PROTOKOL KONTROLI

Kontrola prawidlowosdci przystapienia Miasta Sopot do Spélki ,,Centrum
Haffnera” oraz inwestycji zwigzanych z realizacja projektu ,,Centrum Haffnera”.

Gdansk 18 wrzesnia 2008 r.




Gdansk, dnia 18 wrzesnia 2008 1.

DELEGATURA W GDANSKU
ZARZAD OPERACII REGIONALNYCH
WYDZIAL POSTEPOWAN KONTROLNYCH

PROTOKOE KONTROLI

Sporzadzony na podstawie: art. 13 ust. 1 pkt 2 w zwiazku 2 art. 44 i art. 45 ustawy z dnia
9 czerwca 2006 r. o Centralnym Biurze Antykorupcyjnym (Dz. U. Nr 104, poz. 708 i Nr 158,
poz. 1122).

1. KONTROLA PRZEPROWADZONA W:

URZEDZIE MIASTA SOPOTU, UL. TADEUSZA KOSCIUSZKI 25727, 81-704
SOPOT, NA PODSTAWIE UPOWAZNIENIA NR ZOR/GDA/WPK/03/07 Z DNIA
19 GRUDNIA 2007 ROKU WYSTAWIONEGO PRZEZ SZEFA CENTRALNEGO
BIURA ANTYKORUPCYINEGO MARIUSZA KAMINSKIEGO.

[Dowod: akta kontroli str. 1, 1149]

2. KIEROWNICTWO KONTROLOWANEGO PODMIOTU:

2.1. Jacek Karmowski — Prezydent Miasta Sopotu
[Dowad: akta kontroli str. 1479, 1483, 1486, 1491]

2.2. Wojciech Fulek — Wiceprezydent Miasta Sopotu
[Dowdd: akta kontroli str. 1430, 1484)

2.3. Pawel Orlowski — Wiceprezydent Miasta Sopotu
[Dowad: akta kontroli str. 1484]




3. O KONTROLI POINFORMOWANO:

WOJCIECHA FULKA — WICEFREZYDENTA MIASTA SOPOTU

[Dowéd: akta kontroli str. 1]

4, INFORMACJI I WYJASNIEN ODNOSNIE PRZEDMIOTU KONTROLI
UDZIELALI:

4.1. Jacek Kamowski — Prezydent Miasta Sopotu
[Dowdd: akta kontroli str. 2495-2503]

‘ 4.2. Wojciech Fulek — Wiceprezydent Miasta Sopotu
[Dowod: akta kontroli str. 3273-3277]

43. Pawel Odowski - Wiceprezydent Miasta Sopotu
[Dowdd: akta kontroli str. 2426-2432, 3349-3351}

4.4. Cezary Jakubowski — Radny Rady Miasta Sopotu
[Dewdd: akta kontroli str. 2483-2494]

4,5, Helena Skrzypek — Naczelnik Wydzialu Gospodarki Nieruchomosciami Urzgdu Miasta

Sopotu

[Dowod: akta kontreli str. 2411-2412]

. 4.6. Krzysziof Hueckel — Naczelnik Wydziatu Urbanistyki i Architektury Urzgdu Miasta
Sopotu

[Dowod: akta Kontroli str. 2418-2425, 2456-2457]

4.7. Regina Kaszkur — Naczelnik Wydziah Strategii Rozwoju Miasta Urzgdu Miasta Sopotu
[Dowéd: akta kontroli str. 2446-2455, 2684-2689]

4.8. Tomasz Tabeau — Wiceprezes Zarzadu ,,Centrum Haffnera” Sp. z 0.0.
[Dowdd: akta kontroli str. 2438-2445]

4.9. Wieczestaw Augustyniak — Przewodniczgcy Rady Miasta Sopotu
[Dowdd: akta kentroli str. 2404-2410]

4.10. Danuta Trebinska — Pelmomocnik Prezydenta ds. Spolecznych w Urzedzie Miasta
Sopotu

[Dowad: akta kantrali str. 2413-2417]
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411,

412,

4.13.

4.14.

4.15.

Marian Kwapinski -- Pomorski Wojewd6dzki Konserwator Zabytkéw w Gdansku
[Dowod: akia kontroli str. 3237-3239, 3285-3288]

Teresa Ceran — inspektor Wydziatu Urbanistyki i Architektury Urzgdu Miasta Sopotu
[Dowéd: akta kontroli str. 3282-3284]

Jadwiga Iwaszkiewicz — rzeczoznawca majatkowy nr upr. 63
[Dowid: akta kontroli str. 2433-2436}

Wojciech Ogint — Zastepea Dyrektora Zakladu Komunalnege Zarzad Drég 1 Zieleni
w Sopocie
{Dowéd: akta kontroli str. 3324-3326, 3329-3330]

Hanna Chabierska — Zastepca Naczelnika Wydziatu Strategii Rozwoju Miasta Urzedu
Miasta Sopotu.

[Dowéd: akta kontroli str. 3308-3311]




6. W TRAKCIE KONTROLI PODJETO NASTEPUJACE CZYNNOSCI:

6.1.

6.2

6.2.1.

6.2.2,

62.3.

6.2.4.

6.2.5.

6.2.6.

6.2.7.

6.2.8.

6.2.9.

Zwréacono sig do Urz¢du Miasta Sopotu, Aqua Sopot Sp. z o.0. oraz ,Centrum
Haffnera” Sp. z o0.0. 0 wydanie i otrzymano dokumentacje ujeta w Zalgczniku Nr 1
do niniejszego protokoln, dokonano analizy otrzymanej dokumentacji.

W trakcie kontroli odebrano wyjasnienia od:

Jacek Karnowski — Prezydent Miasta Sopotu
[Dowdd: akta kontroli str. 2495-2503]

Wojciech Fulek — Wiceprezydent Miasta Sopotu
[Dowéd: akta kontroli str. 3273-3277]

Pawel Orlowski — Wiceprezydent Miasta Sopotu
[Dowodd: akta kontroli str. 2426-2432, 3349-3351]

Cezary Jakubowski — Radny Rady Miasta Sopotu
[Dowdéd: akta kontroli str. 2483-24%4]

Helena Skrzypek — Naczelntk Wydzialu Gospodarki Nieruchomosdeiami Urzedu
Miasta Sopotu
[Dowad: akta kontroli str. 2411-2412]

Krzysztof Hueckel — Naczelnik Wydzialu Urbanistvki i Architektury Urzedu Miasta
Sopotu
[Dowdd: akta kontroli str. 2418-2425, 2456-2457]

Regina Kaszkur — Naczelnik Wydziatu Stategii Rozwoju Miasta Urzedu Miasta
Sopotu

[Dowdd: akta kontroli str. 2446-2455, 2684-2689]

Tomasz Tabean — Wiceprezes Zarzadu ,,Centrum Haffnera™ Sp. z o.0.
[Dowéd: akta kontroli str. 2438-2445]

Wieczeslaw Augustyniak — Przewodniczacy Rady Miasta Sopotu
[Dowdd: akta kontroli str. 2404-2410]

6.2.10. Danuta Trgbinska — Pelnomocnik Prezydenta ds. Spolecznych w Urzedzie Miasta
Sopotu

[Dowad: akta kontroli str. 2413-2417]




6.2.11. Teresa Ceran — inspektor Wydziahu Urbanistyki i Architektury Urzedu Miasta Sopotu
[Dowdd: akta kontroli str. 3282-3284]

6.2.12. Hannza Chabierska — Zastepca Naczelnika Wydzialu Strategii Rozwoju Miasta Urzedu

Miasta Sopotu
[Dowdd: akta kontroli str. 3308-3311]

6.3. W trakcie kontroli odebrano oswiadczenia od:

6.3.1. Marian Kwapinski — Pomorski Wojewodzki Konsenwator Zabytkéw w Gdansku
[Dowéd: akta kontroli str. 3237-3239, 3285-3288]

6.3.2. Jadwiga Iwaszkiewicz — rzeczoznawca majatkowy nr upr. 63

[Dowdd: akta kontroli str. 2433-2436]

6.3.3. Wojciech Ogint — Zastepca Dvrekiora Zakladu Komunalnego Zarzad Drog i Zieleni
w Sopocie
[Dowdd: akta kontroli str. 3324-3326, 3329-3330]

7. W WYNIKU ANALIZY ZGROMADZONEGO MATERIALU DOWODOWEGO
DOKONANO NASTEPUJACYCH USTALEN:

7.1. W zakresie czynnosci zmierzajacyvch do przystapicnia Miasta Sopotu do ,,Centrum
Haffnera” Sp. z 0.0. ustalono nast¢pujacy stan faktyczny:

7.1.1. W 1996 roku na zlecenie Zarzadu Miasta Sopotu Zarzad Oddzialu ,,Wybrzeze”
Stowarzyszenia Architektéw Polskich zorganizowal konkurs SARP nr 807 na opracowanie
programu i projektu koncepcyjnego rozwigzan funkcjonalne — przestrzennych Centrum
Sopotu. Celem konkursu byvlo:

— uzyskanie propozycji programowych wraz 7z rozwiazaniem urbanistycznym

funkecjonalno — przestrzennym na terenie Centrum Sopot,

- ustalenie sposobu ksztahiowania zabudowy na obszarze objetym konkursem,

— ckreslenie formy 1 sposobu rozwiazania Domu Zdrojowego.
Termin rozsirzygniecia konkursu okreslono na dzien 8 luny 1996 roku. W skiad Sadu
Konkursowego weszli:

— Jacek Kamowski — Wiceprezydent Miasta Sopotu,

— Malgorzata Subkowska — Architekt Miasta Sopotu,

- Irena Bartoszewicz - Miejski Konserwator Zabyikdw,

— Piotr Rutkowski — Przewodniczacy Komisji Rozwoju Rady Miasta Sopot,




— Andrzej Jagodzinski — SARP |, Wybrzeze” Przewodniczacy Sadu Konkursowego,
—  Wieslaw Gruszkowski — SARP ,,Wybrzeze”,

— Lech Kadhubowski — SARP ,,Wybrzeze”,

—  Konrad Plawinski — SARP ,,Wybrzeze” Sedzia Referent,

— Bogdan Wciorka — SARP ,,Wybrzeze”,

— Janusz Wieczorkiewicz — SARP ,,Wybrzeze”,

— Maria Czernichowska — SARP ,,Wybrzeze” Sekretarz Organizacyjny Konkursu.

[Dowéd: akta Kontroli str. 1367-1368, 1379-1398]

7.1.2. Werdyktem Sadu Konkursowego nagrodzono jedna z prac bioracych udzial
w konkursie, ptzyznanoe takze 2 wyrdznienia.

Nagrodzono prace nr 7 ,za wzglednie najlepsze spelnienie warunkéw Konkursu,
a w szezegolno$ci za trafne rozwigzanie przestrzemie Placu Centralnego, wprowadzajgce
nowe wartofci i zachowujgee cigglos¢ rozweju przestrzennego, za propozycje form
architektonicznych harmonijnie nawigzujgcych do nastrojowej architektury Sopotu”.

Praca nr 4 wyrozniona zostala za ,, propozycje uksztaltowania otwartego Placu Centralnego,
powigzanego przestrzennie z Placem Zdrojowym i Kuracyjmym, za rozwigzanie funkcionalne
Domu Zdrojowego, zapewniajgce kontakt przestrzeni ogolnodostgprych z morzem”.

Praca nr 11 zostala wyrdzniona za ,, propozycjg uksztaltowania otwartego Placu Centralnego,
powigzanego przestrzennie z Placem Zdrojowym i Kuracyjnym, za ksztaltowanie bryly i form
architektonicznych Domu Zdrojowego, stanowigee dobrq komtynuacje miejscowych tradycji
architekronicznyveh”.

Sad konkurso urnat. ze . Zarzad Miasta- prowadzgc poli rzestrzenndg w_rejonie
objetym konkursem- winjen opieral sig_na rozwigzaniach urbanistycznych postulowanych
w pracy nagodzonej nagroda glowng (pracanr 7).

