy dobrowolnej egzekucji w trybie art. 777 par. 1
pkt 5 Kodeksu postepowania cywilnego do kwoty 30 min 2z obejmujace;
obowigzek zaptacenia kar umownych wraz z odsetkami,

ustanowienia w umowie sprzedazy - celem zabezpieczenia wierzytelnosci
Miasta Lodzi z tytutu kar umownych - hipoteki w wysoko$ci 30 min zt,
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— Zzawarcia w umowie sprzedazy zobowigzania, ze w okresie 60 miesiecy od dnia
zawarcia umowy sprzedazy nie dokona zbycia nieruchomosci w drodze
sprzedazy, darowizny, zamiany, w przypadku naruszenia tego zobowigzania
nabywca zapfaci na rzecz Miasta todzi kwote gwarancyjng w wysokosci 8 min zt.
Nabywca moZe zostat zwolniony z tego obowigzku jedynie za zgodg Miasta
todzi lub w przypadku gdy przeniesieriie wiasnosci nastapi po zakonczeniu
inwestycji, a przed terminem 60 miesiecy od dnia zawarcia umowy sprzedazy.

o Miasto L6dZz dopuszcza mozliwosé zabezpieczenia w formie gwaranciji bankowe;
lub ubezpieczeniowej roszczen Miasta z tytutu kar umownych, zamiast
ustanawiania na nabytej nieruchomosci hipoteki,

o przetarg uwaza sie za zamkniety z chwilg podpisania protokofu. Protokét
podpisuja: Przewodniczacy i czlonkowie Komisji oraz osoba wytoniona w drodze
przetargu jako nabywca,

o protokdt z przeprowadzonego przetargu stanowi podstawe do zawarcia umowy
sprzedazy w formie aktu notarialnego,

o przetarg moze sie odbyé chocby wptyneta tylko jedna oferta spetniajaca warunki
okreslone w przetargu,

o uczestnik, przetargu, ktory wygrat przetarg, zostanie zawiadomiony w ciggu 21
dni od dnia rozstrzygniecia przetargu o miejscu i terminie zawarcia umowy
notarialnej,

o wplata ceny nabycia nieruchomosci wraz z podatkiem VAT winna nastgpié¢ na
konto UML przed zawarciem umowy notarialne;,

o cudzoziemcy moga bra¢ udziat w przetargu na warunkach okreslonych w ustawie
z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow.
Cudzoziemiec zobowigzany do uzyskania zezwolenia, ktory przed wygraniem
przetargu nie uzyskat zezwolenia na nabycie nieruchomo$ci, bedzie
zobowigzany w terminie 30 dni od dnia zamknigcia przetargu do podpisania
umowy przedwstepnej i zapfaty kwoty w wysokosci potowy ceny nabycia
nieruchomos$ci. Umowa przedwstepna winna zawieraé m.in. zapis, iz termin
zawarcia umowy ostatecznej nie moze przekraczaé 6 miesiecy od dnia
podpisania umowy przedwstepnej oraz 2Ze pozostalg cene nabycia
nieruchomo$ci cudzoziemiec zaplaci przed terminem zawarcia umowy
ostatecznej;

» modyfikacia warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu w stosunku do
tresci koncepcji, wynikajaca z koniecznosci zastosowania bezwzglednie
obowigzujacych przepisdw, czy tez z natozenia przez uprawniony do tego organ
okreslonych ograniczen lub obowiazkéw w zakresie sposobu zagospodarowania
i zabudowy terenu nie stanowi podstawy do jakichkolwiek roszczen do Miasta
todzi, jak réwniez nie stanowi podstawy do zwolnienia sie przez nabywce z
obowigzku realizacji inwestycji w pozostatym zakresie wynikajacym z koncepcji
architektoniczne;.

[akta kontroli: str. 782-804]

Odnoszac sie do zapisu § 6 pkt 9 ,Warunkéw przetargu”, dotyczacych dowoddw

wiarygodnosci finansowej Prezydent Miasta Lodzi wyjasnita:

,Ustalajac warunki przetargu Prezydent Miasta todzi miat za zadanie ustalic je
zgodnie z przepisami prawa, przy zabezpieczeniu interesu Miasta oraz przy
zapewnieniu konkurencyjno$ci postepowania. Natomiast za tre$¢ zloZzonej oferty
odpowiedzialno$¢ ponosi oferent, decydujac, jakie dokumenty przedkiada na
poswiadczenie spefnienia warunkdw przetargu. Ich szczegbfowa analiza jest
dokonywana przez Komisje przetargowg w czesci niejawnej przetargu. O ile dla
kryterium ceny ustalone zostato, iz oferta musi by¢ wyzsza niz 40 000 000,00 zf,
dla sposobu zagospodarowania podane zostaly precyzyjne parametry techniczne
przedkiadanej prezentacji i wytyczne architektoniczne (w § 8), to dla oceny
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wiarygodno$ci finansowej przedstawienie zamknigtego katalogu dokumentéw do
przedfozenia mogfoby ograniczy¢ dostep podmiotéw do przetargu, a tym samym
naruszy¢ zasady konkurencyjno$ci i jawnosci obowiqzujgce na gruncie przepisow
0 gospodarce nieruchomosciami, W zaleznosci bowiem od'
e rodzaju prowadzonej dziafalnosci,
e historii podmiotu,
e jego powigzan kapitafowych,
e doswiadczen biznesowych, czy
e podejscia do realizacji inwestycji
Sposbb dowiedzenia wiarygodnosci finansowej moze byé rozny. Diatego tez, o ile
Miasto moglo podac ceng ~ bo dysponowalo wycenami nieruchomosci, moglo
podac wytyczne architekfoniczne - bo przeprowadzono prace nad sposobem
zagospodarowania tej przestrzeni, to sposéb poswiadczenia wiarygodnosci
finansowej nalezat catkowicie do oferenta. Zgodnie z powyzszym, wprowadzenie
zamknigtego katalogu $rodkéw dowodowych, bytoby dziataniem nieefektywnym
i archaicznym, mogacym w znaczny sposéb ograniczy¢ krag potencjalnych
oferentow.  Wszystkie  wspdfczesne  procedury,  stosowane  chociazby
w postepowaniach sqdowych opierajq sie na zasadzie swobody dowodzenia oraz
swobodnej oceny dowoddw. Tak wigc, dowodem moze byé kazdy $rodek, kiory
wskazuje na istnienie danego faktu”.

Odnoszac si¢ do form zabezpieczenia roszczeri Miasta Lodzi okreslonych w § 6 pkt

10§ 11 Warunkéw Przetargu Prezydent Miasta Lodzi wyjasnita:

,Ustalajac formy zabezpieczenia roszczen Miasta todzi, Prezydent Miasta todzi
Zawsze ma na uwadze interes Miasta w skutecznym dochodzeniu roszczer.
W zarzadzeniu  przetargowym ustalone zostafy trzy alternatywne formy
zabezpieczen, 1j.:

e hipoteka na zbywanych nieruchomos$ciach,
e gwarancja bankowa lub ubezpieczeniowa,
e hipoteka na innych nieruchomo$ciach oferenta.

Ustalajac je, Prezydent Miasta miat rowniez za zadanie umoZliwi¢ realizacje
inwestycji przez oferenta, zwfaszcza, ze Miasto narzucito sposéb zagospodarowania
nieruchomosci, funkcje i terminy. Podczas ustalania warunkéw przetargu nie
wiadomo, w jaki sposdb oferent bedzie finansowat inwestycje. | tak ~ gdyby Miasto
narzucito hipoteke na zbywanych nieruchomosciach, mogtoby okazaé sie, ze oferent
nie moze zaciggng¢ kredytu bankowego na inwestycje pod zabezpieczenie
hipoteczne. Gdyby Miasto narzucito gwarancje bankowa, mogfoby okazac sie, iz jest
to instrument za drogi (prowizja + zabezpieczenia majatkowe na rzecz podmiotu
udzielajacego gwarancji). Dlatego tez Prezydent Miasta todzi do decyzji oferenta
pozostawit wskazanie zabezpieczen sposrod trzech, z ktérych kazde gwarantuje
prawidlowe | peine zabezpieczenie przyszfych wierzytelno$ci Miasta todzi
wynikajacych z umowy. Jednoczesnie Miasto w § 13 warunkéw przetargu opisafo
procedure ostatecznego ustalania zabezpieczern”.

Odnoszac sie do pytania dot. przyczyn niewprowadzenia w ww. umowie
przedwstepnej zadatku, jako formy zabezpieczenia jej wykonania, Prezydent Miasta
todzi wyjasnita:

,Brak nadania wpfaconej kwocie charakteru zadatku wynikat z dwojakiego rodzaju
przyczyn.

Jezeli chodzi o Miasto, to zobowigzane bylo ono rozwazy¢ wszystkie ryzyka
zwiqzane z podpisaniem umowy notarialnej. Z uwagi na istote zadatku polegajacq
na ohowigzku zwrofu dwukrotnej warto$ci zadatku w przypadku odstgpienia od
umowy z winy Miasta, zdecydowano o zastosowaniu konstrukcji zaliczki, bowiem
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w przeciwnym razie doszfoby do naraZenia Miasta na ryzyko zwrotu kwoty
0 Znacznej wartosci, co mogfoby prowadzi¢ do niegospodarnosci. Nalezy podkre$lic,
Ze okolicznosci inwestycji, zwigzane z sgsiedztwem realizowanej inwestycji budowy
nowego Dworca £6dZ Fabryczna, nakazywafy w takim przypadku daleko posunigtg
ostrozno$¢ i jak najsilniejsze zadbanie o minimalizacje ryzyk ponoszonych przez
Miasto w zwigzku z zawarciem umowy. Ze strony oferenta réwniez nie bylo woli
nadania fej kwocie charakteru zadatku. Zaliczka, pomimo, iz jest $wiadczeniem
zwrotnym, wskazuje jednak na zaangazowanie oferenta w transakcje, albowiem
obowigzek jej zwrotu powstaje wylgcznie w sytuacji definitywnego nie dojscia
umowy do skutku. Tak dfugo jak organizator przetargu zadatby zawarcia umowy,
obowigzek zwrotu zaliczki nie powstaje”.

' [akta kontroli: str. 759-767]

W dniu 8.10.2013 r. w dzienniku ,Rzeczpospolita" oraz w ,Gazecie Wyborcze]”
ukazaty sie wyciagi z ogloszenia Prezydenta Miasta t.odzi o pisemnym przetargu
nieograniczonym na sprzedaz nieruchomosci stanowigcych wiasno$¢ Miasta
polozonych w todzi przy ul. J. Kilinskiego bez numeru stanowiacych dziatki

o numerach: 282/12, 282/13, 282/15. W ogloszeriu podano m.in. nastepujace

informacje: Cena wywotawcza nieruchomo$ci wynosi 40 min zi, wadium - 4 min zt.

Cene nabycia stanowi cena netto osiagnieta w przetargu plus podatek VAT. Cze$¢

jawna przetargu odbedzie si¢ 10.12.2013 r. w siedzibie UML. Ogtoszenie

Prezydenta Miasta todzi zawierajgce szczegdtowe informacje dot. przetargu

wywieszone bedzie na terenie UML i zostanie opublikowane na stronie internetowej

Urzedu.

[akta kontroli: str. 805-806]

W ogloszeniu Prezydenta Miasta Lodzi z dnia 8.10.2013 r. o pisemnym przetargu

nieograniczonym na sprzedaz ww. nieruchomosci stwierdzono m.in., Zze warunkiem

udziatu w przetargu jest zlozenie w zamknietej kopercie pisemnej oferty zawierajacej
dane, o$wiadczenia i dokumenty wskazane w ,Warunkach przetargu” oraz dowodu
wptaty wadium w terminie do 4.12.2013 r. do godziny 15.00 w Wydziale Majatku

Miasta.

[akta kontroli: str. 800]

W dniu 4.12.2013 r. Sp. z 0.0. LDZ BRAMA wplacita na rzecz UML kwote

4.001.000 2, tytulem wadium w przetargu na sprzedaz nieruchomosci w todzi przy

ul. J. Kilinskiego bez numeru.

[akta kontroli: str. 807]

W dniu 4122014 r. do UMt (Wydzialu Majatku Miasta Departamentu

Gospodarowania Majatkiem) wplyneta oferta Sp. z 0.0. LDZ BRAMA w organizacii

w todzi. W dokumencie tym stwierdzono m.in., Ze:

e w odpowiedzi na ogtoszenie Prezydenta Miasta todzi z dnia 8.10.2013 r.
0 pisemnym  przetargu nieograniczonym na sprzedaz  nieruchomosci
stanowigcych wtasno$¢ Miasta Lodzi. Potozonych w Ltodzi przy ul. J. Kilihskiego
bez numeru. Sp. z 0.0. LDZ BRAMA w organizacji sktada oferte na zakup ww.
nieruchomosci za cene netto 40.001.000 zt,

e data sporzadzenia oferty: 4 grudnia 2013 r.,

o oferent - Sp. z 0.0. LDZ BRAMA oéwiadcza, ze:

— zapoznat sie ze stanem faktycznym | sposobem zagospodarowania
nieruchomos$ci w terenie oraz z ,Warunkami przetargu” i przyjmuje te warunki
bez zastrzezen,

— zobowigzuje sie do zagospodarowania nieruchomos$ci zgodnie z przedioZzong
oferta,

e szacunkowy koszt realizacji planowanej inwestycji wynosi 50 min euro,
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o ,dowodem wiarygodno$ci finansowej potwierdzajacym mozliwosci faktycznego
zrealizowania inwestycji opisanej w ofercie jest zafacznik nr 4 do niniejszej
oferty” (list intencyjny),

o Oferent ustanowi zabezpieczenie roszczeh Miasta todzi w formie hipoteki na
nieruchomosciach nabytych w niniejszym przetargu.

Jako zataczniki do ww. oferty wymieniono: umowe Sp. z 0.0. LDZ BRAMA,

koncepcje architektoniczng, ogélny harmonogram realizacji planowanej inwestycji,

dowdd wiarygodnosci finansowej (list intencyjny).

Ww. oferte podpisali: Prezes Zarzadu - K. M., Wiceprezes zarzadu - T. J.,

Wiceprezes Zarzadu - podpis nieczytelny.

[akta kontroli: str. 808-811]

Spétka ,LDZ Brama” Sp. z 0.0. zostata zawigzana 29 listopada 2013 r. Przedmiotem

dziatalnoSci Spétki jest m.in.: realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze

wznoszeniem budynkow, roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow
mieszkalnych i niemieszkalnych, wykonywanie instalacji elektrycznych, wodno-
kanalizacyjnych i pozostatych instalacji budowlanych. Kapitat zakladowy Spotki
wynosi 50 tys. zt i dzieli sie na 1.000 udziatow po 50 zt kazdy. 750 udziatow
obejmuje Sp. z 0.0. ATLAS, 250 udziatéw obejmuje Sp. z 0.0. Budomal-Dom,

[akta kontroli: str. 812-817]

W zatagczonym do ww. oferty Liscie intencyjnym wspoinikéw Sp. z 0.0. LDZ BRAMA

w organizacji (z 4.12.2013 r.), stwierdzono m.in., iz;

o Wspblnicy Spatki ATLAS Sp. z 0.0. i Budomal-Dom Sp. z 0.0. powotali Sp. z 0.0.
LDZ BRAMA do realizacji przedsiewzigcia: zakupu i zagospodarowarnia dziatek
objetych ogloszonym przez Prezydenta Miasta Lodzi, pisemnym przetargiem
nieograniczonym na sprzedaz nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ Miasta
Lodzi potozonych w todzi przy ul. J. Kilinskiego bez numeru, stanowigcych
dziatki o numerach: 282/12, 282/13, 282/15 o tacznej powierzchni 7 556 m?,

o w przypadku wyboru oferty Spétki, wspalnicy deklaruja dofinansowanie Spétki do
kwoty 50 min zt, w terminach wynikajacych z umowy nabycia ww. nieruchomosci,
jak réwniez deklarujg, ze na etapie realizacji przedsigwziecia, dokonajg dalszego
dofinansowania Spotki, w tym o ile zajdzie potrzeba, poprzez zabezpieczenie
finansowania ze strony instytucji rynku finansowego w wysokosci 40 min euro,

e wspoinicy deklarujg, ze jezeli bedzie to niezbedne przekazg dokumenty
finansowe wspdlnikow, ktére beda wskazywaly, Zze posiadajg zdolnos¢ finansowa
do zrealizowania opisanego przedsiewziecia,

Ww. dokument zostal podpisany przez Prezesa Zarzadu Sp. z 0.0. ATLAS

i przedstawiciela Sp. z 0.0. Budomal-Dom.

[akta kontroli: str. 818-819]

W zalaczniku nr 2 do oferty opisany zostat wizerunek Bramy Miasta, jak réwniez

podano podstawowe dane projektu, w tym m.in.: szacowang powierzchnie budynku

- 44,888 m?, szacowang powierzchnie uzytkowa — 38.630 m?, przewidywana liczbe

stanowisk pracy - 3.800, maksymalng wysokoS¢ budynku - 64 m. Pod

ww. zatgcznikiem ziozone zostaly dwa nieczytelne podpisy.
[akta kontroli: str. 820-821]

W zataczniku nr 3 do oferty okreslono ogdiny harmonogram realizacji planowane;

inwestycji, w tym m.n.. uzyskanie warunkéw zabudowy - grudzien 2013 r.,

wykonanie odwiertow - I1-V 2014 r., wykonanie projektu — VIl 2014 r. - V[ 2016 r.,

rozpoczecie budowy — V 2016 r., zakonczenie budowy — VI 2019 .

[akta kontroli: str. 823]

Ponadto do oferty zataczono dokumentacje sporzadzona w jezyku angielskim, bez

tytutu i podpisow. Kontrolerom nie przedtozono tumaczenia ww. dokumentaciji na

jezyk polski dokonanego przez tlumacza przysiggiego.
[akta kontroli: str. 824-843]
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W dniu 19.12.2013 r. podpisany zostat protokét z pisemnego przetargu

nieograniczonego ogtoszonego na dzien 10 grudnia 2013 r. w siedzibie UML na

sprzedaz nieruchomosci potozonych w Lodzi przy ul. J. Kiliiskiego bez numeru,

zgodnie z zarzadzeniem Prezydenta Miasta Lodzi*? z dnia 7 pazdziermnika 2013 .

W ww. protokole ujeto mri.in. nastepujace zagadnienia:

Cze$¢ jawna przetargu odbyta sie w dniu 10.12.2013 r. Oferte rozpatrywata Komisja

Przetargowa w peinym skiadzie, ktéra stwierdzita, ze wplyneta jedna oferta. Komisja

ustalita, ze wadium zostalo wptacone we wiasciwym terminie i na wtasciwe konto,

anastepnie dokonata otwarcia oferty, ustalajac, iz zostata ona ziozona przez

Sp.zo.0. LDZ BRAMA w organizacji. Komisja ustalita, ze oferta spetnia wszystkie

wymogi zawarte w ,Warunkach przetargu” i jednogioénie zakwalifikowata oferte do

rozpatrzenia w czesci niejawnej przetargu.

Czes¢ niejawna przetargu zostat przeprowadzona w dniach: 10, 11, 12, 13, 16,19

grudnia 2013 r. - Komisja zajmowata sie m.in. nastepujacymi zagadnieniami:

o Komisja stwierdzita, Zze brak jest mozliwosci ustalenia zrodet pochodzenia
srodkéw finansowych umozliwiajacych wplate wadium przez Sp. z o.0. LDZ
BRAMA w orgarizacji - majac na uwadze zapisy ustawy z dnia 16 listopada
2000 r. o przeciwdziataniu wprowadzania do obrotu finansowego wartosci
majatkowych pochodzacych z nielegalnych lub nieujawnionych Zzrodet oraz
zarzadzenia Prezydenta Miasta Ltodzi z dnia 8 lipca 2010 r#8 w sprawie
wprowadzenia Instrukcji o przeciwdziataniu prania pieniedzy oraz finasowania
terroryzmu, Komisja zwrdcita sie do Zarzadu Spétki o przediozenie dokumentu
potwierdzajacego zrédita finasowania wptaconej kwoty wadium. W zwiazku z tym,
ze w liscie intencyjnym Wspélnicy Spotki LDZ BRAMA zadeklarowali gotowo$c
do przekazania dokumentéw finansowych, wskazujacych na posiadanie
zdolnoéci  finansowej do zrealizowania przedstawionego w  ofercie
przedsiewzigcia, celem sprawdzenia przedstawionych deklaracji i informacii,
Komisja zwrécita sie do =zarzadéw  spotek ATLAS i Budomal-Dom
o potwierdzenie deklaracji zawartych w Liscie intencyjnym oraz przediozenie
dokumentéw finansowych wspdinikéw LDZ BRAMA, $wiadczacych o posiadaniu
zdolnosci finansowej do zrealizowania ztozonych deklaracji.

e W nastepstwie powyzszych dzialan Komisja otrzymata: List intencyjny o tresci
tozsamej z trescig Listu intencyjnego zloZzonego wraz z oferta, podpisany przez
wszystkich czionkéw Zarzadu Spotki ATLAS i Prezesa Zarzadu Spétki 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 Spotki Budomal-
Dom za 2012 r. wraz z zeznaniami podatkowymi wspélnikow tej spotki oraz
uchwaty Spotki LDZ BRAMA na zawarcie ze wspdlnikiem - spotkg Budomal-Dom
i spotkg ATLAS, umowy pozyczki

o Komisja dokonujac analizy oferty pod wzgledem kryteribw wyboru
najkorzystniejszej oferty, wskazanej w ,Warunkach przetargu”, brata pod uwage
nastepujace kwestie:

Zaoferowang cene nabycia: cena ofertowa jest wyzsza od ceny wywotawczej
i wynosi 40.001.000 zt.

Zaoferowany w Koncepcji architektonicznej sposéb zagospodarowania

nieruchomosci: przedfozona Koncepcja jest kompletna i zawiera wszystkie

elementy zawarte w ,Warunkach przetargu”. cze$¢ opisowa, rysunkowa oraz
wizualizacje i prezentacje w formie elektroniczne;j.

Komisja stwierdzita, ze zaproponowany sposob zagospodarowania nieruchomosci

charakteryzuje sie m.in. nastepujacymi walorami:

47 nr 5044/VIN13
48 nr 598/W/10
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Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

— jest propozycjg unikatowg o wysokich walorach architektonicznych i ma szanse
sta¢ sie faktyczng dominantg NCL.,

— autorem koncepcji jest Daniel Libeskind, jeden z najwybitniejszych
wspolczesnych $Swiatowych architektow, a zwarta w opisie do koncepcji
architektonicznej filozofia architektonicznego tworzenia obiektu, gwarantuje
architekture na poziomie istotnego wydarzenia kulturowego w skali $wiatowe;,

— zapewnia wysokiej jakosci rozwigzania architektoniczne i materiatowe,

— proponuje ksztat przeSwitu pozbawionego osiowe] podpory, co szczegdlnie
ksztattuje forme ,otworu” bramy wprowadzajacej do $rodkowej czesci NCL,

— zapewnia dwie kondygnacje pod poziomem terenu z przeznaczeniem na
wielostanowiskowy garaz podziemny,

— przeprowadza o$ ulicy Traugutta w formie ogélnodostepnej przestrzeni przez
przeswit budynku Bramy Miasta, co stanowito kluczowy element oczekiwan
Miasta,

Komisja stwierdzita, Ze wybrane elementy koncepciji architektonicznej przewidujg

rozwinigcie lub odmienne potraktowania rozwigzan przewidzianych w ,Warunkach

przetargu” polegajace m.in. na: ujeciu w koncepcji wyzszych niz w Warunkach,
najwyzej polozonych punktéw budynku o ca. 2 m. Miejscowym przekroczeniu linii
zabudowy na trzech odcinkach; niewypelnieniu na obszarze parteru, calego obszaru
obwiedzionego obowigzujacg i pierzejowa linig zabudowy, okreslong w zataczriku
nr 1 do ,Warunkéw przetargu”.

[akta kontroli, str.: 844-860]

Izba zauwaza, ze w zakresie spelniania wymagan okre$lonych w § 8 warunkow

przetargu na podstawie zlozonej w przetargu koncepciji architektonicznej nie mozna

stwierdzi€¢ m.in.:
spefnienia warunku dotyczacego szerokoSci pojedynczego frontu oraz
dopuszczalnej powierzchni uzytkowej poszczegdlnych lokali,

- spefnienia dopuszczalnej powierzchni funkcji mieszkaniowej w stosunku do
powierzchni uzytkowej catego budynku.