Pomimo wyboru i nagrody przyznanej pracy nr 7 Sad Konkursowy ustalit zalecenia, ktére
nie stanowily elementéw zwycieskiego projektu:
— za wlasciwe ksztaltowanie placow w dolnej czesci ul. Bohateréw Monte Cassino
uwaza si¢ stopniowanie ich wielkosci, funkeji i charakteru, najwickszy winien by¢
Plac Centralny (otwarty na elewacje frontowa Domu Zdrojowego) — obeimujacy
przestrzeni pomigdzy pierzejg Algi, ul. Powstancow Warszawy, a ul. Krélowej
Jadwigi,
— docelowo nalezy eliminowaé kolizje ruchu kolowego ul. Powstancow Warszawy
z ruchem pieszym, tj. prowadzi¢ w/w ulicg w tunelu,
— w rejonie objetym konkursem dopuszcza si¢ ewentualng lokalizacje Multikina
w miejscu Algi oraz na jej zapleczu, lokalizacja Multikina na Placu Centralnym przed
Domem Towarowym ,,Bryza” uwaza si¢ za niedopuszczalna,




— nalezy dazy¢ do wyksztalcenia ciagu pieszego z Placu Centralnego do ul. Pulaskiego —
najlepiej w formie pasazu,

— Dom Zdrojowy — rozumiany jako nowoczesny budynek wiclofunkcyjny- obejmujaey
urzadzenia odnowy biologicznej, kulturalne, rozrywkowe, gastronomiczne i inne,
moze staé si¢ najwazniejszym obicktem w nadmorskiej czedei Sopotu, architektura
Domu Zdrojowego powinna uszanowaé elementy oryginalne 1 tworczo adaptowaé
wzorce regionalne, Dom Zdrojowy powinien umozliwi¢ kontakt wizualny z Placem
Kuracyjnym i perspektywa mola,

—  za wladciwa uwaza si¢ lokalizacje parkingo—garazu na wysokosci Grand Hotelu — bez
funkeji handlowych,

—  nowa architekiura obszaru winna cechowaé si¢ dobra kontynuacja miejscowej tradycji.

[Dowdd: akta kontroli str. 1369-1378]

Jak wyjasnit w dniu 01 sierpnia 2008 roku Jacek Karnowski pelnigey funkcjg Prezydenta
Miasta Sopotu ,, Konkurs urbamistyczny z 1996 r. wphywal na rozmieszczenie budynkdw
i ciggéw komunikacyjnych. Na podstawie zalecenr pokonkursowych uchwalono plan
zagospodarowania prrestrzenmego w 1997 r., w planie tym znalazly sig¢ elementy tego
konkursu.”

Jak wyjasnit w dniu 29 lipca 2008 roku Tomasz Tabeau w latach 1994-1998 pelnigcy
funkcje Przewodniczacego Rady Miasta Sopotu ,,Jesli chodzi o geneze tef calej inwestycji
to odpowiadam: dla Radnych w 1990 roku bylo oczywiste, ze z dolng czeiciq Sopetu nalezalo
co§ zrobié, jakos zagospodarowaé ten teren, w zwigzku z tym zostal ogloszony konkurs
urbanistyczny, mial on pokazaé mozliwe rozstrzygnigcia przesirzenne na tym terenie, konkurs
organizowal Urzqd Miasta Sopotu, wplynglo kilka prac zwycigzyla jedna praca, ktéra mniej
wigeej odpawiada temu, co jest teraz realizowane.”

Jak w dniu 30 lipca 2008 roku wyjasnita Regina Kaszkur pehniaca funkcje Naczelnika
Wydzialu Strategii Rozwoju w Urzedzie Miasta Sopotu ,Procedura calego projekiu
na zagospodarowanie centrum Sopotu rozpoczela sig od konkursu urbanistycznego, w planie
ogélrmym Miasta Sepotu obowigzywal wéwczas zapis, ze sposcb zagospodarowania tego
terenu poprzedzony musi hyé przeprowadzeniem konkursu urbanistyezmego (..) Flan byl
wéwezas ogdlny, dlatego wigc konkurs mial pokazaé jakie funkcje majg obowigzywal
w poszczegdinych lokalizacjach, jak urbanisci widzq zagospodarowanie danego terenu”.

. Wyniki pokonkursowe mialy takie znaczenie, zeby byfo wiadomo w jokief formule mozna na
tamiym terenie prowadzié calg zabudowg i jakie ten teren ma obefmowac funkcje. Podmioty,
keére mialy budowaé obiekty na terenie objgtym konkursem mialy obowigzek stosowac sig do
zaleceri  pokonkursowych, ogdlnie do wynikéw konkursu. Powstal dokument sgdu
konkursowego, wytyczne preygotowal Wydzial Architektury Urzedu Miasta, podmiot budujgey
mial postugiwal si¢ wytyczrymi  pokonkursowymi, wynikajgcymi z konkursu i planem
ogdlmym zagospodarowania miasta. Nie pamigtam czy te wytyczne byly wprowadzone do

>

planu.’

[Dowad: akta kontroli str. 2495-2503, 2438-2445, 2446-2455, 2684-2689]
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7.1.3. 20 lutego 1997 roku Rada Miasta Sopotu podjeta Uchwalg Nr XX VII/325/97 w sprawie
wylonienia w drodze konkursu developera, majacego za zadanie zorganizowanie inwestycji
na terenie Centrum Sopotu. Szczegélowe granice terenu, na ktérym planowana byla
inwestycja okreslat zatacznik or 1 do uchwaly, natomiast zalacznik nr 2 stanowity ,, Warunki
dziatania developera”. Rada Miasta Sopotu okreslila zadania, ktore musi wykonaé wyloniony
developer, m.in.:
e przygotowanic inwestycji poprzez znalezienie inwestorow, uzytkownikdw,
zorganizowanie finansowania,
s zawigzanie spolld grupuyjacej Inwestordw (w tym Gmine Miasta Sopotu), kidrej
zadaniem bedzie realizacja inwestycji oraz ewentualnie dalsza jej eksploatacja.
Rada Miasta Sopotu w uchwale postawita developerowi nastepujgce warunki:
* rorwigzanie przestrzenne powinno byé zgodne z przyjetymi przez Miasto ustaleniami,
wynikajacymi z konkursu urbanistycznego,
e inwestycja zawieral bedzie nastepujace elementy:
— tunel na odcinku oketo 150 m pod ulicami Powstaficow Warszawy 1 Grunwaldzka
zapewniajacy przejazd samochodowy na odeinku Ogrodowa- Morska,
— parking podziemny na minimum 300 miejsc,
— galerig sztuki o powierzchni wystawienniczej 600 m?,
— sal¢ wielofunkcyjna na 600 miejsc o powierzchni uzytkowej 900 m?
Warunki dziatania developera nie okreslaly, ktory z obiektow stanie si¢ wiasnoécta Miasta
Sopotu. W warunkach dziatania developera okreslono takze, ze przypotowanie inwestych
( a wige znalezienie inwestorow, uzytkownikéw oraz zorganizowanie finansowania) powinno
nastapi¢ w ciagu 1 roku liczac od daty podpisania umowy z Grnina. Ogloszenie o konkursie
na wylonienie developera zamieszczono w dwoch gazetach ogdlnopolskich oraz folderze
informacyjnym Urzedu Miasta.

[Dowéd: akta kontroli str. 1a-6]

W dniu (1 sierpnia 2008 roku Jacek Karnowski na pytanie jaki wphyw uchwala z 1997 roku
miala na realizacje projektu wyjasnil My na tej podstawie przygotowalismy konkurs
na dewelopera, uchwala wskazywala ramy projektu, pewne minimalne warunki projektu,
np. koniecznos¢ budowy tunely, wskazano ilo§é miejsc parkingowych, wskazano, ze ma
powstaé sala wielofunkcyjina. Uchwala z 1997 r. wskazywala minimalne elementy, elementy,
ktore ma otrzymaé Miasto i elementy, kérych Miasto nie otrzyma, ale ktdre bedg shuzyly
Miastu ™

Jak w dntu 28 lipca 2008 roku wyjasnil Pawel Orlowski pelniacy funkcje Wiceprezydenta
Miasta Sopotu ,,Formalng podstawg do przetargu byla uchwala Rady Miasta z 20.02.1997 r.,
zakres projeliu wynikal jednak niewgtpliwie z konkursu architektonicznego ™.




Jak wyjasnit w dniu 29 lipca 2008 roku Tomasz Tabeau: ,Moja koncepcja wygrala, Rada
Miasta podjela uchwalg o ogloszeniu konkursu na wylonienie dewelopera, ja te uchwale
przediozylem Radzie Miasta, uchwala ta miala by¢ jak najbardziej czytelna, méwila jakie byly
intencie i warunki ogloszenia konkursu, jednym z zalgcznikéw bylo to co na tym terenie ma
powstac (zalgeznik nr 1 do uchwaly).”

Jak w dniu 23 lipca 2008 roku wyjasnit Wieczeslaw Augustyniak petnigcy funkcje
Przewodniczacego Rady Miasta Sopotu ,podstawg podjecia uchwaly z dnia 20 lutego 1997
roku byl konkurs architeltoniczry z 1996 roku rozstrzygniecie wskazywalo na sposdb
zagospodarowania terenu. Uchwala z 20.02. 1997 roku opierala sig na wizji architektonicznej
konkursu architektonicznego, pokazano nam — Radzie Miasta projekt zwycigski. Oczekiwania
Miasta zostaly zawarte w punkcie 0 zalgezmika do uchwaly pt. ,,warunki drialania
dewelopera”. Warunki zawarte w tym zalqezniku wigzaly Zarzgd Miasta, zarzgd nie mogl
zmienial warunkow zawartych w zalgezniku |, warunki dzialania dewelopera”, byly to
wskazania, ktdrych zarzqd nie powinien zmieniaé¢ w przygotowanej umowie z deweloperem”.

Jak w dniu 31 lipca 2008 roku wyjasnit Cezary Jakubeowski od 1998 roku pelnigcy funkeje
Czionka Zarzadu Miasta Sopotu, a nastepnie funkcje Wiceprezydenta Miasta Sopotu do 2006
roku ,w uchwale tej wskazano cel jaki ma Zarzed osiggngé (...) zobligowani tym samym
zostalismy do okreslenia naszej roli w trakcie trwania projektu jak § po zakoriczeniu projekty,
stqd koniecznosé wyboru drogi przejecia na majqtek gminy wybndowanych przez dewelopera
elementow, ktére mialy przejsé na gming. My musielismy wypracowaé w jaki sposch gmina
stanie sie wlascicielem tych elementéw”.

[Dowod: akta kontroli str. 2495-2503, 2426-2432, 2438-2445, 2404-2410, 2483-2494]

7.1.4, 17 grudnia 1997 roku na zlecenie Miasta Sopotu firma DORADCA Consultants Ltd.
przygotowala opracowanie ,Wartod¢ podatkowa i inne aspekty efektywnosci
zagospodarowania Centrum Sopotu”. Zgodnie z opracowaniem idea przedsiewziecia byla
realizacja: Domu Zdrojowego, hotelu, centrum ushugowo- handlowego, kompleksu kinowego,
parkingu nadziemnego oraz tunclu. Opracowanic zawieralo przewidywane parametry
poszczegdlnych inwestycji, mozliwe do uzyskania w przyszlosci przychody, koszty budowy,
warto$¢ podatkows, a takZze wskazéwki modyfikacji calej inwestycji majace ma celu
zwigkszenia rentownosci projektu dla inwestora. Opracowanic zawicralo zapis, Zc poprzez
m.in._zwickszenie powierzchni hotelu, centrum handlowo- ustugowego oraz rezygnacie
z budowy parkingu naziemnego inwestor osiggnie ponadprzecietne dochody). Zaznaczono
takze, ze maksymalizacja powierzchni najbardziej dochodowych elementéw Projektu bedzie
bardzo oplacalna dla inwestora, nawet kosztermn wyburzen kilku obicktow.

[Dowod: akta kontroli str. 1521-1572, 2505-2583]

Jak wyjasnit w dniu 01 sierpnia 2008 roku Jacek Kamowskd: ,,Przed ogloszeniem konkursu
firma DORADCA sporzgdzifa dia Miasta Sopotu analizg finansowq. Analiza ta dotyczyla
cafego przedsiewzigeia, czy to jest reaine, czy inmwestor, kKory ma oddaé Miastu i tunel
i galerig sztuki, czy oplaca mu sig to, czy jest takze w stanie to zrealizowad, a takze czy projekt
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ten jest oplacalny dla Miasta. Nie pamigtam szczegdlow tego opracowania, z tego
co pamigtam juz wowczas Zarzgd Miasta wskazal firmie DORADCA to co miasto chee
otrzymad, nie pamigtam czy wskazano lokal 0 powierzchni 2.500 m? w Domu Zdrojowym.”