[akta kontrali, str.; 729-730]

Przestuchani w charakterze $wiadka czionkowie Komisji Przetargowej w sprawie

przyjecia koncepcji architektonicznej, ktéra nie spetniata ww. wymagan, zeznali:

o Dyrektor Wydziatu Urbanistyki i Architektury UML: ,(...) Oceniajac zfozong
w przetargu koncepcje architektoniczng bratam pod uwage przede wszystkim jej
wyraz artystyczny przedstawionego obiektu. R6znice w deklarowanej wysokosci
nie przekfadafy sie na jej powierzchnie komercyjng a byly jedynie zabiegiem
podnoszacym jej poziom artystyczny. Warunki przetargu w zakresie rozwigzan
urbanistycznych byly przygotowywane przez Biuro Architekta Miasta. Dopdki nie
ma planu zagospodarowania przestrzennego mozliwo$é realizacji jakiegokolwiek
przedsiewzigcia opiera si¢ na zasadzie dobrego sgsiedztwa. W bezposrednim
sgsiedztwie stanowigcym podstawe analizy urbanistycznej projektowanego
obiektu znajdujq sie przynajmniej 3 wyzsze budynki. Uznatam, Ze jakosc¢
zaproponowanego projektu jest tak wysoka, ze ww. odstgpstwa od warunkow sg
akceptowalne. Koncepcja spefniafa cafg liste stawianych wymagan w tym
ustawienie na osi oraz jej symboliczny wymiar.”

e Dyrektor Biura Architektury UML - Architekt Miasta: ,Dokonali$my oceny
istotnosci tych roznic. Analiza ta wykazafa, ze odmiennodci te miafy minimalne
znaczenie. Autor projektu jest wysokiej klasy architektem, ktéry w naszej ocenie
nie zawsze moze sie podporzadkowac pewnym ograniczeniem. Mielismy
Swiadomos$é, ze tego typu autor i jego kreatywna propozycja ma aspekt
promocyjny dla miasta. W naszej ocenie zmiana parametréw funkcjonalno -
uzytkowych wynikata z ekspresji architektonicznej. Bilans sporzgdzany przez
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Komisje wskazaf, Ze powierzchnia uZytkowa minimalnie ulegfa zmianie.
Te niescistosci polegaly na tym, ze w jednym miejscu bryla obiektu wykraczata
poza ustalone normy a w innym miejscu tych norm nie wykorzystywata.
Oznaczafo to, Ze obiekt nie byt 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 zostafy
zachowane tj. przejscie pod obiektem, usytuowanie wzgledem Kilinskiego oraz
warunek, aby bryla obiektu byta od strony Kilinskiego najwyzsza. Musze
przyznaé, ze wytyczne zawarte w ogtoszeniu przetargu byly bardzo restrykcyjnie
okredlone. W mojej ocenie Libeskind i tak utrzymat sie w zawartych
ograniczeniach, a te réinice projektu wzgledem norm majg charakter
kosmetyczny.

[akta kontroli, str.: 887-900]

Wiarygodnos¢ finansowa oferenta: oferta zawiera list intencyjny z deklaracjg
wspolnikéw Spdtki LDZ BRAMA w zakresie dofinansowania Spétki do kwoty 50 min
zt w terminie ustalonym jako data nabycia nieruchomos$ci bedacych przedmiotem
przetargu oraz dalszego dofinansowania Spotki na etapie realizacji przedsiewziecia,
o ile bedzie zachodzita taka potrzeba, poprzez zabezpieczerie finasowania ze
strony instytucji rynku finansowego w wysokosci 40 min euro. Spétka LDZ BRAMA
W organizacji posiada kapitat zakladowy w kwocie 50 tys zi, a $rodki na wplate
wadium pozyskala z pozyczek od wspolnikow, natomiast érodki na zakup
nieruchomosci pozyska z podwyzszenia kapitatu zaktadowego przez wspoinikoéw do
kwoty 50 min 2. Spétka LDZ BRAMA w organizacji $rodki na dalsze finansowanie
realizacji przedsiewziecia uzyska poprzez wsparcie wspélnikow polegajace na
zabezpieczeniu finasowania ze strony instytucji rynku finansowego w wysokosci 40
min euro. W wyniku glosowania, Komisja jednogtos$nie uznata oferte ztozona przez
Sp.zo.0. LDZ BAMA w organizacji za korzystng dla Miasta ze wzgledu na
zaproponowang cene (40.001.000 zt) oraz zaproponowany  sposéb
zagospodarowania nieruchomosci. Komisja uznata, ze przediozona oferta, z punktu
widzenia wiarygodnosci finansowej oferenta, jest korzystna, albowiem poparta jest
wiarygodno$cig finansowg wigkszosciowego udziatowca LDZ BRAMA tj. Spoki
ATLAS, ktora jest renomowana_ firmg o znaczacej pozycji rynkowej, co potwierdza
sprawozdanie finansowe za 2012 r., posiada majatek i obroty pozwalajgce oceni¢
pozytywnie jej zdolnos¢ do zaciggania zobowigzan w zakresie nowych
przedsiewzie¢ inwestycyjnych, zaangazowata sie w Projekt Spétki LDZ BRAMA,
udzielajac jej pozyczki w wysokosci 3 min zt, zadeklarowata tacznie z drugim
wspoinikiem podwyzszenie kapitatu LDZ BRAMA do kwoty 50 min zi, a fakt ten
zostanie zweryfikowany przed transakcjg sprzedazy nieruchomosci, zadeklarowata
razem ze wspdlnikiem gotowo$¢ do zabezpieczenia oferentowi finansowania ze
strony instytucji rynku finansowego w wysokosci 40 min euro. Wobec powyZzszego
Komisja Przetargowa postanowita ustali¢, jako nabywce nieruchomosci potozonych
w todzi, przy ul. J. Kilinskiego bez numeru, stanowigcych dziatki o numerach:
28212, 282/13, 282/15, Sp.zo.0. LDZ BRAMA w organizacji, za zaptata ceny
40.001.000 zt. Nabywca oprécz ceny nabycia nieruchomoéci zobowigzany jest do
uiszczenia optaty za ustanowienie stuzebno$ci drogowe] przejscia i przejazdu,
zapewniajacej obstuge komunikacyjna nieruchomosci, na dziatce 282/14
wynoszacej 186.320 zt
o wadium w kwocie 4.001.000 zt wniesione przez uczestnika, ktéry wygrat przetarg
zalicza sie na poczet ceny nabycia nieruchomosci,
o wplata pozostatej czesci ceny nabycia nieruchomosci w kwocie 36 min zt netto
winna nastapi¢ przed zawarciem umowy notariainej na konto UML, w taki
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sposéb, aby wplacone s$rodki byly widoczne na koncie przed podpisaniem
umowy sprzedazy nieruchomosci,

o Przetarg uwaza si¢ za zamknigty z chwilg podpisania protokotu. Protokot
podpisuja: Przewodniczacy i czlonkowie Komisji Przetargowej oraz osoba
wyloniona jako nabywca. Stanowi on podstawe do zawarcia umowy sprzedazy
w formie aktu notarialnego.

Na protokole widniejg podpisy Przewodniczacej i czionkéw Komisji Przetargowej

oraz Zarzadu Sp. z 0.0. LDZ BRAMA w organizaciji.

[akta kontroli: str. 844-860; 1165-1196; 1223-1402]

W cytowanej wyzej Instrukcji do zarzadzenia Prezydenta Miasta todzi (z 8 lipca

2010r.), stwierdzono m.in., ze pracownicy Urzedu zatrudnieni na stanowiskach

urzedniczych w trakcie wykonywania obowigzkéw stuzbowych zobowigzani sg m.in.
do analizy i oceny realizowanych transakcji w rozumieniu art. 2 pkt 2 ustawy

0 przeciwdzialaniu wprowadzania do obrotu finansowego wartosci majatkowych

pochodzacych z nielegalnych lub nieujawnionych Zzrédel, w ktdrych wystepujg

symptomy wskazujgce na mozliwos¢ wprowadzania do obrotu finansowego wartosci

- majatkowych pochodzacych z nielegalnych lub nieujawnionych zrodet.

[akta kontroli: str. 861-866]

Czlonkowie Komisji Przetargowej w ztozonych dla NIK wyjasnieniach, podali m.in.:
Na pytanie dot. weryfikowania oferty pod kgtem wiarygodnosci finansowej Sp. z 0.0.
LDZ BRAMA Ilub jej wspolnikdw (Sp. z 0.0. ATLAS i Sp. z 0.0. Budomal-Dom) m.in.
w zakresie posiadania przez te podmioty $rodkow finansowych w odpowiednie]
wysokosci badz zdolnosci do pozyskania takich srodkéw w przysziosci na zakup 3
dziatek, a nastepnie posadowienia na nich tzw. Bramy Miasta, pieciu $wiadkow
(Inspektor wydziatu Majatku Miasta, przedstawiciel Zarzadu NCL, Dyrektor Wydziatu
Urbanistyki i Architektury UML, Dyrektor Zarzadu Drég i Transportu oraz Architekt
Miasta) stwierdzito m.in., ze nie posiadajg wiedzy ani doswiadczenia w zakresie
analizy powyzszego zagadnienia. Swiadkowie wskazali natomiast, Ze te problemy
byly prezentowane glownie przez Zastepce Dyrektora Wydzialu Gospodarowania
Majgtkiem UML i Sekretarza Miasta. Pierwsza z tych $wiadkéw zeznata m.in., ze
weryfikowata wiarygodnos¢ finansowg oferenta i uznala, Ze firma ta ma dobrg
kondycie finansowg i moze stanowi¢ realne wsparcie dla LDZ BRAMA
w finansowaniu przedsiewzigcia. Oferent wykazat zdolno$¢ na pozyskanie $rodkow
finansowych na realizacje inwestycji (Brama Miasta) poprzez zlozony list intencyjny
oraz zatwierdzone sprawozdanie finansowe firmy ATLAS. W ocenie $wiadka list
intencyjny i sprawozdanie finansowe byly wystarczajacym dowodem, ze podmiot
skiadajacy oferte ma mozliwos¢ zakupu dziatek i realizacji inwestycji. Swiadek
zeznata, 2e ma doswiadczenie w badaniu sprawozdan finansowych, natomiast nie
ma do$wiadczen ani uprawnien w sprawdzaniu wiarygodno$ci finansowej.

Sekretarz Miasta zeznata m.in., iz wiarygodno$¢ finansowa oferenta sprawdzano

poprzez badanie wiarygodnosci finansowej wspoinikow Sp. z 0.0. LDZ BRAMA

(sprawozdania finansowe). Zdolno$¢ finansowg wykonania przedsigwziecia

oceniono na podstawie listu intencyjnego ztozonego przez Sp. z 0.0. ATLAS

i Budomal. Stwierdzono ze sytuacja finansowa spdtki ATLAS jest wystarczajaca do

realizacji inwestycji. Kierowano sie zapisami listu intencyjnego i niekwestionowanej

pozycji ATLAS jako lidera nie tylko w todzi, ale i w kraju. Z przedtozonych
dokumentow wynikato, ze Spotka ATLAS ma zdolno$¢ do pozyskania Srodkow
finansowych na realizacje inwestycji. Nie brano pod uwage pozyskania od oferenta
dodatkowych dokumentéw potwierdzajacych sytuacije finansowg (np. przedstawienie
promesy udzielenia kredytu), gdyz uznano, ze przedstawione dokumenty sg
wystarczajgce do pozytywnej oceny sytuacji finansowej oferenta. Swiadek stwierdzit
ponadto, Zze nie ma ukoAczonych kursow w zakresie oceny wiarygodnosci
finansowej oraz oceny zdolnosci kredytowej spotek prawa handlowego, natomiast
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ma ukoriczone studia podyplomowe w zakresie zarzadzania i studia doktoranckie,

ktore w swoim zakresie mialy badanie oceny zdolnoéci finansowej oraz oceny

zdolnosci kredytowej spotek (kontrola NIK ustalita, ze przedmioty realizowane
wramach studiéw doktoranckich odbytych na Uniwersytecie Warszawskim

i ukoficzonych w 2002 r. nie obejmowaly zagadnien dot. oceny wiarygodnosci

finansowej oraz oceny zdolno$ci kredytowej spétek prawa handlowego).

Wszyscy Swiadkowie zeznali, ze podczas obrad Komisji nie konsultowano sprawy

wiarygodnos$ci finansowej oferenta, jak rowniez Komisja nie miata wytycznych czy

wskazowek co do sposobu oceny tej wiarygodnosci. Réwniez nie zgdano opinii
prawnej w sprawie Listu intencyjnego, jako dowodu wiarygodnosci finansowej i czy
zapisy W nim zawarte zobowigzujg strony do realizacji deklaracji zawartych w tym

Liscie. Czlonkowie Komisji nie zazadali réwniez potwierdzenia zrodet sfinansowania

przez Sp. z 0.0. Budomal-Dom kwoty pozyczki na rzecz Sp. z 0.0. LDZ BRAMA

w wysokosci 1 min 24, (ktérg LDZ BRAMA przeznaczyta na wadium), uznajac, iz nie

ma potrzeby weryfikacji zrodet pochodzenia tych Srodkdw finansowych.

Komisja nie zadala réwniez uchwat Zgromadzen Wsp6lnikéw Sp. z o.0. LDZ

BRAMA, wyrazajacych zgode na zawarcie deklaracji finansowych zapisanych

w Liscie intencyjnym, gdyz List miat charakter ogéinych deklaracii.

[akta kontroli; str. 867-904]

W dniu 30.12.2013 r. Sp. z 0.0. LDZ BRAMA wplacita na rzecz UML zaliczke

w kwocie 12.300.307,5 zt na poczet ceny sprzedazy nieruchomosci.

[akta kontroli: str. 914]

W dniu 31.12.2013 r. sporzadzony zostat akt notarialny*® ,Przedwstepna umowa

sprzedazy”. W dokumencie tym stwierdzono m.in., Ze:

e w ww. dacie przed Notariuszem stawili sie Agnieszka Nowak — Wiceprezydent
Miasta todzi dziatajaca w imieniu i na rzecz Miasta todzi, stosownie do
okazanego petnomocnictwa udzielonego w dniu 31 grudnia 2013 r. przez
Prezydenta Miasta Lodzi Hanne Zdanowska oraz Gabriela Krauze dziatajaca na
rzecz Spotki pod firmg: LDZ BRAMA Sp. z 0.0. w organizacji, jako Petnomocnik
stosownie do okazanego petnomocnictwa,

e Komisja Przetargowa postanowita wybraé, jako nabywce nieruchomosci
potozonych w todzi przy ul. J. Kilinskiego bez numeru stanowigcej dziatki
o numerach 282/12, 282/13, 282/15 o tacznej powierzchni 7556 m?, Sp. z 0.0.
LDZ BRAMA w organizaciji, za zaptate ceny w kwocie 40.001.000 zt plus nalezny
podatek VAT. Nabywca oprécz ceny nabycia nieruchomosci zobowigzany jest do
uiszczenia optaty za ustanowienie stuzebno$ci drogowej przejscia i przejazdu,
zapewniajacej obstuge komunikacyjng nieruchomosci, wynoszacej 186.320 zt
plus nalezny podatek VAT,

e nabywca odpowiada za samodzielne zapoznanie sie ze stanem prawnym
i faktycznym nieruchomosci oraz jej aktualnym sposobem zagospodarowania, jej
parametrami oraz mozliwo$cig zagospodarowania,

e nabywca zobowigzuje sie takze do wykonaria postanowien dot. terminow
realizacji inwestycji (zawartych w opisanych wyzej ,Warunkach przetargu”),

e nabywca w opisywanej umowie zobowigzal sie takze do zaptacenia kar ujetych
w ,Warunkach przetargu’,

e W umowie sprzedazy nieruchomosci, poza istotnymi postanowieniami umowy,
zastrzezone zostang ponadto:

— wszelkie zobowigzania nabywcy okreslone w ,Warunkach przetargu”, o ile nie
wymieniono jej w niniejszym protokole,

~ prawo odkupu nieruchomosci przez Miasto todz w ciagu 5 lat od daty zawarcia
umowy przenoszacej jej wtasnos¢ na nabywece,
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prawo pierwokupu nieruchomosci na rzecz Miasta Lodzi,

prawo odkupu i pierwokupu zostanie ujawnione w ksiedze wieczystej
obejmujacej nabywane rieruchomosci,

wadium w kwocie 4.001.000 zt wniesione przez uczestnika, kidry wygrat
przetarg, zalicza si¢ na poczet nabycia nieruchomosci,

wplata pozostalej ceny nabycia nieruchomosci w kwocie 36.000.000 zt netto
wraz z podatkiem VAT winna nastapi¢ przed zawarciem umowy notarialnej na
konto UML, w taki sposdb, aby wptacone $rodki byly widoczne na podanym
koncie UML przed podpisaniem umowy notarialnej,

zaptata kwoty 186.320 zt plus nalezny podatek VAT, stanowiacej oplate za
ustanowienie stuzebno$ci winna nastapi¢ przed zawarciem umowy notarialnej,

A. Nowak dziatajaca w imieniu i na rzecz Gminy-Miasta Lodzi, o$wiadczyta m.in.,
ze nieruchomos$ci stanowigce dziatki o numerach: 282/12, 282/13, 282/15
zobowigzuje si¢ sprzedaC za taczng cene netto w kwocie 40.001.000 zt
powiekszona o podatek VAT, ktéry stanowi 9.200.230 zt co daje taczna cene
brutto 49.201.230 zl, Sp. z 0.0. LDZ BRAMA w organizacji, za§ G. Krauze
dzialajgca na rzecz i w imieniu tej Spotki oswiadczyla, Ze powyzsze
nieruchomosci za ww. cene zobowiazuje sie kupic,

strony o$wiadczyly, ze cena 49.201.230 zt i kwota 186.320 zt zostang zaptacone
w nastepujacy sposbb:

kwota 4.001.000 zt zostata zaptacona tytutem wadium i jej odbiér sprzedajacy
potwierdza,

kwota 12.300.307,5 zt zostala zaptacona tytutem zaliczki, przed zawarciem
niniejszej umowy i jej odbiodr sprzedajacy potwierdza,

kwota 32.899.922,5 zt zostanie zaptacona przelewem na konto UMt w taki
sposob, aby wptacone Srodki byly widoczne na koncie UML przed podpisaniem
Umowy przyrzeczonej,

kwota 186.320 zt plus nalezny podatek VAT tytulem wynagrodzenia za
ustanowienie stuzebnosci gruntowej zostanie zaptacona na konto UML przed
podpisaniem umowy przyrzeczone).

strony zobowigzuja sie do zawarcia umowy przyrzeczonej najpdzniej w terminie
do 30 czerwca 2014 .,

jezeli nabywca nie przystapi do zawarcia umowy przyrzeczonej w wyznaczonym
na wriosek nabywcy terminie najpdzniej do dnia 30.06.2014 r., Miasto tédz
moze w terminie 14 dni od uptywu terminu odstapi¢ od zawarcia umowy,
a wptacone wadium nie ulega zwrotowi,

w przypadku niedojscia do skutku umowy przyrzeczonej, uiszczona zaliczka
w kwocie brutto 12.300.307,5 zt zostanie kupujacej Spdice zwrdcona w terminie
30 dni od daty rozwigzania umowy lub odstapienia od umowy,

W umowie przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci, poza istotnymi
postanowieniami umowy, zastrzezone zostang ponadto:

wszelkie zobowigzania nabywcy okreslone w ,Warunkach przetargu”, o ile nie
wymieniono jej w niniejszym protokole,

prawo odkupu nieruchomosci przez Miasto £6dz w ciggu 5 lat od daty zawarcia
umowy przenoszacej jej wiasnos¢ na nabywee,

prawo pierwokupu nieruchomosci na rzecz Miasta Lodzi,

prawo odkupu i pierwokupu zostanie ujawnione w ksiedze wieczystej
obejmujacej nabywane nieruchomosci,

wydanie i odbior przez strony przedmiotu umowy nastapi w terminie i w sposob
wskazany w umowie przyrzeczonej, zgodnie ze szczegdlowymi postanowieniami
~Warunkow przetargu” i protokotu z przetargu,
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o w ww. dokumencie zawarto réwniez nastepujacy zapis: ,wobec tego, Ze w trakcie
trwania procedury przetargowej, w okresie poprzedzajacym zfoZenie oferty
i rozstrzygniecie przetargu Miasto t6dz udzielafo pisemnych wyjasnier
i odpowiedzi na pytania dotyczace znaczenia i sposobu rozumienia :Warunkéw
przetargu”, tym samym Strony sq zgodne co do tego, Zze w przypadku sporu lub
watpliwosci co do znaczenia ktdregokolwiek z postanowien niniejszej umowy lub
umowy przyrzeczonej, w tym zwlaszcza ktoregokolwiek z postanowieri
Warunkéw przetargu” czy tez protokotu z przetargu, zgodny zamiar stron oraz
cel umowy bedzie interpretowany z uwzglednieniem treéci udzielonych przez
Miasto t8dz odpowiedzi i wyjasnien zawartych w pismach: z dnia 22 listopada
2013 r.%, z dnia 29 listopada 2013 r.5", nr DGM-MM-1V.6840.204.2012 z dnia
2 grudnia 2013 r. oraz z dnia 13 listopada 2013 r.52 skierowanego do Skanska
Property Poland Spotka z 0.0. zafgcznikach do tych pism.”

o integralng czeScig umowy przedwstepnej objetej niniejszym aktem notarialnym,
stanowig nastepujace zatgczniki: protokdt z przetargu, ,Warunki przetargu”,
oferta z zatgcznikami zlozona przez Spotke.

[akta kontroli; str. 915-936; 1143-1162]

Odnosnie spraw dot. podpisania przez ww. Umowy przedwstepnej, Wiceprezydent
A. Nowak wyjasnita m.in., ze przed podpisaniem wzmiankowanego dokumentu nie
badata wiarygodnosci finansowe]j zardwno Sp. z 0.0. LDZ BRAMA, jak réwniez
wspoinikow tej Spétki, opierata sie na rekomendacji Komisji Przetargowej. Pani
A. Nowak wyjasnita rowniez, ze nie zweryfikowata czy wspéinicy Sp. LDZ BRAMA
(tj. Spotki: ATLAS i Budomal-Dom) przedstawili stosowne uchwaty Zgromadzen
Wspoinikéw zezwalajace zarzadom tych podmiotdw na zacigganie zobowigzan
wynikajacych z deklaracji finansowych zawartych w Liscie intencyjnym. Rowniez
przed podpisaniem ww. umowy, nie zazadata informacji, czy zostaty zweryfikowane
zrédta pochodzenia kwoty 12.300.307,5 zt , jakgq Sp. LDZ BRAMA tytutem zaliczki
zaplacita przed zawarciem umowy przedwstepnej. Uznata, Zze umowa zostata
przygotowana dobrze i wszystkie czynnosci zwigzane z jej przygotowaniem zostaty
wykonane.

Bezposrednig przyczyng podjecia decyzji o podpisaniu umowy przedwstepnej do

konca 2013 r., a ostatecznej do konca czerwca 2014 r., bylo zdaniem Pani

A. Nowak to, ze oferent miat jakies problemy z rozliczeniem VAT oraz z faktem,

Ze jedna z dzialek bedacej przedmiotem przetargu znajdowata si¢ w gestii Torpolu.

Ponadto wyjasnita, iz wszystkie decyzje w sprawie umowy przedwstepnej byly

podejmowane kolegialnie.

Zapytana w sprawie kolegialnosci podejmowanych decyzji, Pani A. Nowak wyjasnita

m.n. iz regulamin organizacyjny Urzedu ustala, ze decyzje oparte s3

0 wypracowane zespotowo kierunki dziatad. Odnosnie VAT-u, wyjasnita, ze oferent

w swoich pismach podnosit t¢ kwestig, a interpretacji Dyrektora Izby Skarbowe;

wbLodzi z dnia 23.12.2013 r. w sprawie VAT-u nie czytata. Wazng, sprawg bylo

odroczenie terminu przeniesienia wiasnosci jednej z dziatek, ktora wiada Torpol. Na
zakonczenie Pani A. Nowak stwierdzita: ,Zalezafo nam na sfinalizowaniu tej
transakcji”.