[Dowaéd: akta kontroli str. 2495-2503]

7.1.5. W lipcu 1998 roku na zamdwienie Zarzadu Miasta Sopotun firma DORADCA
Consultants ILtd. w ramach Projektu Zagospodarowania Centrum Sopotu opracowalta
Memorandum informacyjne oraz formularz kwalifikacyjny dla potencjalnych developeréw
ubiegajacych si¢ o wstepna kwalifikacje w przetargu na zagospodarowanie Centrum Sopotu.
Memorandum zawieralo opis przedsiewziccia, przepisy prawne dotyczace realizacji projektu,
etapy realizacji przedsigwzigcia oraz zalozenia do umowy pomigdzy inwestorem a Gming
i do umowy spoiki z 0.0. pomigdzy Gming a inwestorem.
Zgodnie z Memorandum Projekt obejmowal wybudowanie w centrum Miasta Sopotu
kompleksu obiektow, na ktory sktada¢ sig mialy:

# Dom Zdrojowy o powierzchni uzytkowej 14.747 m?

s Centrum Handlowo-Ushrgowe o powierzchni uzytkowej ok. 6.000 m? (plus ok. 320 m?

tarasow 1 ok. 500 m® ogrodkéw sezonowych)

* Hotel o powierzchni uzytkowej ok. 5.000 m?
* Parking nadziemny wielofunkcyjny o powlerzchni 7.500 m? (trzy kondygnacje)}
* Tunel pod ulicg Grunwaldzks — Powstancow Warszawy o dingosci 240 m

Zarnaczono réwniez, ze wladze Miasta Sopotu widzg mozliwoeéé rozszerzenia planowanej
inwestycji o budowe Centrum Kultury i gotowe sg powierzy¢ budowe Centrum tej samej
spdlce, ktora zrealizuje budowsg pozostatych projektéw. Memorandum przewidywato udziat
Gminy w spotce do czasu zakoficzenia inwestycji. Zalozenia umowy spdlki przewidywaly
prawo pierwokupu udzialéw przez dotychczasowych wspdlnikdw, a w przypadku gdy z tego
nie skorzystaja - umorzenie udziatéw na wniosek Gminy po wartosci ksiegowej.

Formularz kwalifikacyjny jako przedmiot przetarpu wskazywal: wykonanie ushigi
polegajacej na znalezieniu inwestorow i uzytkownikow wraz ze zrédiami finansowania dla
obiektow inwestycji oraz doprowadzenie do zawiagzania spélki (zgodnie z pkt. 1 zatacznika
or 2 do uchwaty z 1997 roku).

{Dowdd: akta kontroli str. 172-217, 1521-1572}

Jak w doiu 30 lipca 2008 roku wyjasnila Regina Kaszkur: ,Materialy konkursowe byly
zatwierdzone przez Zarzqd Miasta Sopotu, czyli byl 1o zalgeznik architektoniczny oraz memorandum
informacyine i kwestionariusz. Zlecenie wykonania memorandum informacyjnego i kwestionariusza
powierzylismy firmie DORADCA, ta firma opierala sig na opracowaniu pokonkursowym,
na przepisach prawa, na doswiadczeniu.”

[Dowdd: akta kontroli str. 2446-2455, 2684-2689]

7.1.6. 09 grudnia 1998 roku Zarzad Miasta Sopotu powolal komisje przetargowa w skladzie:
Jacek Kamowski, Wojciech Fulek, Cezary Jakubowski, Irena Jaroszewska-Bartoszewicz
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(Miejski Konserwator Zabytkdw), dwach przedstawicieli Wydziahi Strategii Rozwoju Miasta,
prawnik z zewnatrz (w pracach komisji brali udzial Marek Ghuchowski i Andrzej Zwara),
oraz ustalit wstepny termin posiedzenia komisji.

[Dowod: akta kontroli str. 168-170)

7.1.7. W ramach ogloszonego konkursu oferty zglosily trzy firmy:
— Arcos International Division OF 811441 Oatario INC,

— Nederpol Development & Investment S.A. (obecnie NDI S.A) z siedziba
w Sopocie, ul. Reja 13/15,

— RB Rudzki Building Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni, Plac Kaszubski §

[Dowdd: akta kontroli str. 218-297)

7.1.8. W wyniku kwalifikacji wstgpnej ofert dotyczacych przygotowania inwestycji
pt. Zagospodarowanie Centrum Sopotu komisja przetargowa ustalita, ze oferty firm Arcos
International oraz RB Rudzki Building Sp. z 0.0. nie spelniajg warunkéw przetargowych,
w zwigzku z czym nie beda rozpatrywane. Jako powdéd w przypadku Arcos International
podano brak wypelnionych wnioskéw kwalifikacyjnych (brak danych i zalacznikéw),
natomiast oferta RB Rudzki Building Sp. z o.0. nie posiadala czgsci zalacznikéw, a wniosek
kwalifikacyjny sporzadzony zostat w jednym egzemplarzu, a nie wg wymogu w pigciu.
Do dalszych rokowani zaproszono firmg¢ NDI S.A., ktérej oferta zostata poddana wstepnej
weryfikacji z uwagi na spelnienie wszystkich wymagan. Oferta NDI $.A. na 100 mozliwych
punktow otrzymala 63,13 (wymogiem zakwalifikowania do dalszego etapu bylo otrzymanie
minimalnie 60 punktow).

[Dowod: akia kontroli str. 31-34)

7.1.9. Rokowania z firmg NDI S8.A. trwaly w dniach 14 stycznia — 12 marca 1999 roku.
W okresie tym NDI S.A. przedstawila wynik badania dot. swojego sprawozdania
finansowego oraz stwierdzita, z¢ widzi celowosé powolania spéiki niskokapitatowej juz we
wstepnej fazie prac przygotowawczych do realizacji projektu. Miasto na propozycie
powstania spotki w fazie przygotowan nie wyrazilo zgody. W poczatkowym okresie
negocjacji wladze Miasta stangly na stanowisku, Ze miasto bedzie gotowe przystapic

do spélki dopiero w momencie, kiedy beds podpisane umowy z inwestorami, operatorami

1_innymi uczestnikami projektu oraz przedstawiona zostanie opinia banku na temat

mozliwosci finansowania projekiu.
Podczas rokowan zaznaczono takze, Ze zgodnie z warunkami konkursu urbanistycznego
z 1996 roku i planu miejscowege okreélone zostaly funkcje projektu, gabarvty obiekiow,
skala zabudowy oraz usadowienie poszczegdlnych obiektéw. W trakcie negocjacji NDI S.A,
wyrazito wole przyigcia koncepeji architektoniczno-programowei z konkursu, jednak tylko
co do funkcii 1 lokalizaciji poszczegolnych obiektdw obietych projektem { z wylaczeniem wiec
gabarytéw obiektéw). Komisja przetargowa na posiedzeniu w dniu 12 marca 1999 roku,
mimo cbowigzujgce} uchwaly z dnia 20 lutego 1997 roku (okredlajacej szczegélowo zakres
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inwestycji oraz warunki dzialania wylonionego developera) oraz wyniku konkursu
architektoniczno-urbanistycznego, zgodzila sie¢ na propozycje NDI S.A., nakladajac
na developera obowiazek przestrzegania koncepcji jedynie ,, w szezegblnosdei co do funkcji
1 lokalizacji poszczegdlnych obiektow objetych projektem”.

Przetarg rozstrzygnieto dnia 15 marca 1999 roku, w protokole z posiedzenia komisji
konkursowej zawarto ostatecznie zapis, ze Miasto przystapi do spotki po zaakceptowaniu

przedstawionego przez developera studium przedinwestycyjnego, wycofujae si¢ tym samym
z zakladanej poczatkowo koncepc]i, ze przystapienie Miasta do spétki mozliwe bedzie
dopiero w momencie podpisania uméw z inwestorami, operatorami i innymi uczestnikami
projektu oraz przedstawicnia opinii banku na temat mozliwosci finansowania projektu.

[Dowod: akta konfroli str. 35-37]

7.1.10. Komisja przetargowa na posiedzeniu w dniu 15 marca 1999 roku po zapoznaniu sig
z poszezegdlnymi protokotami rokowan podigta decyzje o wyborze developera NDI S.A.
na realizacje Projektu Zagospodarowania Centrum Sopotu. Komisja uznala, ze NDI S.A.
gwarantuje przeprowadzenie catodci inwestycji_objetej Projektem zgodnie z Uchwaly Rady

Miasta Sopotu nr XXVII/325/97 z dnia 20 lutego 1997 roku w_sposdb nie naruszajacy

interesow Miasta.

[Dowad: akta kontroli str. 56-57]

7.1.11. W dniu 16 marca 1999 roku Regina Kaszkur przedstawila Zarzadowi Miasta Sopotu
material dotyczacy wyboru NDI S.A. na developera projektu. Pismo powyzsze wskazywalo,
7ze w ramach planowanej inwestycji wybudowany zostanie Dom Zdrojowy plus hotel,
centrum handlowo- ushigowe, parking wielopoziomowy i tunel, a zakres prac
inwestycyjnych, okreslany jako Projekt, winien byé zgodny z wynikami kopkursu
urbanistyczno- architektonicznego z 1996 roku.

[Dowéd: akta kontroli str. 58-59]

7.1.12. Na posiedzeniu w dniu 17 marca 1999 roku Zarzad Miasta Sopotu zatwierdzit decyzjg
Komisji Przetargowe] w sprawie wyboru developera na realizacjg Projektu Zagospodarowania
Centrum Sopotu, ktérym zostata firma NDI S.A. z siedziba w Sopocie przy ul. Reja 13/15.

[Dowdd: akta kontroli str. 60]

7.1.13. W dniu 25 marca 1999 roku Miasto Sopot, reprezentowane przez Zarzad Miasta
Sopotu, zawarlo umowe z NDI S.A. W ramach przedmiotowej umowy Miasto zlecilo NDI
S.A. pelnienie roli developera, zobowiazujagc NDI S.A. do wykonania m.in. nastgpujacych
prac:

» przeprowadzenia badan mozliwosci techniczitych terenu objetego Projektem,

e opracowania studium przedinwestycyjnego,

s zidentyfikowania potencjalnych uczestnikéw Projektu,
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o uzyskania od inwestorow dokumentdw (umowy lub listy imwestycyjne) o ich
przystapieniu do projektu,
« uzyskania bankowej opinii o mozliwosci finansowania Projektu.

Zapis umowy stanowi, ze Miasto Sopet na terenach w niej opisanych zamierza podjaé
realizacie_budowy obiektéw o charakterze zgodnym z Uchwalg Nr XXVII/325/97 Rady

Miasta Sopotu z dnia 20 lutego 1997 roku i jej zatacznikami.

W umowie zawarto ponadto deklaracjg, ze w przypadku akceptacji przez Miasio studium
przedinwestycyjnego strony przystapia do realizacji Projektu zgodnie z wamankami
okreslonymi w tym studium. Po akceptacji przez Miasto studium przedinwestycyjnego miata
zostaé powolana spélka specjalnego przezmaczenia. Wklad Miasta do powolanej Spotki
z ograniczong odpowiedzialnoscia mial byé ograniczony do wniesienia prawa wilasnosci
nieruchomosci. Umowa zawierala takze zapis, ze przyszla umowa spotki z o.0. przewidywac
bedzie, ze z chwilg, w ktdre] mozliwe bedzie wyodrebnienie wlasnoéei lokali o powierzehni
calkowitej 2.500 m® oraz tunelu, nastapi wmorzenie udzialéw objetych przez Miasto,
a na pokrycie wierzytelnodci z tytuhn wyplat na umorzone udzialy Spdika przeniesie
na Miasto odrebng wiasnosé lokali i tunelu.

Zgodnie z § 10 umowy zostala ona zawarta na czas okreSlony 12 miesigcy od dnia
podpisania.