[akta kontroli; str. 937-944]

Z datq 24.06.2014 r. Sp. z 0.0. LDZ BRAMA skierowata do Wiceprezydenta Miasta

todzi A. Nowak pismo (wptyw do UML w dniu 25.06.2014 r.), w ktérym

poinformowata, iz nie przystapi do podpisania aktu notarialnego — przyrzeczonej
umowy sprzedazy nieruchomosci wynikajacej z przedwstepnej umowy sprzedazy

5 nr DGM-MM-1v.6840.204.2012
51 nr DGM-MM-1V.6840.204.2012
52 DGM-MM-1V.6840.204.2012
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zawartej w dniu ,37 grudnia 2014 r”". objetej aktem notarialnym rep.
A nr 14355/2013.
[akta kontroli: str. 956]
Odnosnie ww. daty (31 grudnia 2014 r. ) Spétka przediozyta informacje, w ktorej
podala, iz data ta zostata wskazana omytkowo, prawidlowa data to: ,31 grudnia
2013r.".
[akta kontroli; str. 1138-1139]
W dniu 27.06.2014 r. sporzadzony zostat akt notarialny (rep. A nr 6241/2014)
w ktorym stwierdzono m.in., ze przedstawiciele Sp. z 0.0. LDZ BRAMA o$wiadczyli,
iz Zgromadzenie Wspoinikéw spétki podjeto w dniu 23.06.2014 r. uchwale, z ktérej
wynika, ze Zgromadzenie nie wyraza zgody na zawarcie umowy przyrzeczonej
sprzedazy nieruchomosci, w wykonaniu umowy przedwstepnej sprzedazy
231122013 r. dot. sprzedazy 3 dzialek (o nr 282/12, 282/13, 282/15)
Zlokalizowanych todzi przy ul J. Kilihskiego bez numeru. Z kolei dziatajaca
wimieniu Miasta todzi Wiceprezydent A. Nowak oswiadczyta, iz reszta ceny
sprzedazy wynikajaca z ww. umowy przedwstepnej nie zostata zaplacona na
rachunek Urzedu Miasta. Wobec powyzszego strony o$wiadczajg, ze w dniu
27.06.2014 r. nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy.
[akta kontroli: str. 957-959]
Z datg 1.07.2014 r. Wiceprezydent Miasta t.odzi A. Nowak, skierowata do Sp. z 0.0.
LDZ BRAMA pismo z prosba o przekazanie podjetej 23.06.2014 r. uchwaly
Zgromadzenia Wspolnikéw. W odpowiedzi na powyzsze pismo, Spétka pismem
z4.07.2014 r. poinformowata UML, iz w dniu 23.06.2014 r. Nadzwyczajne
Zgromadzenie Wspolnikow Sp. z 0.0. LDZ BRAMA podjeto uchwate o niewyrazeniu
zgody na zakup nieruchomoéci, a 3.07.2014 r. ww. Zgromadzenie podjelo uchwate
o rozwigzaniu Spétki w drodze likwidacji. Do pisma Spétki zataczone zostaly
kserokopie ww. uchwat.
[akta kontroli: str. 960-964]
W dniu 15.07.2014 r. Prezydent Miasta todzi skierowata do kontroleréw NIK pismo,
w ktorym stwierdzita m.in., Ze: ,po odstapieniu od umowy zakupu dziafki prze Spétke
LDZ BRAMA i przejeciu wadium w wysokosci 4 min zt Urzad Miasta todzi bedzie
kontynuowat projekt budowy Bramy Miasta. Wolg ulokowania w projektowanym
obigkcie centrali mBANKU potwierdza jego prezes, Pan Cezary Styputkowski.
Oznacza to ponad 2,5 tys nowych miejsc pracy. Do korica wrze$nia 2014 r.
planowane jest zakonczenie prac nad migjscowym planem zagospodarowania
terenu NCt, w pazdzierniku 2014 r. zostanie wykonana nowa wycena dziatki pod
Brame Miasta, a na przetomie 2014/2015 roku planowane jest zorganizowanie
nowego przetargu’
[akta kontroli: str. 1423; 1163-1164; 1197-1222)
Z informacji przediozonej przez Departament Finanséw Publicznych UML, wynika
m.n., ze wplywy ze sprzedazy omawianych 3 dziatek zostaly ujete w planie
dochodéw budzetu Miasta todzi na 2014 r, (stanowiacym prognoze) w kwocie
25.998.920 zt i zaplanowano wykorzystanie m.in. na:
¢ budowe budynku mieszkalnego - 3,5 min zt,
e rezerwa celowa na zadania zwigzane z propozycjami w ramach budzetu
obywatelskiego — 10 min z,
¢ termoizolacja obiektow gminnych — 5 min 2,
¢ modernizacja przestrzeni publicznej Osiedla Ksiezy Miyn - 2,5 min i,
Dochod uzyskany w 2013 r. w wyniku podpisania 31.12.2013r. przedwstepnej
umowy sprzedazy dot. kwoty 10.000.250 zt netto (nalezny podatek VAT 2.300.057,5
zl) byt przeznaczony na okreslone cele (wptaty z tytulu odplatnego nabycia prawa
wiasno$ci)
[akta kontroli: str. 965-967]
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Korespondencja prowadzona przez UML z potencjalnymi nabywcami
nieruchomosci:
Z podmiotem ktory wygraf przetarg

1.

Spotka ,Budomal’ skierowata do Wydzialu Majgtku Miasta UML pytania 53
dotyczace m.in.: a) czy spoétka z 0.0. w organizacji moze brac¢ udziat w przetargu
w charakterze oferenta, b) czy tocza sie w stosunku do sprzedawanych
nieruchomosci postepowania w sprawie wydania decyzji, o warunkach
zabudowy, c) wladania przez Konsorcjum terenami objetymi przedmiotem
przetargu d) parametrow tzw. ,Bramy Miasta” e) terminéw przejecia przez
nabywce nieruchomos$ci. W zakresie ptatnosci ww. firma zaproponowata dwa
rozwigzariia: zapfate ceny w ratach, przy czym termin platnosci ostatnigj raty
(nie mniejszej niz 30%) przypadatby po terminie przejecia nieruchomosci od
konsorcjum lub rozwazenie podpisania umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomos$ci umowy ostatecznej riie wczesniej niz 1 listopada 2014 1.

[akta kontroli; str. 968-972]
Odpowiadajac na powyzsze pismo Wiceprezydent Miasta A. Nowak skierowata
z datg 22.11.2013 r. do Prezesa Zarzadu ,Budomalu” pismo, w ktdrym
stwierdzita m.in., ze: spotka z 0.0. w organizacji moze bra¢ udziat w przetargu
w charakterze oferenta, spotki takie mogq we wkasnym imieniu nabywaé prawa,
w tym wilasno$¢ nieruchomosci, jak rowniez zaciggaé zobowigzania; Zadna
zwydanych decyzji o pozwoleniu na budowe nie ogranicza mozliwosci
zagospodarowaria dzialek objetych przetargiem; Generalny Wykonawca
budowy Dworca £6dZ Fabryczna (Konsorcjum) zgodnie z porozumieniem do
dnia 31.10.2014 r. przekaze nieruchomo$¢ w stanie uporzadkowanym;
w sprawie parametrow ,Bramy Miasta”. Nadmieniono, iz wysoko$¢ zabudowy
poszczegolnych budynkow okre$lona zostata w wytycznych Biura Architekta
Miasta do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zachodniego
obszaru NCL. Miasto oczekuje, ze Brama Miasta bedzie sie charakteryzowata
wysoka jakoscig rozwigzan architektonicznych proponowanych przysziym
uzytkownikom i znajdg w niej siedzibe centrale ogdinopolskich lub
miedzynarodowych instytucji, hotele znanych i renomowanych sieci. Dwukrotnie
w omawianej odpowiedzi zawarto zapisy, ze ,Modyfikacja jakichkolwiek zapisow
zawartych w ,Warunkach przetargu” jest niemozliwa" (pkt 13, 15, 19),
a w dokumencie tym sformutowane sg warunki obiektywnie mozliwe do
spelnienia np. w zakresie harmonogramu realizacji planowanej inwestycii.
Modyfikacja nie moze takze dotyczyé wysokosci kar umownych i okresu
udzielenia gwarancji. W odpowiedzi odniesiono sig rowniez do roziozenia
ptatno$ci na raty, stwierdzajac m.in., Ze zgodnie z trescig art 70 ust. 1 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o0 gospodarce nieruchomos$ciami, cena nieruchomosci
sprzedawanej w drodze przetargu podlega zaplacie nie pdzniej niz do dnia
Zawarcia umowy przenoszacej wartos¢, tym samym nie istnieje mozliwosé
ratalnej ptatnosci ceny nabycia nieruchomosci. Na tym etapie procedury
sprzedazowej nie mozna wykluczy¢ zawarcia umowy przedwstepnej, bedzie to
jednak pozniejsza decyzja Miasta todzi. Zgodnie z trescig art 41 ust. 1
cytowanej ustawy, organizator przetargu jest zobowigzany zawiadomi¢ osobe
ustalona jako nabywca nieruchomosci o miejscu i terminie zawarcia umowy
sprzedazy, najpozniej wciggu 21 dni od dnia rozstrzygnigcia przetargu.
Wyznaczony termin nie moze by¢ krotszy niz 7 dni od dnia dostarczenia
zawiadomienia. Miasto £L6dZ po rozstrzygnieciu przetargu podejmie ostateczna
decyzje o terminie zawarcia umowy ostateczne;.

[akta kontroli; str. 973-983]

53 Pismo 2 dnia 31.10.2013 r.
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2. Z datg 25.11.2013 r. Budomal ponownie zwrdcit sie pismem do Wydziatu
Majatku Miasta UML o udzielenie dodatkowych wyjadnien m.in. w sprawie
decyzji o warunkach zabudowy. Zawnioskowano réwniez o wprowadzenie
zmiany sposobu zaplaty ceny za nabyte dziatki w drodze przetargu. Z uwagi na
to, ze do 1.11.2014 r. niemozliwe bedzie przejecie nieruchomosci od
Konsorcjum obecnie wtadajacym tym terenem, co w istotny spos6b ogranicza
wykonywanie uprawnien wiascicielowi gruntu, a takze catkowicie uniemozliwia
realizacje inwestycji, zasadnym jest wprowadzenie zmiany w zakresie ptatnosci
ceny nabycia nieruchomosci, a mianowicie nalezy rozwazy¢ podpisanie umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomos$ci i umowy ostatecznej w terminie nie
wczesniejszym niz 1.11.2014 r. Ponadto w ww. piSmie podniesiono sprawe
podatku VAT od nabycia nieruchomosci, stwierdzajac, iz z uwagi na to, ze jest
to sprawa sporna, nalezy uzyska¢ interpretacie wiadciwego organu
podatkowego.

[akta kontroli: str. 984-987]
W zwigzku z ww. watpliwoSciami dot. opodatkowania umowy zakupu 3 dziatek
podatkiem VAT, zgtaszanymi przez firme Budomal, 23 grudnia 2013 r. Dyrektor
|zby Skarbowej w todzi wydat dla Miasta Lodzi interpretacje indywidualng,
wktorej stwierdzono m.n, Ze dostawa dziatki 282/12 stanowigce]
niezabudowany grunt przeznaczony pod zabudowe bedzie opodatkowana
podatkiem VAT i nie bedzie korzysta¢ ze zwolnienia z opodatkowania. Jezeli na
dzien dostawy ulegna zmianie okolicznosci sprawy i dla dziatek 282/13, 282/15
zostanie wydana decyzja o warunkach zabudowy, to dostawa tych dziatek nie
bedzie korzysta¢ z ze zwolnienia z opodatkowania podatkiem VAT.