[Dowad: akta Kontroli str. 68-75]

Jak w dniu 30 lipca 2008 roku wyjasnila Regina Kaszkur : . .Przygotowujgc t¢ umowe
opieralismy si¢ na wynikach konkursu na wybor dewelopera, rowniez opieralismy sig
na tresci uchwaly z 1997 r. natomiast zalecenia pokonkursowe mialy znaczenie na elapie
projektowania, czyli byla to informacja dia dewelopera w jokich parametrach deweloper ma
sie poruszad, co ma wybudowaé. (...) Nie pamigtam skqd pojawila si¢ idea realizacyi studium
przedinwestycyjrego, chodzilo o to Miastu by mieé mozliwo$é oceny dzialan dewelopera. ™

Z kolei w dniu 31 lipca 2008 roku Cezary Jakubowski wyjasnil: ,, zapisy umowy oznaczajg,
ze deweloper powinien realizowaé umowg z 1999 roku literalnie. Tak sie nie stalo,

na to wpbow mialy rézne czynniki”
[Dowod: akta kontroli str. 2446-2455, 2483-2494]

7.1.14. Studium przedinwestycyjne przedstawione Miastu Sopot przez NDI S.A. podziclone
zostato na nastgpujace czgsei:

. Czed¢ 1 — Organizacja 1 finansowanie Projektu,

. Czeé¢ 1 - Badania rynkowe,

. Czgéé 1T A — Architektoniczno-programowa,

. Czg$¢ 11 B — Koncepcja architektoniczno-programowa.
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NDI S.A. w przedlozonym Miastu studium umiescifo nowy element w postaci budynku

mieszkalnego. Miasto przyjmujgc studium przyjelo tym samym nastgpujgee ustalenia

poczynione przez NDI 8.A.

a) W Czesci I studium pt. ,,Geneza Projektu™ zapisane zostalo, ze w wyniku konkursu
urbanistyczno-architektonicznego z 1996 roku przyjeto jako wytyczme realizacjg
w dolnym rejonie ul. Bohateréw Monte Cassine nastgpujacych obiektéw: Domu
Zdrojowego, hotelu, centrum handlowo-ushugowego, budynku parkingowego, budynku
mieszkalnego oraz tunclu pod ul. Grunwaldzka.

b) W Czesci I studium pt. ,,Struktura Organizacji Projekt” stwierdzono, ze ,,jako podstawe
do okreslenia programuw 1 wielkosci Projektu przyjeto zalozenie ustalone
i zawarte w dokumentach formalnych (uchwaly Rady Miasta, Memorandum
informacyjne) wydanych przez Miasto”. Jednoczesnie przyjeto nastepujgce powierzchnie
uzytkowe majacych powstaé w ramach projektu obiektow:

— Dom Zdrojowy — Qyz (w Memorandum przyjgto: 14.747 m?),
—  Centrum Handlowo-Ushugowe — 7.480 m? (w Memorandum przyjeto: 6.060 m?),

— Hotel ~ 6.030 m? (w Memorandum przyjeto: 5.000 m?},

— Budynek parkingowy — 9.750 m?* (w Memorandum przyjgto: 7.500 m?),

— Budynek mieszkalny — 1.310 m? (w Memorandum obiekt taki nie istniat),

—  Tunel - dlugedé 70 m + 110 m na zjazdy {(w Memorandum przyjgto: 240 m).

W czesci tej stwierdzono takze, ze ,przedsiewzigcie jako calodt jest inwestycig komercying”™.

c) W czesci I studium pt. , Inwestorzy 1 uczestnicy Projektu” NDI S.A. ustalilo, ze wkiad
Miasta Sopotu w postaci nieruchomosci wynosi 7.520.000 USD.

[Dowdid: akta kontroli str. 1151-126%]

W dniu 31 lipca 2008 roku Cezaremu Jakubowskiemu zadano pytanie, czy do studium
przedinwestycyjnego zalaczone byly jakie§ kosztorysy lub operaty szacunkowe. Cezary
Jakubowski wyjasnil:  nie pamigtam, czy byly takie kosztorysy czy wyceny”. W zwiazku
z zadanym pytaniem jak odnosi sig do faktu, ze w studium juz zostat okredlony i wyceniony
aport Miasta w postaci nieruchomodci wyjasnil: , nie wiem kto dokarywal wyceny aportu
Miasta i czy taka wycena zostala wykonana, nie pamigtam na jakq kwote, nie pamiglam czy
NDI dostarczylo nam operat szacunkowy nieruchomodci, natomiast wartosé nieruchomosci
miejskich wnoszonych aportem do spétki Centrum Haffnera przez Miasto wtedy przez NDI
przedstawiona byla takg wartoscig rynkowg jaka obowigzywala wowezas w Sopocie. W chwili
powstawania studium przedinwestycyjrego nie zrobilismy analizy czy naklady na tunel i lokal
sg rowne wniesionemu aportowi przez Miasto | z perspektywy czasu moina uznaé o za blgd”,

[Dowdd: akta kontroli str. 2483-2494)
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7.1.15. Na posiedzeniu w dniu 8 listopada 2000 roku Zarzagd Miasta Sopotu zatwierdzit
przedtozone przez NDI §.A. studium przedinwestycyjne.

[Dowdd: akta kontroli str. 306-307, 2584-2586]

W dniu 01 sierpnia 2008 roku w zwigzku z przyjmowanymi wyjasnieniami od JFacka
Karnowskiege po okazaniu pisma do prezesa NDI S.A. z dnia 9 listopada 2000 roku
na pytanie co oznaczalo stwierdzenie o wnikliwym przeanalizowanin = studium
przedinwestycyjnego wyjasnil: ,, gldwnie chodzilo o przeanalizowamie architektury, jesli
chodzi o analize finansowq lo nie przypominam sobie, czy Miasto wykonalo jg. Wedlug mnie
w studium przedinwestycyjnym nie bylo operatéw szacunkowych ani wycen poszczegdinych
elementéw projektu zagospodmrowania centrum Sopotu lub nieruchomosci majgcych
stanowié aport miasta, nie przypominam sobie w kazdym razie”.

7 kolei Wieczeslaw Augustyniak w dniu 23 lipca 2008 roku wyjasnil: ,, Na obradach komisji
nie analizowano merytorycznej czefci studium przedinwestycyjnego, my cheielismy tylko, zeby
centrum Sopotu fadnie wyglgdato, bylo przyjazne dla ludzi, pilnowalismy tylko, zeby miasto
otrzymalo tunel, galerie i pijalnie wod”.

[Dowdd: akta kontroli str. 2495-2503, 2404-2410]

7.1.16. 26 stycznia 2001 roku Rada Miasta Sopotu podjeta uchwale, w ktorej wyrazita zgode
na przystapienie Gminy Miasta Sopotu do spélki z ograniczona odpowiedzialnoscig
o nazwie ,,Centrum Haffnera” w celu realizacji Projektu Zagospodarowania Centrum Sopotu.

Inwestycia na mocy uchwaly obejmowaé miata wybudowanie nastepujacych elementow:
Domu Zdrojowego i hotelu, centrum handlowo- ustugowo-biurowego, budynku parkingowo-
biurowego, budynku mieszkalnego oraz tunelu. Zgodnie z uchwalg Gmina miata wniesé
do kapitatu zakladowego spotki wkiad pienigzmy w wysokosci 17.500 1, co oznaczalo objgcie
przez Miasto 35 réwnych niepodzielnych udziatéw o wartosci po 500 zt kazdy. W uchwale
Rady Miasta brak jest zpody na zapis w umowie spotki mdwiacy o wyjsciu z niej

po spelnieniu okreslonveh warunkdw (zapis o umorzeniu udziatéw Miasta).
[Dowéd: akta kontroli str. 25-30]

W dniu 31 lipca 2008 roku Cezary Jakubowski wyjasnit: . Nie bylo zorganizowanego
finansowania, Miasto zalozylo spotke niskokapitafowqg z NDI S.A. Spotka niskokapitalowa nie
byla przewidziana w uchwale z 1997 roku bo byl w tej uchwale okreslony cel a nie droga”,

W dniu 23 lipea 2008 roku Wieczeslaw Augustyniak w zwigzku z zadanym pytaniem jaka
byla podstawa prawna uchwaly Rady Miasta nr XX/332/2001 z dnia 26 stycznia 2001 roku
w sprawie przystgpienia Miasta Sopotu do spétki Centrum Haffnera wyjasnid: , nie pamigtam
jakie to mogly byé podstawy prawne, ale Miasto na pewno moglo przysigpié¢ do Centrum
Haffnera sp. z o.0. skoro przysigpilo i skoro uchwala nie zostala zakwestionowana przez
Wojewodg Pomorskiego ™.

[Dowéd: akta kontroli str. 2483-2494, 2404-2410]
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7.1.17. W dniu 28 lutego 2001 roku Gmina Miasta Sopotu oraz NDI 8.A. zawigzaly spétke
Z ograniczong odpowiedzialnoscig, W mysl § 6 Umowy Spotki kapitat zakladowy wyniost
50.000 zt i dzielil sig na 100 réwnych niepodzielnych udziatéw o wartosci 500 zt . Miasto
Sopot obj¢lo 35 udziatéw, natomiast NDI S.A. 65 udziatéw. Na mocy § 7 Umowy wspélinicy
mieli dokonaé podwyzszenia kapitalu zakladowego Spolki pod warunkiem podpisania
umowy realizacyjnej, umdéw z operatorami i umowy o finansowanie oraz uzyskania
prawomocnego pozwolenia na budowe. Wspdlnicy zobowigzali sie, 12 w terminie 14 dni od
dnia ziszczenia si¢ ostatniego z wymienionych warunkéw dokonajg zmiany w umowie
poprzez podjecie uchwaly w sprawie podwyzszenia kapitatu zakfadowego w ten sposob, ze
kapital zakladowy podwyiszony =zostanie o kwote wynikajacg z budzetu projektu
opracowanego przez NDI 8. A, i uzgodnionego przez wspélnikéw. Podwyzszony kapital
zaktadowy wspolmicy zobowiazali sig objaé i pokryé w nastepujacy sposob:

» Miasto Sopot — wklad rzeczowy w postaci prawa wlasnosci dzialek, przy czym wartosé
tego wkladu uwzgledniac bedzie szacowane naklady, ktore zostana peczynione na tych
dziatkach w celu realizacji lokali o powierzchni uzytkowej 2.500 m* potozonych
w Domu Zdrojowym oraz wartosci szacowanych nakladéw, ktére zostang poczynione
na realizacje tunelu, a ktdre obejmowaé beda w szczegélnodci koszty: budowy,
projektowania, przygotowania (prac developerskich), finansowania, administracyjne
w okresie budowy, inzynierskie (nadzoru), marketingu oraz rezerwe i koszt terenu pod
Domem Zdrojowym proporcjonalnie do udziatu lokali o powierzchni 2.500 m?,

e NDIS.A. — wkiad rzeczowy w postaci praw do dokumentacji projektu wykonanej przed
i po zawiazaniu Spolki oraz gotdwka w pozostalej czedei jaka bedzie, w nastepstwie
ustalen budzetu projektz i dokumentacji projektu, wymagana dla uzyskania
finansowania oraz innymi prawami uznanymi przez wspdlnikdw.

W mysl postanowien § 10 Umowy wspdlnicy zgodnie ustalili, iz z chwila wyodrebnienia,
w drodze jednostronnego o$wiadczenia woli Spétki, wlasnosei lokali o powierzchni ok. 2.500
m? w Domu Zdrojowym 1 zakonczenia realizacji tuneiu, udzialy objete przez Miasto Sopot
zostang umorzone, przy czym Spotka ustanowi odrebng wlasnosé lokali, o ktérej mowa wyzej
w terminie 30 dni od dnia uzyskania od wlasciwego urzedu decyzji ¢ dopuszczeniu do
uzytkowania Domu Zdrojowego. Prawo wilasnosci do wydzielonych lokali wraz
z proporcjonalnym udzialem w prawic wlasnodci gruntu oraz prawo do nakltadow
poniesionych na wykonanie tunelu zostanie przeniesione przez Spélke na rzecz Miasta, przy
ezym nabycie tychze praw majatkowych nastapi odplatnie w zamian za kwote réwna wartosci
nominalnej udzialdéw bedacych wlasnoscia Miasta i odpowiadajgeq wysokosci netio
wierzytelnosci Spotki z tytutu odplatnego przeniesienia tych praw. Wspdlnicy zgodnie ustalili
1 wyrazili na to zgode, 1z Spoétka 1 Miasto dokonajg potracenia swoich réwnych, wzajemnych
wierzytelnodci w kwocie odpowiadajacej wartosci netto wierzytelnosci Spotki i nominalnej
wartosci objgtych przez Miasto na dzien wmorzenia udzialéw, przystugujacych im z mocy
postanowien poprzedzajgcych, w nastgpujacy sposob:

» Miasto potraci wzgledem Spdlki swojg wierzytelno$é przystugujacg mu z tytulu
wyplaty naleznosci w zamian za umorzone udzialy, albo

AL
i7




» Spétka potraci wzgledem Miasta swojg wierzytelnos$¢ przyshugujaca jej z tytulu
odptatnego przeniesienia na rzecz Miasta prawa wlasnosel do wydzielonych lokali oraz
praz prawa wlasnosci gruntu i prawa do nakladéw poniesionych na wykonanie tunelu
przeniesionych przez Spotke na rzecz Miasta.