[akta kontroli: str. 905-913)

W odpowiedzi z dnia 29.11.2013 r. skierowane| do Prezesa Zarzadu Budomalu,
podpisanej przez Wiceprezydenta A. Nowak, stwierdzono min., ze odno$nie
platnoSci za nabywang nieruchomos¢, zgodnie z art. 70 ust. 2 ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami taka mozliwo$¢ istriieje wytacznie w przypadku
zbycia nieruchomoséci w trybie bezprzetargowym lub w drodze rokowan.
W niniejszej sprawie, gdzie zbycie ma nastapiC w trybie przetargu, zaptata ceny
nastapi¢ musi z zachowaniem postanowien art., 70 ust. 1 ww. ustawy, czyli
calo§¢ ceny musi by¢ uregulowana najpdzniej w dacie zawarcia umowy
przenoszacej wiasnos¢. Roéwnoczesnie nalezy wyjasni¢, ze norma art. 41 ww.
ustawy nie naklada na organizatora przetargu obowigzku zawarcia umowy
przenoszacej wiasnoS¢ w Sciste okreslonym terminie, kwestie te pozostawiajac
decyzji organizatora oraz ewentualnym uzgodnieniom stron. Zgodnie wiec
z tredcig art. 41 ust. 1 cyt. ustawy organizator powiadomi wytonionego nabywce
w terminie 21 dni od daty rozstrzygniecia przetargu o planowanym miejscu
i terminie zawarcia umowy sprzedazy. Wobec tego, iz norma art. 41 ust. 1 2
ww. ustawy nie wyklucza takiej mozliwosci, Miasto bedzie gotowe wyrazi¢ zgode
(wyznaczy¢ termin) na zawarcie umowy definitywnej (przenoszacej wiasnosc)
w okresie do 30.06.2014 r. pod warunkiem jednak, ze strony zawrg umowe
przedwstepng do korica 2013 r., uwzgledniajacq wszystkie obowigzki
wynikajace z warunkow przetargu i wptaty na rzecz Miasta nie mriej niz 25%
ceny ustalonej w przetargu wraz z zawarciem umowy przedwstepnej, ktora to
kwota bedzie podlegata zaliczeniu na poczet ceny w dacie zawarcia umowy
przyrzeczonej.
[akta kontroli: str. 988-996 ]
W wyjasnieniach ztozonych dla NIK odnosnie ww. zapisow, Pani A. Nowak
stwierdzita m.in., Ze bezposrednig przyczyng zastosowania takich rozwigzan byta
pisemna informacja oferenta, iz ma on jakie$ problemy z rozliczeniem VAT-u oraz
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faktem, Ze jedna z dzialek bedacych przedmiotem przetargu znajdowata sie w gestii
Torpolu i miata by¢ ona zgodnie z umowg wydana do listopada 2014 r., czyli
w odroczonym terminie. Wszystkie decyzje w sprawie zapisow byly konsultowane
z prawnikami. Prawnicy stwierdzili, ze ustawa o gospodarce nieruchomosciami
nakiada na organizatora przetargu obowigzek wyznaczenia terminu ostatecznego
zawarcia transakcji (przeniesienie wiasnosci nieruchomosci). Ustawa daje swobode
W wyznaczeniu ostatecznego terminu sprzedazy, a wskazane przez nabywce
nieruchomosci przyczyny przesunigcia terminu w naszej ocenie byly zasadne.
Pani A. Nowak wyjasnita takze, iz inni oferenci nie zostali powiadomieni w trybie
publicznym, iz Miasto bedzie gotowe wyrazi¢ zgode na zaptacenie przez
wygrywajacego przetarg zaliczki w wysokosci 25% ceny nabycia nieruchomosci do
korica 2013 r., a pozostata ptatnos¢ uisci¢ do konca czerwca 2014 r., gdyz ustawa o
gospodarce rieruchomosciami nie przewiduje upublicznienia odpowiedzi
kierowanych do oferentéw na zadawane przez nich pytania dot. przetargu.

[akta kontroli: str. 943-944]
Odnoszac sie do pytania dot. przyczyn niepowiadomiernia innych potencjalnych
oferentéw w trybie publicznym o tresci odpowiedzi udzielonej przez Wiceprezydenta
Miasta todzi w piSnie z dnia 29 listopada 2013 r.%* Prezesowi Zarzadu PRB
Budomal, w ktorej znalazta si¢ m.in. informacja 0 mozliwosci zawarcia do korica
2013 r. przedwstepnej umowy sprzedazy z obowigzkiem wplaty co najmniej 25%
ceny ustalonej w przetargu i zawarcia umowy definitywnej przenoszacej wiasno$¢
(wraz z uiszczeniem pozostatej kwoty ceny) do 30 czerwca 2014 r., Prezydent
Miasta Lodzi wyjasnita:
,oprzedaz nieruchomo$ci Miasta todzi odbywa sie zgodnie z ustawg z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2014 r. poz. 518 i 659)
oraz Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 14 wrzesnia 2004 r. w sprawie
sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci
(Dz. U. Nr 207, poz. 2108). Przepisy te nie przewidujg upubliczniania tresci zapytan
potencjalnych oferentéw skfadanych w trakcie postepowania | odpowiedzi
udzielanych przez sprzedajgcego. Takie urequlowania zawart ustawodawca
w przepisach o zamdwieniach publicznych, na podstawie ktérych wydatkowane sgq
srodki finansowe. Obrét nieruchomodciami nie podlega pod te przepisy. Gdyby
ustawodawca takie rozwigzania uznat za celowe w gospodarce nieruchomosciami
Znalazlyby one odzwierciedlenie w odpowiednich przepisach. Zgodnie z trescig
ogfoszenia o przetargu, zainteresowane podmioty mogly zwrdcic sie o dodatkowe
wyjasnienia dot. przetargu do jego organizatora i w tym trybie organizator przetargu
udzielat pisemnych wyjasnien”.
Odnoszac sie do pytania dot. przyczyn zawarcia w umowie przedwstepnej z dnia
31.12.2013 r. zapisu o wplacie zaliczki w kwocie 12.300.307,5 zt i obowigzku
zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 30.06.2014 r., wraz z obowigzkiem zaptaty
pozostatej ceny uzyskanej w przetargu, w sytuacji, gdy powyzsza regulacja nie
zostata wskazana w § 19 ,Warunkdw Przetargu”, Prezydent Miasta Lodzi wyjasnita:
.Zgodnie z art. 41 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wiasciwy organ
ustala termin zawarcia umowy po rozstrzygnieciu przetargu, tj. precyzyjnie, w ciggu
21 dni od zamknigcia przetargu ustala termin zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomosci i zawiadamia o nim. W warunkach przetargu nie podaje si¢ informacji
o terminie sporzadzenia aktu notarialnego. Termin ten nie moze by¢ krotszy niz
7dni od dnia zawiadomienia. Z uwagi na wyznaczenie terminu aktu notarialnego
przenoszacego wfasno$¢ nieruchomosci do korica czerwca 2014 r., Miasto miato
moZzliwo$¢ niezawierania umowy przedwstepnej albo jej zawarcia. Z uwagi na wage
dla Miasta todzi sprzedazy tej nieruchomosci ze wzgledu na jej prestizowq funkcje i

54 Pismo znak: DGM-MM-1V.6840.204.2012
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pofozenie w Nowym Centrum todzi, Miasto zdecydowafo sie na podpisanie umowy
przedwstepnej i urequlowanie w niej m.in. kwestii finansowych zwigzanych z zapfatq
ceny za nieruchomo$é. Wobec tego, iz oferent nie uchylit sie od zawarcia umowy,
ajedynie wnioskowat o zawarcie jej w terminie poZnigjszym niz wskazany
w zawiadomieniu, nie byfo celowym podejmowanie krokow zmierzajgcych do
przymusowego egzekwowania Zzawarcia umowy (wystgpienia z powb6dztwem
0 obowigzanie do zawarcia umowy). Rownocze$nie wobec gotowosci zawarcia
umowy w terminie do dnia 30 czerwca 2014 r. oraz wolg wpfacenia zaliczki na jej
poczet, nie bylo na tym etapie podstaw do odstapienia od zawarcia umowy
i zatrzymania wadium. Decyzja zwigzana z wyrazeniem zgody na zawarcie umowy
w terminie poZniejszym nie skutkowafa utratq wadium albowiem w przypadku
uchylenia sie strony kupujacej od zawarcia umowy w tym pézniejszym terminie,
interes Miasta zabezpieczafto pobrane wadium”.
[akta kontroli: str. 753-767]
. W dniu 2.12.2013 r. Budomal skierowat do Wydzialu Majatku Miasta UML pismo
Z prosba o udzielenie dodatkowych wyjasnien w nastepujacej kwestii:
,Zgodnie z postanowieniami § 6 ust. 9 Warunkéw przetargu. Oferent zobowigzany
jest dofaczyc do oferty dowody wiarygodnodci finansowej, Z uwagi na fakt, ze spotka
Z ograniczong odpowiedzialnodciq w organizacji moZe bra¢ udziat w przetargu
w charakterze oferenta, prosimy o potwierdzenie, iz warunek opisany w zdaniu
poprzedzajacym zostanie spetniony poprze dotgczenie do oferty listu intencyjnego
wspGinikéw spotki, potwierdzajacego udzielenie wsparcia przy realizacji zamierzenia
inwestycyjnego.”
[akta kontroli: str. 997]
Odpowiadajac na powyzsze pismo, Wiceprezydent Miasta todzi A. Nowak, pismem
z dnia 2.12.2013 r., poinformowata iz:
.Warunek okreSlony w § 6 ust. 9 Warunkdw przetargu ma charakter ocenny
i podlega¢ bedzie swobodnej i autonomicznej ocenie Komisji Przetargowej pod
katem wyboru najkorzystniejszej oferty. Z uwagi na ocenny charakter omawianego
warunku, nie istnieje zamkniety katalog dokumentow, ktére mogq potwierdzié
spefnienie tego warunku. W ,Warunkach przetargu” przykiadowo wskazano
promesy udzielenia kredytu | opinie bankowe, réwnoczesnie molliwe jest
postugiwanie si¢  innymi dokumentami, jezeli ich tre$¢ zawiera elementy
pozwalajace na dokonywanie oceny wiarygodnosci finansowej oferenta.
W zaleznosci od jego tresci, list intencyjny moZe by¢ jednym z dokumentéw, ktory
wskazuje na wiarygodno$c¢ finansowg oferenta.
W zwiazku z powyZszym nie nakfadamy na oferentdw ograniczen, jezeli chodzi
o forme dokumentu i co do zasady dopuszczamy mozliwos¢ sktadania kazdego
dokumentu, ktdrego tre$¢ pozwala na ocene wiarygodnosci finansowe.”
[akta kontroli: str. 998]
W pismach skierowanych z datg 11.12.2013 r. przez Przewodniczacg Komisji
Przetargowej do Spotek: Budomal-Dom i ATLAS, bedacych udziatowcami Sp. zo.0.
LDZ BRAMA, zwrécono sie z prosba o potwierdzenie deklaracji zawartych w Liscie
intencyjnym oraz przediozenie dokumentéw finansowych Wspélnikow $wiadczacych
0 posiadanej przez oferenta zdolnoSci finansowej do zrealizowania opisanego
w ofercie przetargowej przedsiewziecia, o ktérych mowa w ww. Liscie.
[akta kontroli: str. 999-1000]
W dniu 13.12.2013 r. Sp. z 0.0. ATLAS przekazata sprawozdanie finansowe za
2012r.
[akta kontroli: str. 1001-1065]
W odpowiedzi z 16.12.2013 r., na ww. pismo, Budomal-Dom przediozyt m.in.
nastepujace dokumenty;
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e List intencyjny w brzmieniu identycznym, jak przediozony do oferty
przetargowej, podpisany przez wszystkich czlonkéw zarzadu Sp. z o.0.
ATLAS Prezesa Zarzadu Sp. z 0.0. Budomal-Dom,

& bilans Sp. z 0.0. Budomal-Dom za lata 2011-2012.
rachunek zyskow i strat za lata 201112012,

e zeznania wspoinikéw Sp. z 0.0. Budomal-Dom o wysokosci osiagnietego
dochodu (poniesionej straty) za lata 2010-2012.

[akta kontroli: str. 1066-1101]

. W pimie z dnia 11.12.2013 r. skierowanym przez Przewodniczacg Komis;ji

Przetargowej do Zarzadu Sp. z 0.0. LDZ BRAMA w organizacji, zawnioskowano

o dostarczenie uchwaty Wspdinikow Spotki wyrazajacej zgode na zaciaganie

zobowigzan irozporzadzanie prawami o wartoéci przekraczajacej 100.000 zi.

Ponadto majac na uwadze brak mozliwosci stwierdzenia pochodzenia srodkow

finansowych umozliwiajacych wptate wadium oraz zapisy ustawy z dnia

16 listopada 2000 r. o przeciwdziataniu wprowadzania do obrotu finansowego

wartosci majatkowych pochodzacych z nielegalnych lub nieujawnionych zrodet,

Komisja wnioskowata o przedlozenie dokumentu potwierdzajacego Zzrodio

finansowania wptaconej przez LDZ BRAMA kwoty wadium.

[akta kontroli; str. 1102]

W odpowiedzi z dnia 16.12.2013 r., Sp. z 0.0. LDZ BRAMA przedlozyta

w zataczerniu:

o protokot Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6Inikéw (NZW) Sp. z 0.0. LDZ
BRAMA odbytego w dniu 2.12.2013 r., w ktérym zamieszczono: uchwate
nr1 NZW wyrazajaca zgode Zarzadowi na zawarcie umowy pozyczki ze
wspdlnikiem, tj. Sp. z 0.0. ATLAS na kwote 3.003.000 zt, uchwate nr 2 NZW
wyrazajacq zgode zarzadowi na zawarcie umowy pozyczki ze wspoinikiem
tj. Sp. z 0.0. Budomal-Dom na kwote 1.003.000 zt, uchwate nr 3 wyrazajgca
zgode Zarzadowi na zloZzenie oferty w przetargu ogloszonym przez
Prezydenta Miasta todzi na sprzedaz nieruchomosci stanowigcych
wiasnos¢ Miasta Lodzi, pofozonych w todzi przy ul. J. Kilinskiego bez
numeru, stanowigcych dziatki o numerach: 282/12, 282/13, 282/15.

o zaswiadczenie z PKO Bank Polski - Oddziat 3 w Lodzi z dnia 12.12.2013 r.
wydane dla Sp. z 0.0. LDZ BAMA, w ktérym podano m.in., Ze na dzien
3.12.2013 r. dostepne $rodki pienigzne ksztattowaly sie w dolnej granicy
kwoty siedmiocyfrowej. W dniu 4.12.2013 r. dokonany zostat przelew
z rachunku Spétki tytutem wptlaty na wadium w przetargu,

e powtorny wydruk wykonania przelewu przez Sp. z 0.0. ATLAS kwoty
3.001.000 zt na rzecz Sp. z 0.0. LDZ BRAMA, tytulem pozyczki zgodnie
zumowa z 2.12.2013 r. Dokument zostat sporzadzony przez PKO Bank
Polski w dniu 3.12.2013 .,

e powtorny wydruk wykonania przelewu przez Sp. z 0.0. Budomal-Dom kwoty
1.001.000 z na rzecz Sp. z 0.0. LDZ BRAMA, tytulem pozyczki od
wspéinika. Dokument zostat sporzadzony przez PKO Bank Polski w dniu
4.12.2013r.

[akta kontroli: str. 1102-1113]

. Z datg 20.12.2013 r. A. Graszka — Z-ca Dyrektora Wydzialu Majatku Miasta,

skierowata do Sp. z 0.0. LDZ BRAMA w organizacji pismo, w ktorym

poinformowata, m.in., iz w zwigzku z rozstrzygnieciem pisemnego przetargu
nieograniczonego, ogloszonego na dzien 10.12.2013 r. Wydziat Majgtku Miasta
informuje, ze podpisanie umowy notarialne] przenoszacej wlasnosc
nieruchomosci polozonych w todzi przy ul J. Kilinskiego bez numeru (dziatki
nr 282/12/282/13, 282/15) odbedzie sie w dniu 30.12.2013 r. o godzinie 8.00
w gabinecie Prezydenta Miasta todzi. Wplaty uzyskanej w przetargu ceny
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nalezy dokona¢ w taki sposob, aby érodki na koncie byly widoczne przed
podpisaniem umowy. W przypadku nie uiszczenia ceny nabycia nieruchomosci
w ww. sposdb, Miasto £6dz moze odstapi¢ od zawarcia umowy.

[akta kontroli: str. 1114]
W dniu 23.12.2013 r. Spétka LDZ BRAMA skierowata do Prezydenta Miasta
Lodzi pismo, w ktérym, zawnioskowata, aby w dniu 31.12.2013 r. nastapito
podpisanie umowy przedwstepnej sprzedazy ww. nieruchomosci. Jednoczesnie
Spotka zobowigzata sie do wptacenia, przed zawarciem umowy przedwstepne;j,
zaliczki w kwocie 25% ceny sprzedazy (pomniejszonej o wptacone wadium).
Ponadto Spotka zawnioskowata o podpisanie umowy przenoszacej wiasnosé
ww. nieruchomo$ci w terminie umozliwiajacym wydanie tej nieruchomosci
nabywcy.

[akta kontroli: str. 1115]
. Z kolei w dniu 24.12.2013 r. Spdtka LDZ BRAMA, skierowata do Prezydenta
Miasta todzi kolejne pismo (nawigzujac w nim do pisma z dnia 23.12.2013 r.)
w ktorym stwierdzita m.in..
Jstotnym argumentem przemawiajacym za przyjeciem zaproponowanej przez
nas procedury jest fakt, Ze na etapie postepowania przetargowego,
w odpowiedzi na zapytanie wspbinika spétki LDZ BRAMA, Miasto t6dz,
w pi$mie z dnia 29 listopada 2013 r. wyrazito zgode na zawarcie umowy
przenoszgcej wiasno$c¢ nieruchomosci objetych przetargiem w terminie do
30 czerwca 2014 r. pod warunkiem zawarcia przez strony do 31.12.2013 r.
umowy przedwstepnej uwzgledniajacej wszystkie obowigzki wynikajace
z Warunkéw przetargu. W zwigzku z powyzszym traktujemy stanowisko Miasta
Za wigzqce i deklarujemy zwarcie umowy przedwstepnej do 31 grudnia 2013 r,
i umowy ostatecznej w terminie do 30 czerwca 2014 r.”

[akta kontroli: str. 1116]
. W dniu 24.12.2013 r. Wiceprezydent Miasta todzi Krzysztof Pigtkowski
skierowat do Zarzadu Sp. z 0.0. LDZ BRAMA, pismo, w ktorym poinformowat, ze
Miasto wyraza zgode na zawarcie umowy przedwstepnej sprzedazy ww.
nieruchomosci w dniu 31.12.2013 r., o godzinie i migjscu okreslonym w ww.
pismie z 20.12.2013 r.,, a takze Miasto akceptuje zaproponowang wysokosé
zaliczki w wysokosci 25% ceny sprzedazy. Termin zawarcia ostatecznej umowy
sprzedazy zostanie okreSlony w umowie przedwstepnej. Miasto nie wyraza
natomiast zgody na pomnigjszenie wysokosci zaliczki o kwote wptaconego
przez Spbtke wadium, poniewaz wadium stanowi zabezpieczenie Miasta na
wypadek niezawarcia przez strony ostatecznej umowy sprzedazy. Kwota
zaliczki w zwiazku z powyzszym powiekszona o 23% VAT wynosi
12.300.307,5 2t i podiega wplacie na konto UML w taki sposob, aby $rodki te
byty widoczne na koncie przed podpisaniem umowy notarialnej.

[akta kontroli; str. 1117-1118]
Sktadajac wyjasnienia w sprawie tresci zawartych w ww. pismie Wiceprezydent
K. Piatkowski, stwierdzit m.in., ze w zakresie jego obowigzkow nie lezaty kwestie
dot. sprzedazy nieruchomosci. Ww. pismo trafito do niego do podpisu, dlatego,
iz w tym dniu byt jedynym dyzurujacym Prezydentem w UML i zwrécono sie do
niego o podpisanie tego dokumenty w zastgpstwie Panie Wiceprezydent
A.Nowak, ktéra nadzorowata przedmiotowe sprawy. W/wymieniony odbyt
rozmowe z pracownikiem Wydziatu Majatku Miasta UML (nie pamietat z kim),
celem omowienia kwestii zawartych w przedmiotowym pismie. Tres¢ pisma nie
wzbudzita watpliwosci Pana K. Pigtkowskiego z uwagi na to — jak wyjasnit -
ze dokument ten podpisat Radca Prawny Urzedu.
[akta kontroli: str. 1119-1120]
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Marek Jozwiak — Z-ca Dyrektora Wydzialu Majatku Miasta UML, skiadajac
wyjasnienia w sprawie zaparafowania ww. pisma z 24.12.2014 r., stwierdzit m.in.,
ze zajmowal sie przygotowaniem tresci tego pisma pod nieobecnosci
Wicedyrektor A. Graszki, a projekt tego dokumentu zostat wystany do Biura
Prawnego i przez jego przedstawiciela parafowany. Odnoériie wyrazenie w ww.
pismie przez Miasto LodZ 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 wysoko$ci 25% ceny sprzedazy dziatek, M. Jozwiak wyjasnil, ze spolka
Budomal zwracata sig wczesniej do Miasta z zamystem zawarcia umowy w ww.
trybie, a Miasto wyrazato gotowos¢ rozwazenia wprowadzenia tych rozwigzan.
Biorac pod uwage fakt, ze LDZ BRAMA byta jedynym oferentem oraz wage
i wartos¢ transakciji, takie rozwigzanie zostato przyjete.
[akta kontroli: str. 1121-1122]
Z kolei p.o. Dyrektora Departamentu Gospodarowania Majatkiem UML, Jarostaw
Chwiatkowski wyjasnit m.in., iz zaparafowat ww. pismo poniewaz wynikalo
to z regulacji organizacyjnych Urzedu, natomiast nie redagowat tego dokumentu,
nie byt rowniez zorientowany kto podejmowat decyzje dot. zasad sprzedazy
nieruchomosci (3 dziatek) potozonych w Lodzi przy ul. J. Kiliiskiego bez numeru,
gdyz nie brat udzialu w pracach zespotu podejmujacego te decyzje.
[akta kontroli: str. 1123]
Spotka LDZ Brama poinformowata’s, ze posiada uprawnienia opisane w pkt.
21 Przedwstgpnej umowy sprzedazy (tj.. licencje obejmujacq prawo do
powielania, kopiowaria i prezentowania cafosci koncepcji architektonicznej —
Bramy Miasta jak rowniez jej poszczegdinych elementéw, w szczegdinosci
prezentowania jej w Srodkach masowego przekazu) i dysponuje tymi
uprawnieniami w formie plikéw PDF oraz plikow w formatach JPG i AVI.
Ww. uprawnienia posiada na podstawie umowy licencyjnej zawartej z FC1
Fundacjg Lédzka.
[akta kontroli: str. 1124-1135; 1136-1139
W powyZszej sprawie wyjasnienia ztozyta rowniez Zastepca Dyrektora Wydziatu
Majatku Miasta, stwierdzajac m.in., ze sposob i prawidlowos¢ nabycia tych praw
przez oferenta nie byta przedmiotem oceny Komisji Przetargowej, dlatego, ze
nalezyte wykonanie zobowigzan wynikajacych ze zlozenia oferty lezy w sferze
ryzyka kontraktowego oferenta. W przypadku ujawnienia jakichkolwiek roszczen
osob trzecich do przedmiotowej koncepcji, sprawa ta lezataby w zakresie
odpowiedzialnosci  kontraktowej oferenta. Dlatego tez sposdb nabycia
uprawnien przez Spotke do dysponowania koncepcijg zataczong do oferty, nie
podlegat weryfikacji w zakresie spetnienia warunkéw przetargu, tym samym nie
zadano przediozenia dokumentdw okreslajgcych sposob i tryb nabycia te]
koncepcji przez Spotke.
[akta kontroli: str. 1140-1142]
Kwalifikacje czlonkéw Komisji Przetargowe;j
Na 7 czlonkéw Komisji Przetargowej, zaden z nich nie legitymowat sie

wyksztalceniem wyzszym z zakresu finanséw podmiotéw gospodarczych, a6 nie
ukonczylo zadnych studiéw podyplomowych lub kurséw w tym zakresie. W jednym

przypadku, czlonek Komisji odbyt w 1896 r. kurs z zakresu rachunkowosci
i finanséw podmiotéw gospodarczych, a w innym Podyplomowe Studium
Menedzerskie na Uniwersytecie Warszawskim (1998/1999), na ktérym byly zajecia

zfinansow, jednak w $wiadectwie ukorczenia tych studidw nie wykazano jakie
dziedziny finansow byly wykladane. Ta sama osoba na ww. Uniwersytecie

ukonczyta trzyletnie studia doktoranckie (w 2002 r)) - w wykazie przedmiotow

55 Pismo z dnia 23.06.2014 .,

41



Ustalone
nieprawidtowosci

realizowanych w trakcie tych studiow nie bylo zaje¢ z zakresu oceny wiarygodnosci
finansowej spotek prawa handlowego, jak réwniez oceny ich zdolnosci kredytowej.
Ponadto czlonkowie Komisji zawodowo nie zajmowali sie badaniem standingéw
finansowych podmiotéw gospodarczych, jak réwniez zagadnieniami zwigzanymi
Z udzielaniem promes kredytowych.