Ponadto w umowie przyjeto, ze okreslenie ,,Projekt” zawarte w postanowieniach umowy
spolki  oznacza inwestycje ,, wedlhig opisu i standardu ustalonege w  studium
przedinwestycyjnym zatwierdzonym przez Miasto” ( a wige nie wedlug standardu
wynikajgcego z ustalen konkursu architektoniczno-urbanistycznego z 1996 roku
1 Memorandum informacyjnego).

[Dowad: akta kontroli str. 17-24]

W dniu 31 lLipca 2008 roku Cezary Jakubowski w zwigzku z zadanym pytaniem dlaczego
zawigzano spotke niskokapitalowa w 2001 roku wyjasnil: ,,NDI SA. przekonalo nas
o stusznosci powolania spotii niskokapitalowej w 2001 r. w celu ulatwienia prowadzenia
administracyinie calego projektu. Ja wznalem wiedy, te w tamtym momencie NDI nie jest
gotowe do szukania na rynku inwestora aczkolwiek byli do tego zobligowani na mocy
postanowien umowy z 1999r.”

[Dowaod: akta kontroli str. 2483-2494)

7.1.18. Zgodnie z § 4 umowy spotki ,,Centrum Haffnera” celem zawigzanej spotki byia

dzialalnosé gospodarcza prowadzona w formie przedsigbiorstwa zarobkowego, przedmiotem
ktorego wg Polskiej Klasyfikacji Dzialalnosci byto:

e wznoszenie kompletnych obiektoéw budowlanych lub inZynieria lgdowa i wodna
(45.2),

e dzialalnoéé w zakresie architektury, inzynierii (74.2),

» driatalnosé zwigzana z organizacjg targdw i wystaw (74.84.A),

* pozaszkolne formy ksztatcenia (80.42.7),

+ badanie rynku i opinii publicznej (74.13.7),

+ reklama (74.40.7),

* pozostala dziatalnodé wspomagajgcea transport ladowy (63.21.7),

* hotele i motele z restauracjami (55.11.7),

e restauracje (35.30.2),

e przygotowywanie 1 dostarczanic Zywnosci dla odbiorcow zewngtrznych (55.52.7),
* zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek (70.11.7),

s kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek (70.12.7),

¢ wynajem nicruchomosci na wlasny rachunek (70.20.Z).

[Dowad: akta kontroli str. 18]
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Na okolicznosc podstawy prawnej wstapienia Miasta do spotki wypowiadali si¢ m.in.:

Cezary Jakubowski w dniu 31 lipca 2008 roku wyjasnit: ,,cele publiczne, ktore gmina musi
realizowaé zawarle sq w ustawie o samorzqdzie gminnym, ja to definiuje w ten sposob,
i realizujge ten projekt dbamy o lad przestrzenny, o ochrong §rodowiska, o dochody gminy
I tworzymy miejsce na aktywizacje aklywnosci gospodarczej mieszkancow V. Z kolei w dalszej
czeSci  wyjadnied stwierdzil: | jestem przeciwnikiem wchodzenia miast do  spolek
komercyinych, dodatkowo obarczonych tak duiym kredytem. Z powodu wiasnie takiego
ryvzyka Miasto Sopot zadecydowato o wyjsciu ze spolki™

Regina Kaszkur w dniu 30 lipca 2008 roku wyjaénita: ,zakladano, ze po zrealizowaniu
inwestycji my otrzymamy swojq wartos¢ dodang, nie bedziemy brali  udzialu
w dalszej dzictalnosci spolki, poniewaz hotel i centrum handlowe to nie jest nasze zadanie.”

Wieczeslaw Augustyniak w dniu 23 lipca 2008 roku wyjadnil: ,,jest to spofka komercyjna,
do ktoref miasto ma prawo przystgpic, nie wiem jednak na podstawie jakich przepisow .
Tomasz Tabeau w dniu 29 lipca 2008 roku wyjasnit: ,nie przypominam sobie zadnych
ograniczen w materii mozliwesci przysigpienia Miasta do spotki prawa handlowego”.

Pawel Orlowski w dniu 28 lipca 2008 roku wyjasail: ,,Uwazam, ze wyjscie Miasta ze spoiki
jest dobrym rozwiqzaniem, poniewaz miasto ofrzymuje fo co jest korzystme i zarzqdza wtedy
swoim majqgtkiem, a nie jest obcigione innymni zobowigzaniami i nie zarzqdza pozostalym
majgtkiem, poriewaz jest to prowadzenie dzialalnosci komercyinej, gospodarczej, a do tego
miasto nie jest powolane ™.

Wojciech Fulek- pelnigey funkcje¢ Wiceprezydenta Miasta Sopotu w dniu 6 sierpnia 2008
roku wyjasnil: ,, miasto nawet jakby chcialo, to nie mogloby uczestniczyé w pracach spotki
po zakohczeniu inwestycfi, poniewa: zabrania tego ustawa samorzgdowa, if. zabrania
prowadzenia  przez Jjednostki  samorzgdu lerytorialnego  dziatalnosci  gospodarczef
nie zwiqzanej z obstugq mieszkaricow, Miasto Sopot nie moze prowadzié dziotalnosci
zwigzanef z obstugg hotelu czy centrum kongresowego”.

[Dowod: akta kontroli str. 2483-2494, 2446-2455, 2404-2410, 2438-2445, 2426-2432,
3273-3277]

7.1.19. W dniu 27 marca 2001 roku {po zatwierdzenin w dniu 9 listopada 2000 roku studium

przedinwestycyjnego) Miasto Sopot zawarlo umowe z NDI S.A. obejmujacg wykonanie

dalszych prac zwigzanych z realizacja projektu ,,Centrum Haffnera”. Prace te dotyczyly m.in.:
» dokonania ¢Zynnosci koniecznych do zarejestrowania spaiki,

e wykonania projektu budowlanego w zakresie koniecznym do ziozenia wniosku
o wydanie pozwolenia na budowe,

e dokonania porozumien z organami i osobami, ktére maja i moga mie¢ wplyw
na realizacjy Projektu, z aktualnymi (innymi niz Miaste) wlascicielami
i uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci objetych Projektem,
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¢ doprowadzenia do podpisania umowy z operatorem hotelowym oraz z innymi
uczestnikami Projektu,

e uzgodnienia szczegtlowych warunkéw kredytowania i finansowania inwestycji,
przygotowanie wniosku kredytowego, doprowadzenie do podpisania umowy
kredytowej,

e opracowania studium wykonalnosc: Projektu.

Niniejsza umowa zostala zawarta na okres 12 miesigcy od dnia podpisania. Forma 1 wysokosé
wynagrodzenia NDI S A. mialy zostaé ujgte w budZecie Projektn zawartym w studium
wykonalnosci. Strony uméwily sig co do sposobu wynagrodzenia NDI S.A. za wykonane

prace obligujgc do tego Spotke.
Umowa nie wymieniala budvnku mieszkalnego jako czeséci projektu. (§ 1.1)

[Dowaéd: akta kontroli str. 12-16}

7.1.20. Z powodu niewywigzania si¢ NDI S.A. z warunkéw powyzszej umowy aneksem
z dnia 17 grudnia 2001 roku przedtuzono czas jej trwania do dnia 31 grudnia 2002 roku.

[Dowad: akta kontroli str. 11]

7.1.21. 30 grudnia 2002 roku ponownie zawarto ancks do umowy z dnia 27 marca 2001 roku,
przediuzajge czas zwigzania umowa do dnia 31 grudnia 2003 roku.

[Dowod: akta kontroli str. 10]

Jak wyjasnit w dniu 01 sierpnia 2008 roku Jacek Karnowski: ... aneksowanie kolejnych
uméw zawieranych pomiedzy Miastem a NDI S A. wynikato gléwnie z problemu uzyskiwania
pozwolerr na budowe, Wi problem z pawilonem handlowym, mieszkaricy sgsiadujgcych
budynkéw bali sig czy te budowle sie nie zapadng z powodu budowy inwestycii, problem
z Panig Strocerl, ktora miala nieruchomosé no ul. Morskiej. Ostatecznie wynegocjowalismy
termin graniczny rozpoczgcia inwestycfi, w razie jego niespeinienia calo$§é projekiow
infrastrukturalnych miala przej$¢ na wlasno$é Miasta. Wzmacnianie budynkéw wymagaly
zgody calych wspdlnot, co stanowilo dla nas problem. Byl to tez czas bessy na rynku
finansowym, mozliwe, ze z tego powodu NDI mialo problem ze znalezieniem dzierzawcow,
W tym czasie nie bylo szans na znalezienie nowego inwestora, witedy Miasto probowalo
sprzedad inne nieruchomodci ushugowe i koviczyle sig to niepowodzeniem”.

W zwigzku z zadanym pytaniem co bylo celem zawierania kolejnych uméw z NDI
po wsltapieniu Miasta do spotki w 2001 roku Regina Kaszkur wyjasnila: ,celem byle
dopingowanie NDI, zeby proces projektowy ewaluowal i zeby realizacja projektu nastqpiia,
wydaje mi sig, ze to bylo skuteczne, ale biorge pod uwage skomplikowanosé projektu proces
ten zostal przedfuzony i dlatego Miasto zgodzilo sie na aneksowanie uméw zawieranych

zNDISA”

[Dowod: akta kontroli str. 2495-2503, 2446-2455, 2684-2689)
N
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7.1.22. 02 listopada 2004 roku zawarto kolejng umowe pomigdzy Miastem a NDI S.A,,
w ktérej zakres zleconych NDI prac byl identyczny jak w umowie z dnia 27 marca 2001 roku
(nie obejmowat tylko 3 z 9 punktéw umowy z 2001 roku wykonanych juz przez NDI).
Umowe zawarto na okres do dnia 30 czerwca 2005 roku. Umowa ta obejmowata budynek
mieszkalny. Powolywala sie natomiast (niezgodnie z prawda) w §1.1.1) na to e umowa
z 2001 roku réwniez wymieniata budynek mieszkalny jako czgsé Projektu.

Aneksem nr 1/2005 z dnia 30 czerwca 2005 roku przedhizono termin na ckres do dnia
31 pazdziernika 2006 roku.

[Dowdd: akta kontroli str. 81-86]

7.1.23. 02 grudnia 2004 rokuw Regina Kaszkur wystosowala do 4 rzeczoznawcodw
majatkowych zaproszenia do zloZenia oferty na wykonanie operatéw szacunkowych
nieruchomosci nalezacych do Miasta Sopotu majacych stanowié aport miejski do spotki
z dopiskiem, ze zamdwienie realizowane bgdzie w ] kwartale 2005 roku, tj. do dnia 31 marca

2005 roku.
[Dowéd: akta kontroli str. 411-415]

7.1.24. 25 paidziemika 2005 roku NDI S.A. przekazalo Miastu Sopot ,Memorandumn
Informacyjne” dot. Projektu Centrum Sopotu. Memorandum opisywato poszcezegdlne obiekty
projektu z uwzglednieniem ich powierzehni i tak przyjeto:

— hotel — powierzchnia netto 11.244,4 m?,

— Dom Zdrojowy — powierzchnia netto 16.928, 40 m?,

— centrum handlowo- ushugowe — powierzchnia netto 10.688,20 m?,

— budynek mieszkalny — powierzchnia netto 1.526 m?,

— budynek biurowo — parkingowy — powierzchnia netto 11.519,10 m?,

W Memorandum ponadio opisano nieruchomo$ci wchodzace w  sklad  projektu,
przeprowadzono analize marketingowa projektu, planowane wydatki inwestycyine, zatoZenia

1 wyniki prognozy finansowej projektu.
[Dewdd: akta kontroli str. 3027-3076]

7.1.25. 21 listopada 2005 roku firma DORADCA Consultants Ltd. na zlecenie Miasta Sopotu
przedlozyta Miastu opracowanie pt. ,,Ocena czgséci ekonomiczno- finansowej Memorandum
Informacyjnego Projekt Centrum Sopotu™. Opracowanie wskazato, ze w Memorandum brak
jest podsumowania i wnioskow plyngeych z przeprowadzonych anmaliz, przygotowane)
prognozy finansowej oraz analiz efektywnosci, Memorandum pomija zagadnienia ryzyk
wystepujacych w projekeie, nie poddano takze analizie wrazliwosci najwazniejszych zalozen
projektu. Firma DORADCA zapisala w dokumencie, Zze jej zdaniem z punkin widzenia
Miasta Sopotu najistotniejsze jest wyliczenie efektywnosci kapitalu Miasta, co mozliwe
bgdzie po wycenie nicruchomodci stanowiacej przedmiot aportu do spotki.