[akta kontroli: str. 1403-1414]
Inne ustalenia
Z wyjasnien zlozonych kontrolerom NIK przez Dyrektora Wydzialu Zamowien
Publicznych UML, wynika m.in., Ze w ramach postgpowan o udzielenie zamowien
publicznych, na potwierdzenie wiarygodnosci finansowej potencjalnych oferentéw,
Wydzial wymagal zloZzenia m.in. nastepujacych dokumentow: sprawozdan
finansowych, informacji z banku potwierdzajacej wysoko$¢ posiadanych $rodkow
finansowych lub zdolnos¢ kredytowg wykonawcy nie wczesniej niz 3 miesiace przed
uptywem terminu sktadania ofert.

[akta kontroli: str. 1415-1416]
Z kolei w wyjasnieniach otrzymanych z Wydzialu Majatku Miasta UML stwierdzono
m.in., Ze przy sprzedazy nieruchomosci nalezacych do Miasta, jednym z kryterium
wyboru najkorzystniejszej oferty jest wiarygodno$¢ finansowa oferenta $wiadczaca
o mozliwosci faktycznego zrealizowania inwestycji. W podanych w informacji
3 przypadkéw przetargéw, dokumentami potwierdzajacymi wiarygodno$¢ finansowg
oferenta byly opinie bankowe dot. posiadanych na koncie srodkéw finansowych.

[akta kontroli: str. 1417-1420]

1) W trakcie przetargu Urzad nie zapewnit jawnosci oraz rownego dostepu
podmiotéw do udzialu w przetargu. O mozliwosci zawarcia do korica 2013 r.
przedwstepnej umowy sprzedazy z obowigzkiem wplaty co najmniej 25%
ceny ustalonej w przetargu i zawarcia umowy definitywnej — przenoszacej
wlasno$¢ (wraz z uiszczeniem pozostatej kwoty ceny) do 30.06.2014 r.
zostata poinformowana jedynie firma PRB Budomal, ktéra zadata pytaria
w tym zakresie. Udzielone firmie PRB Budomal w pismie z dnia 29 listopada
2013 r. wyjasnienia stanowily istotng zmiane (uzupetnienie) tresci
Warunkow przetargu i winny by¢ opublikowane (stosujac odpowiednio
art. 38 ust. 2 ustawy ogn), tak by dotrze¢ z informacjg do mozliwie
najszerszego kregu podmiotdw zainteresowanych przetargiem.

W $wietle art. 42 ust.1 ustawy ogn celem przepiséw normujacych zasady
organizowania przetargbw na zbycie nieruchomosci bylo zapewrienie
jawnosci i jednolitosci postepowania, réwnego dostepu do udziatu
w przetargu i uzyskania najkorzystniejszego wyniku przetargu. Sytuacja,
w ktorej tylko jeden z potencjalnych oferentow posiada wiedze, o mozliwosci
zawarcia umowy przedwstepnej do korica 2013 r., a umowy przenoszacej
wlasnos¢ sprzedawanych w drodze przetargu nieruchomosci - do
30.06.2014 r., stoi w sprzecznosci z ww. zasadami.

[akta kontroli, str.: 984-996; 943-944; 759-767]

2) Komisja przetargowa wylonita nabywce nieruchomosci, mimo ze ziozona w
postepowaniu przetargowym koncepcja architektoniczna (stanowigca
zalacznik do oferty na zakup nieruchomosci), w ocenie Izby, nie spetniata
wymagan okreslonych w § 8 pkt 6 warunkdw przetargowych dotyczacych
maksymalnej wysokosci zabudowy oraz realizacji zabudowy w strefach
okreslonych w zataczniku nr 1 do warunkdéw dotyczacych zachowania
okreslonych w nich linii zabudowy. Warunki przetargu okreslaly Scisle
wytyczne zabudowy, nie dajac moziiwosci odstepstwa od nich na etapie
prowadzonego przetargu na sprzedaz nieruchomosci. Zgodnie z art. 40
ust. 4 ustawy ogn, jezeli komisja stwierdzi, ze Zadna oferta nie speinia
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warunku przetargu, przetarg uwaza sie za zakofczony wynikiem
negatywnym.
[akta kontroli, str.: 729-730; 844-860; 877-900]

3) Komisja Przetargowa dokonata oceny wiarygodnosci finansowej oferenta

wsposdb nierzetelny, t. opierajac sie na dokumentach, ktore nie
potwierdzaly w sposéb nalezyty mozliwosci faktycznego zrealizowania przez
niego inwestycji. Komisja oparta sie przy tej weryfikacji jedynie na Liscie
intencyjnym podpisanym przez wspoinikéw Sp. z o0.0. LDZ Brama
i sprawozdaniu finansowym (za lata 2011-2012) ATLAS Sp. z 0.0. oraz
bilansie Budomal-Dom Sp z 0.0.
Zdaniem NIK, speinienie dyspozycji zawartej w § 6 pkt 9 Warunkow
przetargu wymagalo wykazania przez oferenta posiadania S$rodkow
finansowych w odpowiedniej wysokosci badz zdolnosci do ich pozyskania
wprzyszioSci (co najczeSciej sprowadza sie do wykazania zdolnosci
kredytowej). Natomiast z treSci listu intencyjnego wynika jedynie,
ze wspolnicy Spotki zadekiarowali dokonanie dalszego dofinansowania
Spotki - w tym o ile bedzie zachodzita taka potrzeba poprzez
zabezpieczenie finansowania ze strony instytucji rynku finansowego -
w wysokosci  40.000.000 EUR. Sygnatariusze listu nie przedstawili
natomiast zadnego dokumentu, z ktérego wynikatoby, Ze jaka$ instytucja
finansowa jest gotowa tego rodzaju wsparcia udzielic. Jednocze$nie
przediozone sprawozdanie finansowe nie stanowilo wystarczajacego
potwierdzenia, Ze podmiot ten jest w stanie dofinansowa¢ spétke wiasnymi
zasobami majatkowymi. Nalezy przy tym podkreslic, ze list intencyjny nie
zawierat zapisow o charakterze wigzacym, a czionkowie zarzadu nie
wykazali umocowania do zaciggania tego rodzaju zobowigzan.

4) Wyrazenie wbrew postanowieniom Warunkéw Przetargu zgody na:
zawarcie z LDZ BRAMA w dniu 31.12.2013 r. ,Przedwstepnej umowy
sprzedazy” nieruchomosci polozonych w todzi przy ul. J. Kilihskiego
i dokonania przez te Spotke wplaty zaliczki w wysokosci 12.300.307,5 zt
oraz zawarcie umowy  definitywnej (przenoszacej wiasnoS¢ ww.
nieruchomosci) dopiero do korica czerwca 2014 r., a nie podpisanie
wgrudniu 2013 r. umowy przenoszacej wiasnos¢ poprzedzonej peing
wplatg za nabyta nieruchomo$¢ (49.201.230, 00 zt brutto),

[akta kontroli, str.; 844-860; 867-904; 937-944]

5) Wobec niedojscia do skutku umowy przyrzeczonej, zgodnie
z postanowieniami § 9 umowy przedwstepnej istnieje obowigzek zwrotu
zaliczki zwyciezcy przetargu. W ocenie NIK istniata mozliwos¢
zabezpieczenia interesow finansowych Miasta t6dz poprzez zawarcie
w Umowie przedwstepnej zapisu, ze w przypadku niezawarcia umowy
ostatecznej w okreslonym terminie, sprzedajacemu przystuguje prawo
zatrzymania nie tylko wadium ale takze potowy ceny nabycia tytulem kary
umownej adekwatnie do zapiséw przyjetych w § 22 warunkéw przetargu.
Istniata takze mozliwos¢ zawarcia w ww. Umowie zapisu, ze kwota
stanowiaca 25% uzyskanej ceny {12,3 min zt) jest zadatkiem, a nie zaliczka,
co skutkowatoby zatrzymaniem tych srodkéw finansowych przez Miasto
w momencie nie zawarcia umowy ostatecznej przenoszacej wlasnos¢
nieruchomosci na Spétke LDZ BRAMA z winy tej Spotki.

[akta kontroli, str.; 915-936]

Uwagi dotyczace Z informacii uzyskanej w Regionalnym Centrum Korporacyjnym PKO Bank Polski,
badanej dziatalnosci zajmujacym sie przyznawaniem tzw. kredytow korporacyjnych na realizacje duzych
inwestycji wynika m.in., iz sprawozdania finansowe sg tylko jednym z elementow

oceny zdolnosci kredytowej podmiotu gospodarczego Bank w szczegbinosci
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wymaga dodatkowo przediozenia kompletnego biznes planu wraz z projekcjami
finansowymi — na okres nie krotszy niz okres kredytowania; w zakresie przyszie]
zdolnosci  kredytowej do splaty zobowigzania, dokumentow $wiadczacych
0 posiadaniu wktadu wtasnego w wysokosci kilkudziesieciu procent kwoty catego
przedsiewzigcia; czy przedstawienia propozycji prawnych zabezpieczen kredytu
zaakceptowanych przez bank.
[akta kontroli, str.: 1424]
Nalezy przy tym podkresli¢, ze 5sposréd 7 czlonkéw Komisji Przetargowej
stwierdzito, ze nie posiada wiedzy ani praktyki w zakresie analizy spotek prawa
handlowego w kontekscie posiadania przez nie wiarygodnosci finansowej. Osoby te
wyjasnilty, ze opieraly si¢ w przedmiotowej sprawie, na opiniach dwoch pozostatych
czionkow Komisji tj. Sekretarza Miasta i Z-cy Dyrektora Wydziatu Majatku Miasta.
Kontrola NIK ustalita, Ze osoby te nie mialy specjalistycznej wiedzy w zakresie
badania wiarygodnosci finansowe] spotek prawa handlowego, jak réwniez oceny ich
zdolnosci kredytowych.
[akta kontroli, str.: 867-904; 1403-1414]
NIK zauwaza takze, ze w liscie intencyjnym zlozonym przez LDZ Brama Sp. z 0.0.
nie zatgczono uchwaly zgromadzenia wspélnikow Atlas Sp. z 0.0. (wiodacego
udziatowca spotki LDZ Brama) wyrazajacej zgode na mozliwos¢ zaciagania przez
Zarzad tej spotki zobowiazan wskazanych w ww. liscie. Akt zatozycielski Atlas Sp.
z 0.0. wskazuje, ze uchwaly wspolnikow wymaga m.in. wyrazenie zgody na kazdg
czynnos¢ prawna, jezeli czynno$¢ taka nie jest przewidziana w rocznym planie
finansowym Spoiki.
[akta kontroli, str.; 1391-1402]

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie dziatainos¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym zakresie.

IV. Uwagi i wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza
Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o Najwyzszej |zbie Kontroli*6, wnosi o:

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

2) Zapewnienie skuteczniejszego nadzoru nad prawidtowa realizacjg
powierzonych obowigzkéw przez czlonkéw komisji przetargowych.

3) Wprowadzania do przedwstepnych uméw zbycia nieruchomosci zapisow
zwigkszajacych zabezpieczenie interesu Miasta w przypadkach niezawarcia
umow przyrzeczonych z winy kupujacego.

5 Dz. U. 22012 r. poz. 82 ze zm., zwana dalej ustawa o NIK
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V. Pozostate informacje i pouczenia

Prawo zgloszenia Wystapienie pokontrolne zostalo sporzadzone w dwdch egzemplarzach; jeden dla
zastrzezef kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Lodzi.

Obowigzek Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
poinformowania wterminie 14 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o0 sposobie
NIKosposobie  wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych

wykorzystaniauwag  dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.
i wykonania wnioskow o i o i
W przypadku wniesienia zastrzezern do wystagpienia pokontrolnego, termin

przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w calosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

t6dz, dnia 9 pazdziernika 2014 r.
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