[Dowédd: akta kontroli str. 2663-2677]
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7.1.26. Pismem z dnia 23 listopada 2005 roku NDI S.A. przedstawito Reginie Kaszkur
informacje na temat procedury i konsekwencji podatkowych objgcia oraz umorzenia udzialow
w spétee ,,Centrum Haffnera” przez Miasto Sopot. Spotka przekazata informacig, iz aporty
nie sg opodatkowane podatkiem od towardw 1 ushug, natomiast nabycie przez Miasto Sopot
lokatu w Domu Zdrojowym oraz nakladow na tunel opodatkowane bedzie stawkg 22%
1. stawka podstawowg dla dostawy towaru, a faktura wystawiona przez ,,Centrum Haffnera”
Sp. z 0.0. dla Urzedu Miasta Sopotu opiewad bedzie na kwotg 7.500.000 EUR plus podatek
VAT (czyli plus 1.650.000 EUR).

[Dowéd: akta kontroli str. 2850-2852]

7.1.27. Dnia 02 stycznia 2006 roku Regina Kaszkur zlecita Pani Teresie Lacwik —
rzeczoznawcy majgtkowemu upr. or 513- wykonanie operatéw szacunkowych nieruchomosei
majgcych stanowié aport Miasta Sopotu do ,,Centrum Haffnera” Sp. z o.o. Zalacznikiem
do zlecenia byl wykaz dzialek przeznaczonych pod inwestycje oraz wniosek Naczelnika
Wydziatu Strategit Rozwoju Miasta o zaangazowanie srodkéw budzetowych bedacych
w dyspozycji Urzedu Miasta Sopotu obciazajacych plan finansowy wydatkéw na rok 2006.

[Dowdd: akta kontroli str. 725-727]

7.1.28. 09 stycznia 2006 roku wykonano wyceng nieruchomosci nalezacych do Miasta Sopotu
bedacych przedmiotem przysziego wkladu niepieniginego Miasta do Spolki . Centrum
Haffnera”. Przedmiotowe nieruchomosci wyceniono na faczna kwotg 28.313.000 =zt

[Dowad: akta kontreli str. 1972-2033]

7.1.29. Uchwaltg Nr XXXIV/564/2006 z dnia 27 stycznia 2006 roku Rada Miasta Sopotu
wyrazila zgode na wniesienie prawa wiasnosci nieruchomosei polozonych w Sopocie,
na pokrycie udzialow w podwyzszonym kapitale zakladowym Spélki ,.Centrum Haffnera™.

[Dowéd: akta kontroli str. 120-122]

W dniu 30 lipca 2008 roku Reginie Kaszkur po zadaniu pytania, czy w zwigzku
z wniesieniem aportu do spétki Centrum Haffhera byla przygotowana jakakolwiek analiza
finansowa dotyczaca interesu Miasta przed podwyzszeniem kapitalu zakladowego Centrum
Haffnera i celowosci udziahu Miasta w spolce wyjasnila: ,,NDI S.4. przygotowalo dokument
w 2005 roku, w momencie kiedy byly prowadzone rozmowy przez NDI z Bankiem PKO BP.
NDI przygotowalo memorandum dla banku , jeden egzemplarz przekazate dla Miasta Sopot.
Miasto przedstawilo uwagi do tego memorandum w formie pisemnef dia NDI, uwagi
te dotyczyly m.in. tego, ze w memorandum nie bylo analizy ryzyka i wrazliwosci. Uzyskalismy
informacje, ze poniewaz jest to sporzqdzone na potrzeby banku, wige to bank przygotowrje
swoje stanowisko, Bank przygotowal swoje dokumenty, ale noam tege dokumentu nie
przedstawiono, z tego co mi wiadomo nikt z Miasta nie widzial tego dokumentu. Skoro bank
przystapit do spétki, to znaczy ze projekt byl przygotowany prawidiowo i atrakcyjny dla banku

22

\




PKO BP. My czyli Miasto — melismy swoje zalozenia wynikgjgee z projektu i te zaloZenia
osiggamy. Te zalozenia to 2.500 m* w Domu Zdrofowym, infrastruktura, tunel, czyli to co
Jest”.

[Dowad: akta kontroli str. 2446-2455, 2684-2689)

7.1.30. Uchwalg Nr XXXIV/565/2006 z dnia 27 stycznia 2006 roku Rada Miasta Sopotu
wyrazila zgode na zawarcie umowy wspolnikow pomigdzy Gming Miasta Sopoty, PKO BP
S.A. z siedzibg w Warszawie oraz NDI S.A. z siedzibg w Sopocie, dotyczgcej realizacji
Projektu  Zagospodarowania Centrum Sopotu polegajacego na  zorganizowaniu,
sfinansowaniu, wybudowaniu i zarzadzaniu Domem Zdrojowym, hotelem, centrum
handlowo-ushugowym, budynkiem parkingowo - biurowym, budynkiem mieszkalnym
i tunelem, jaki ma zosta¢ zrealizowany w Sopocie.

[Dowdd: akta kontreli str. 153-154]

71.31. W dniu 27 stycznia 2006 roku podpisano Umowg Wspolnikéw. W umowie tej
ustalono m.in., Ze kapital Spdtki zostanie podwyzszony do kwoty 89.756.000 zl. Udziat
procentowy udziatowedéw w kapitale Spétki mial wynosic: Gmina Miasta Sopotu — 32,3%,
Bank PKO BP S.A— 494%, NDI — 18,3%. Umowa regulowala réowniez nastgpujace
zagadnienia: koszt projekiu, strukture organizacyjna i finansowanie projektu, umorzenie
udzialow Miasta. Przyjgto zasadg, ze decyzje wszystkich organéw Spélki podejmowane sg
jednomyslnie.

W przedmiotowej umowie okreslono ponadto, ze:

e Wkiad niepienigzny Miasta Sopot w postaci prawa wiasnosci dzialek gruntu
bedzie stanowil réwnowartosé w zlotych kwoty 7.500.000 EUR obliczone wedhug
kursu NBP obowigzujgcego w ostatnim dniu roboczym poprzedzajgcym dzien
przyjgeia Uchwal Zamykajacych.

e Udzialy objete przez Miasto zostanz umorzone z chwila obniZzenia kapitahy
zakladowego Spétki wskutek ziszczenia sie zdarzenia w postaci zawarcia przez
Spolke 1 Miasto umowy, na mocy ktérej Miasto stanie si¢ whagcicielem lokalu oraz
wspotwlascicielem utamkowej czesei prawa wlasnosci gruntu, jak rowniez
nabedzie naklady na tunel i infrastrukture. Nabycie powyzszych praw nastapi
odplatnie w zamian za zaplatg ceny w wysokoéci netto 7.500.000 EUR wedhug
kursu wymiany okreslonego w umowie.

[Dowdéd: akta kontroli str. 87-116]

7.1.32. 14 lutego 2006 roku rzeczoznawca majgtkowy Pani Teresa Lacwik wystawila fakturg
VAT nr 2/02 na kwote 4.700 zf plus podatek VAT tytulem wykonania na rzecz Urzgdu
Miasta Sopotu operatéw szacunkowych nieruchomosci majgcych stanowié aport w spélce
Centrum HafTnera.

[Dowdd: akta Kontroli str. 728]
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7.1.33. 16 marca 2006 roku zawarto umowy spolek celowych: ,Sopot Zdréj” Sp. z e.0.,
,-Promenada Sopocka” Sp. z 0.0., ,,Kamienica Morska™ Sp. z 0.0., ,,Centrum Majkowskiego”
Sp. z 0.0. Wszystkie utworzone spétki mialy kapital 50.000 =z}, za$ jedynym udzialowcem
zostata Spotka Centrum Haffnera.

[Dowéd: akta kontroli str. 3405-3409]

7.1.34. Rzeczoznawca majatkowy Pani Jadwiga Iwaszkiewicz sporzadzila operat szacunkowy
nieruchomosci majacych stanowi¢ aport Miasta wniesiony do ,,Centrum Haffhera” Sp. z o.0.
datowany na 19 kwietnia 2006 roku. Warto§é nieruchomoéci ustalita na kwotg 28.563.526 zt.

[Dowdd: akia kontroli str. 2034-2067]

7.1.35. W toku prowadzenia czynnosci kontrolnych funkcjonariusze Centrainego Biura
Antykorupcyjnego dnia 21 lipca 2008 roku zapytali Reging Kaszkur o sposéb zlecenia
wyceny oraz o dokumentacja zwigzang z powyzszym zleceniem. Naczelnik odpowiedziala,
ze dokumentacji takiej nie ma, zlecenie przekazano telefonicznie, a rzeczoznawca majgtkowy
Jadwiga Iwaszkiewicz za wykonany operat nie wystawila faktury VAT.

[Dowéd: akta kontroli str. 1519-1520]

O tryb zlecania wycen przez Urzad Miasta w Sopocie zapytano w dniu 31 lipca 2008 roku
Cezarego Jakubowskiego, ktory wyjasnil: ,, tryb zlecania jest taki: zlecenie wypisywane jest
przez Naczelnika Wydzialu Strategii Rozwoju Miasta, do tego jest kontrasygnata Skarbnika
Miasta i ostani podpisuje to Wiceprezydent nadzorujgcy dany wydzial. Tak sig zawsze dzigfe.

W kwestii te] wyjasnienia zlozy} takze Pawel Orlowski : ,, Zlecenie wykonania wyceny dia
rzeczoznawcy wymaga kontrasygnaty. W Urzedzie Miasta Sopotu zwykie wykonanie wycen
nieruchomoéci odbywa sig w formie pisemnej, nie mam takiej wiedzy, by w okresie kiedy
pelnig funkcje Wiceprezydenta zlecono wykonanie wyceny w formie innef niz pisemna’™.

[Dowod: akta kontroli str. 2483-2494, 2426-2432]

7.1.36. W dniu 28 lipca 2008 roku odebrano oswiadczenie od Jadwigi Iwaszkiewicz, ktora
furkcjonariuszom prowadzacym kontrole przedstawita fakturg VAT z dn. 24 lipea 2008 roku.
wystawiong za sporzadzenie operatu szacunkowego z dnia 19 kwietnia 2006 roku na kwotg
8800 z! plus podatek VAT. Pani Iwaszkiewicz odwiadczyla, iz fakturg t¢ wystawila
po uprzednim telefonie Reginy Kaszkur. Pani Iwaszkiewicz oswiadezyla: ,, Zlecenie wyceny
nieruchomosci zwigzanych z ,, Centrum Haffnera” otrzymalam telefonicznie w kwietniu 2006
roku od Pani Reginy Kaszkur, zlecenie zostdlo potwierdzone ustnie w czasie mojej wizyty
w Urzedzie Miasta Bylam przekonana, iz zlecenie na pismie ofrzymam w terminie
poiniejszym, jak to zazwyczaj miglo miejsce. Zlecenia pisemnego nie otrzymatam, jednak nic
mialam obaw, iz za wycene nie otrzymam wynagrodzenia”.

In,r R




Ponadto Jadwipga Iwaszkiewicz o$wiadczyla: , Gdyby faktura zestala wystawiona w 2006
roku opiewalaby na bwotg ok. 3.500 zF netto. Natomiast obecnie wystawiona fakiura opiewa
na kwote 8.800 z netto — co wynika ze $rednich cen rynkowych za wyceng nieruchomosci.”

[Dowdd: aktz kontroli str. 2433-2437]

Urzad Miasta w Sopocie dokonal platmosci z tytutu wystawionej faktury w dniu 28 lipca
2008 roku.
[Dowad: akta kontroli str. 2807]

7.1.37. Uchwatg nr 1/06 z dnia 04 maja 2006 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow
*Centrum Haffnera” Sp. z 0.0., w my$l wczesniejsze] umowy wspolnikéw z dnia 27 stycznia
2006 toku, podwyzszylo kapital zakladowy o kwotg 89.706.000 zt poprzez utworzenie
nowych 179.412 udziatéw po 500 =zt kazdy. Miasto Sopot objeto 57.875 nowych udziatow
o tacznej wartodci 28.937.500 zt w zamian za wkiad niepienigzny w postaci prawa wlasnosci
driatek gruntu. NDI S.A. objgto 32,796 udzialow o lacznej wartodei 16.398 =k, w tym 17.244
udzialy o tacznej wartosci 8.622.000 zf w zamian za wklad pienigzny oraz 15.552 udzialy
o lacznej wartodci 7.776.000 zI w zamian za wklad niepienigzny w postaci wymagalnej
i niespornej wierzytelnosci odpowiadajacej wynagrodzenin naleimemu NDI S.A. z tytuln
Umowy o Wspdlpracy w wysokosci 7.755.000 #z oraz wkladem niepienigzmym w postaci
prawa wiasnosci dziatki gruntu o wartosei 21.000 zt. Nowy wspdlnik PKO Bank Polski 5.A.
objat 88.741 udziatéw o {gcznej wartosci 44.370.500 zt w zamian za wkiad pienigzny.

[Dowdd: akta kontroli str. 141-142]

7.1.38. 04 maja 2006 roku podpisano akt notarialny dotyczacy podjgeia uchwaly
o pedwyzszeniu Kapitatu zakladowego Spotki z o.o. ,,Centrum Haffnera”, zmiany Umowy
Spoétki, oraz wyrazenia zgody na objgcie przez Spéotke udziatéw w podwyzszonym kapitale
zakltadowym spodtek z 0.0.: ,,Sopot Zdr6j”, . Promenada Sopocka”, , Kamienica Morska” oraz
LCentrum Majkowskiego™ i pokrycie podwyzszonego kapitalu gotowka oraz aportami
w formie nieruchomoéci. Kapital zakladowy ,Centrum Haffnera” Sp. z o.0. podniesiono
o kwotg 89.706.000 zt do kwoty 89.765.000 zt, w tym podwyzszony kapital zostal objety
przez:
» Gmine Miasta Sopotu — udzialy o tacznej wartosci 28.937.500 zt w zamian za wklad
niepienigzny w postaci prawa wiasnosci 22 dzialek gruntu o lacznej powierzchni
19.762 m” polozonych przy molo w Sopocie.

« NDI S.A. — udzialy o tacznej wartosci 16.398.000 2, w tym 8.622.000 zl w zamian
za wklad pienigzny oraz 7.776.000 zf w zamian za wklad niepienigzny w postaci
wymagalnej i niespomej wierzytelnosci odpowiadajgeej wynagrodzeniu NDI S.A
z tytulu Umowy o wspotpracy (7.755.000 =) oraz w postaci prawa wiasnoéei dziatki
gruntu (21.000 z1).

« PKO BP S.A. — udzialy o lacznej wartosci 44.370.500 z2t w zamian za wkiad
pieniczny.



W Umowie Spotki zapisano m.in., ze udzialy obj¢te przez Miasto Sopot zostang umorzone
w preypadku ziszczenia sie  zdarzenia w  postaci zawarcia przez  Spotkg
i Miasto umowy, na mocy ktérej:

e Miasto stanie sie wiascicielem wyodrgbnionego lokalu o powierzchni okoto 2.500 m’
w Domu Zdrojowym,

e Miasto nabedzie naktady na tunel i infrastrukturg wybudowane w ramach Projektu.

Nabycie powyzszych praw zgodnie z umowa wspélnikéw z dnia 27 stycznia 2006 roku
nastapi odplatnie w zamian za zaplate ceny w wysokosci netto 7.500.000 EUR wedhug kursu
wymiany okreslonego w umowie.

Natomiast wynagrodzenie przystugujace Miastu w zamian za umorzone udziaty rdwne bgdzie
kwocie 28.955.000,00 zt. Spétka ,,Centrum Haffnera” oraz Miasto Scopot dokonajg potrgcenia
swoich wzajemnych wierzytelnosci w kwocie odpowiadajacej wartosci netto wierzytelnosci
Spétki (z tytuhu odplatego zbycia praw do lokalu oraz nakladéw na tunel i infrastrukturg)
i wynagrodzenia naleznege Miastu z tytutn unorzonych udzialow.

[Dowéd: akta koniroli str. 141-152]

W dniu 01 sierpnia 2008 roku Jacek Karnowski wyjasnit: ,, W pewnym sensie to, ze Miasto
wriosto grunty a w zamian otrzyma tunel i lokal 2. 500 m? to wymiana”,

[Dowaéd: akta kontroli str. 2495-2503]

7.1.39. Aktem notarialnym z dnia 09 maja 2006 roku Gmina Miasta Sopotu przeniosta
na ,,Centrum Haffnera” Sp. z 0.0. wlasno$¢ nieruchomoéei w fgcznej kwocie 28.937.500 z1.

[Dowdd: akta kontroli str. 129-135]

W zwiazku z zadanym pytaniem jak wygladala procedura przekazania nieruchomosci
miejskich aportem do spoltki ,.Centrum Haffhera” Wieczeslaw Augustyniak wyjasnit:
WMieruchomosci przechodzq na spotkg z momentem przekazania dla miasta Sopot wilasnosei
tunelu oraz lokaly w Domu Zdrajowym. Jest to moim zdaniem zwyczafna sprzedaz gruntu.
miasto sprzedalo grunty a zaplatg jest tunel, lokal w Domu zdrojowym oraz
zagospodarowanie terenu objetego Projektem”.

[Dowad: akta kontroli str. 2404-2410]

7.1.40. Analiza dokumentacji zebranej do dnia 15 lipca 2008 roku przez funkcjonariuszy
prowadzacych kontrole spowodowata konieczno$é ustalenia, czy w zwigzku z realizacja
Projektu zostaly sporzadzone wyceny lub kosztorysy okreslajgce wartosé lokalu w Domu
Zdrojowym, nakladéw na tunel i infrastrukturg, kiére na mocy pedpisanej umowy
wspolnikow oraz umowy spétki z dn. 04 maja 2006 roku maja staé si¢ wlasnoscia Miasta

Sopotu.
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Na okolicznoéé sporzadzenia tych dokumentéw wyjasnienia ztozyli:

Cezary Jakubowski w dniu 31 lipca 2008 roku w zwigzlon z zadanym pytaniem czy byly
prowadzone analizy finansowe przez Miasto, ktére by mowily o tym czy projekt jest
oplacalny wyjasnit, ze , analiza nie zostala sporzqdzona w formie dokumentu, a jedynie
polegala na przeanalizowaniu wyceny dziatek, kosztorysu sieci I kosztorysu tunely, na pewno
przeze mnie, przez Paniq Kaszkur, przekazaliSmy nasze wnioski dla Prezydenta Sopotu, bylo
to u Pana Prezydenta w gabinecie, ustnie to przekazalismy. W chwili powstawania studium
przedinwestycyfrego nie zrobiliSmy analizy czy naklady ma tunel i lokal sq réwne
wniesionemuy aportowi przez Miasto i z perspektywy czasu mozna to uznad za bigd”.
Natomiast co do wyceny wartosci tunelu i lokalu o powierzehni 2.500 m* w Domu
Zdrojowym przy wnoszeniu aportu do spétki ,,Centrum Haffnera” wyjasnit: |, ja nie widzialem
kosztorysu budowy tunelu, wiem, ze byla wycena lokalu 2.500 m* i poprosilem NDI
o uszczegélowienie, o specyfikacje, kidra méwilaby jak wykoriczony bedzie ten lokal. Pod
pojeciem tej wyceny miescit sig koszt budowy lokalu, wycena taka jest w aktach Wydzialu
Strategii Rozwoju Miasta”.

Regina Kaszkur : ,ja nie pamigtam, zeby Miasto Sopot robilo weryfikacje koszioryséw
ile bedzie kosstowalo wybudowanie tych elementow, kosztorysy musialy byc dolgczone
do Banku PK€ BP i sporzgdzone przez NDI 8.4, Miasto kierowalo sig tym, 7¢ ma otrzymat
pewne dobra, natomiast ja ile kosztowaly te dobra nie weryfikowatam. ™

Wieczestaw Augustyniak w dniu 23 lipca 2008 roku wyjasnil: ” nie widziclem wyceny
wartofci tunelu i lokalu w Domu Zdrojowym, nie wiem czy zostaly takie wyceny sporzqdzone,
moim zdaniem takie wyceny powinny zostaé sporzqdzone, Zeby Miasto Sopot wiedzialo jaki
interes zrobilo”.

Tomasz Tabean w dniu 29 lipca 2008 roku wyjasnil: ,, Dzisiaj uwazam, ze Zarzgd powinien
wykonaé taka analize ekonomiczng, w kdref zostalaby okreslona wartosé gruntu oraz fego,
co w zamian Miasto Sopot by otrzymalo, taka uchwala jak ta z 1997 roku dzisiaj nie
przeszlaby bez odpowiedzi na takie pytania”™.

Pawel Orlowski wyjasnit w dniu 28 lipca 2008 roku, ze: , mie zapozmawalem sig
z wycenami lokalu i tunelu, Ktére majg stac si¢ wiasnoécig Miasta Sopotu, wwazam, 2e na
pewno odpowiednie koszlorysy istniejq, myslg, ze sq dosigpne w spdlce ,, Centrum Haffnera”.
Nie potrafie odpowiedzied, czy korzystnym dla Miasta Sopotu byloby przystqpienie do spdiki,
Jjesli ekwiwalent za wniesiony apor! nie zostalby wyceniony”.

[Dowdd: akta Kontroli str. 2483-2494, 2446-2455, 2404-2410, 2438-2445, 2426-2432}

7.1.41. W zwigzku z niejednoznaczng trescig odebranych wyjasnien zwrocono si¢ dwukrotnie
do Prezydenta Miasta Sopotu z prosbg o odpowiedz na pytanie czy istnieja wyceny lub
kosztorysy okreélajace wartod¢ tych obiektow oraz o wskazanie dokumentéw,
w ktdrych zostaly okreslone szczeglowe parametry tychze obiektow.

[Dowad: akta kontroli str. 3281, 3291]
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7.1.42. W odpowiedzi na wystapienie fankcjonariuszy Prezydem Miasta Sopotu oznajmil, iz
dokumentacja ta jest w posiadaniu inwestora projektu, a wigc ,,Centrum Haffnera™ Sp. z 0.0.,
poza tym Miasto Sopot po zakoficzeniu inwestycji dokona szczegdlowe] inwentaryzacji
powstatych obiektéow. Prezydent Miasta Sopotu Jacek Karmowski w pismie z dnia
25 sierpnia 2008 roku dodal ponadto, iz ,, Gmina poprzez odpowiednie zapisy poszczegdlnych
umow zagwarantowata sobie ,, stalo$¢” ceny tunely, infrastruktury i lokalu w tym znaczeniy,
iz bez wzgledu na wzrosty cen materialdw budowlanych i kosztéw robocizny Gming uzyska
prawo wiasnoéci przedmiotowych elementow za cene umorzonych udzialéw w Spolce”.

[Dowdd: akta kontroli str. 3293]

7.1.43. Prezes Zarzadu ,,Centrum Haffnera” Sp. z o.0. Pan Jacek Girdziusz pismem z dnia
0] wrzesnia 2008 roku oswiadczyl, ze: ,w dokumentacji splld dot. okresu od powstania
do poczgtku 2006 roku nie stwierdzono istnienia kosztorysow lub inmych opracowar
zawierajgcych wyceny obiektow 1 instalacfi (lokal w Domu Zdrojowym, tunel | infrastruktura)
preeznaczonych dla Miasta Sopotu. W okresie deialalnosci obecrege Zarzqdu Spéik,
ij. od maja 2006 roku do dnia dzisiejszego w/w opracowania, wyceny lub ekspertyzy nie byly
zlecane, jak réwnie: nie wykonano szacunkéw wartosci majgtku przezmaczonego zgodnie
z zapisami Umowy Wspéinikéw i Umowy Spdtki dla Miasta Sopotu.”

{Dowdd: akta kontroli str. 3323]

7.1.44. W toku kontroli ustalono, ze na dziatce or 3/18 o powierzchni 3.762 m? przeznaczonej
pod budowe Demu Zdrojowego, wniesiong] przez Miasto Sopot aportem do ,,Centrum
Haffnera” Sp. z 0.0., znajdowal sie zabytek w postaci reliktéw dawnego I Domu
Zdrojowego. Powyzsze potwierdza decyzja Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw =z dn.
01 kwietnia 1982 roku, w ktorej do rejestru zabytkéw wojewddztwa gdanskiego wpisano
molo spacerowe wraz z zatozeniem Skweru Kuracyjnego (dawnego Domu Zdrojowege)
z reliktami dawnego 111 Domu Zdrojowego w Sopocie {obecnie nr 1002 rejestru zabytkdw
wojewd6dztwa pomorskiego).

[Dowdd: akta kontroli str. 3401}

7.1.45. W toku kontroli ustalono, ze Miasto Sopot przed wnicsieniem wyzej wymienionej
mieruchomodci aportem do spolki ,,Centrum Haffnera™ nie uzyskato na t¢ czynno$é zgody
Pomorskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw w Gdansku. Na t¢ okolicznosé
wypowiedzieli sig:

Marian Kwapifiski — Pomorski Wojewddzki Konserwator Zabytkéw w Gdansku, ktory
w dnin 22 sierpnia 2008 roku oswiadczyk: ,.Miasto Sopot nigdy nie zloiylo u mnie wniosku
0 pozwolenie na wniesienie aportem nieruchomosci miejskich wpisanych do rejestru zabythdw
do spétki , Centrum Haffnera”, z reguly samorzqdy zwracajq si¢ do mnie o takg zgodg-
wynika o z przepiscw art. 13 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami”.

Hanna Chabierska — Zastgpca Naczelnika Wydziatu Strategii Rozwoju Miasta w Sopocie,
ktéra w dnin 29 sierpnia 2008 roku na pytanie czy Urzad Miasta Sopotu zwracal sig
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do Pomorskicgo Wojewddzkiego Konserwatera Zabytkéw o wydanie zgody w trybie
art. 13 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyjasnila: ,, nie wiem, nie zdgzylam tego
Sprawdzic .

[Dowdd: akta kontroli str. 3237-3239, 3308-3310]

7.1.46. Aktem notarialnym z dnia 27 grudnia 2007 roku ,,Centrum Majkowskiego™ Sp. z o.0.
dokonala sprzedazy na rzecz NDI S.A. nieruchomodci objetych ksiggami wieczystymi
or 13086 i 5682 (nizruchomosci przeznaczone pod realizacje budynku parkingowo-
biurowego) wraz z prawem do nakladéw poniesionych na realizacje budowy budynku
parkingowo- biurowego.

[Dowod: akta kontroli str. 3203-3204]

7.2. W zakresie wyburzenia pawilonu handlowego poloionego przy unl. Pewstahicow
Warszawy nr 1-3 w Sopocie ustalono nastepujacy stan faktyczny:

7.2.1. W ramach Projektu Centrum Sopotu dokomano rozbidrki pawilonu handiowego.
Pawilon potozony byl przy ul. Powstaricdw Warszawy or 1-3 na dziatkach gruntu or 25 1 24,
Wladcicielem pierwszej dziatki jest Gmina Miasta Sopotu, natomiast druga dziatka stanowi,
jak wynika z tresei ksiggi wieczystej KW nr 14 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Sopocie

wspotwlasnosé |

[Dowéd: akta kontroli str. 3362, 3402]

72.2. Zgodnie z Projektem Centrum Sopotu obie dziadki przeznaczone sg
do zagospodarowania jako Plac Przyjaciét Sopotu.
[Dowéd: akta kentroli str. 974, 2911]

7.2.3. W pismie NDI §.A. nr WA/DT/2374/01 z dnia 28 czerwca 2001 roku skierowanym
do Reginy Kaszkur wskazano, iz malzonkowie| — ’byli
zainteresowani zbyciem swoich udziatéw, co prawda uwaza si¢ za pelnomocnika
i spadkobierce pozostalych wspdtwlascicieli jednak nie posiada dokumentow
potwierdzajacych takie twierdzenie. W pismie wskazano takze na dwie mozliwe Sciezki
postgpowania w celu pozyskania na rzece projektu tej nieruchomosei: stwierdzenie nabycia
spadku bad# stwierdzenie zasiedzenia, zaznaczajge jednoczesnie, iz oba warianty beda
czasochtonne (2-3 lata), a skutki tych dzialaf nie gwarantuja osiggnigcia zamierzonego celu.
Zaznaczono réwniez, iz nabywanie udzialdw w tej nieruchomosei ma uzasadnienie tylko
wowczas, gdy posiadane prawo bedzie umozliwialo wyburzenie istniejacego obiekiu
i zagospodarowanie dziatki zgodnie z przyjeta koncepcjg, tj. gdy nabyte zostanie 100%
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udziatow. W zwiazku z powyzszym pod rozwagg nalezy wziaé wywlaszezenie nieruchomosei

na cel publiczny.
[Dowéd: akta kontroli str. 2912-2913]

7.24. W toku wykonywania czynnosci kontrolnych Urzad Miasta w Sopocie przekazat
funkcjonariuszom Centralnego Biura Amntykorupcyjnego opinig prawng w przedmiocie
mozliwodci pozyskania na rzecz projektu Centrum Sopotu nieruchomesci zabudowane)
pawilonem ,.Spolem”. Opini¢ t¢ sporzadzil w dniu 3 lipea 2001 roku adwokat Andrzej Zwara
z Kancelarii Prawnicze] Gluchowski, Jedlifiski, Rodziewicz, Zwara dla NDI S.A. Z opinii
wynika, iz celn pozyskamia przedmiotowej nieruchomosci dla Projektu Centrum Sopotu
wystarczajace jest zawarcie przedwstepnych umaow sprzedazy udziatow we wspdtwlasnodci
przez matzonkéw | | pod warunkiem wyburzenia przez nich
posadowionego na nieruchomodei budynku, a nastepnie nabycie przez Inwestora tych
udzialow i sprawowanie zarzgdu ta nieruchomoscia, jako wspdbwlasciciel posiadajacy
wigkszodé udzialéw. W tresci tej opinii podkreslono, iz z grupy 12 wspolwlasciciell dziatki
8 0sdb zmarlo i nie przeprowadzono postgpowan o stwierdzenie nabycia spadku po nich.

[Dowod: akta kontroli str. 604-608]

7.2.5. Zarzad ,,Centrumn Haffnera™ Sp. z 0.0. w dniu 31 pazdziernika 2007 roku skierowat
do Prezydenta Miasta Sopotu pismo, w ktérym wskazal, iz optymalnym rozwigzaniem jest
rozpoczgeie przez Miasto procedury wywlaszczeniowe]. Zarzad spotki wnioskowal takze
o zorganizowanic spotkania w sprawie przedmiotowej nieruchomosci z udziatem
przedstawicieli Miasta, NDI 8.A. oraz Centrum Haffhera Sp. z 0.0.

[Dowéd: akta kontroli str. 2911]

7.2.6. W dniu 30 stycznia 2003 roku sporzadzony zostat przez rzeczoznawcs majgtkowego
Artura Kelpinskiego operat szacunkowy dotyczacy okreslenia wartosci rynkowe)
nieruchomosci polozonej przy ul. Powstadcow Warszawy 3 (dziatka gruntu nr 24, ksigga
wieczysta nr KW 14). 7 powyZszego operatu wynika, iz wartosé¢ nieruchomosei na dzien
sporzadzenia operatu wynosi 935.000 2} (w tym wartosé budynku 104.375 z1).

[Dowad: akta kentroli str. 965-999]

7.2.7. W dniu 02 lipca 2007 roku Naczelnik Wydziafu Urbanistyki i Architektury Krzysztof
Hueckel dzialajagc z upowarnienia Prezydenta Miasta Sopotu wydal, na rzecz inwestora
Gminy Miasta Sopotu, decyzje nr UA-II/7353/313/07, ktora zatwierdzil projekt budowlany
i udzielit pozwolenia na rozbidrke czesci pawilonu handlowego polozonego na dzialee nr 25,
W tresci decyzji wskazano, iz wystosowano zawiadomienie o Wwszczeciu postgpowania
administracyjnego w przedmiotowej sprawie, ktdre zostalo skierowane do wszystkich oséb
bedacych stronami postgpowania, a w odpowiedzi na powyzsze zadna ze stron nie wniosla
uwag ani zastrzezen.
[Dowaéd: akta kontroli str. 2691-2693]
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7.2.8. W dniu 17 grudnia 2007 roku do Wydzialu Urbanistyki i Architektury Urzedu Miasta
Sopotu wptynal wniosek Centrum Haffnera Sp. z 0.0. o wyrazenie zgody na rozbidrke
pawilonu handlowego polozonego na dzialce or 24, W tresci wniosku zazpaczono
m.in., iz na powyzsza rozbiorke inwestor posiada zgode wiadcicieli, a poniewaz wysokosé
budynku wynosi 4 m nie jest wymagane pozwolenie na rozbidrke.

[Dewsd: akta kentroli str. 2702-2706]

7.2.9. Pismem nr UA-I/7357/24/07 z dnia 27 grudnia 2007 roku Wydzial Urbanistyki
i Architektury Urzedu Miasta Sopotu poinformowat ,.Centrum Haffnera” Sp. z o.0,
iz przyjmuje jako zgloszenie zamiar wykonania prac robét budowlanych polegajacych
na rozbidrce pawilonu handlowego w Sapocie przy ul. Powstaficéw Warszawy 1-3 (dziatka
or 24). Z przekazanych przez Wydziat Urbanistyki i Architektury Urz¢du Miasta Sopotu
dokumentéw wynika, 12 oswiadezenie o dysponowaniu nieruchomoscia ma cele budowlane
i zgodzie na rozbiérke 7lozyli jedynie matzonkowie | |
Pismo zostalo podpisane przez Inspektor Teres¢ Ceran.

[Dowdd: akta kontreli str. 2701]

7.2.10. Z wyrysu z ewidencji nieruchomosci oraz z ,,Projektu rozbidrki pawilonu Handlowego
zlokalizowanego w Sopocie przy ul. Powstancow Warszawy 1-3” opracowanego przez
dra inz. Zbigniewa Wilka wynika, iz éciana pofudniowa i péinocna budynku polozonego
na dzialce nr 24 znajdowaly sie dokladnie na granicy dziatki.

[Dowdd: akta kontroli str. 681, 2707-2715]

%7.2.11. Inspektor Teresa Ceran wyjasnila w dniu 13 sierpnia 2007 roku, iz zastosowanie mial
cytowany przepis Prawa budowlanego, a wewngtrzna granica (ff. pomigdzy dziatkami
or 25 i 24), na ktorej stal budynek nie jest granicq dziatki, o ktérej mowa W przepisie
art. 31 ust. 1 pkt 1 ustawy -- Prawo budowlane.

[Dowéd: akta kontroli str. 3282-3283]

73. W zakresic wycinki drzew na teremie objetym inwestycia ustalono nast¢pujacy

stan faktyczny:

7.3.1. W zwigzku z realizacjg inwestycji zagospodarowania cemtrum Sopotu, inwestor,
tj. Centrum Haffnera Sp. z 0.0. Zlozy! wnioski o wycinke drzew i krzewéw.

[Dowéd: akta kontroli str. 2289-2291, 2317, 2329, 2340-2341, 2346]
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7.3.2. W odpowiedzi na zlozone wrioski wydano nastepujace decyzje powalajace na wycinke

drzew i krzewow:

S Organ wydajscy Liezba .. o
S+, Decyzja I P ta (i)
s mj - decyje “drzew - Op{a() i B g .
Usunigcie — nasadze nia zamienne,
Prezydent Miasta 3 drzewa zwolnione — platnosé
[OS.PK. - . !
1 s PK 7635-023/2006 {2 up. Naczelnik Wydaatu 18 376.005,43 | odroczona na 3 lata — w przypadku
zdnia 17.02.2006 r. Inzynierii | Ochrony Srodowiska o
— Janusz Blaszcrak) przyjecia nowonasadzonych drzew
zostanie umorzona
Usunigcie — nasadzenia zamienne,
: Prezydent Miasta 72 drzewa zwolnione — platnosd
105.PK. - ; ;
2 05 PI.< 7635-033/2006 {2 up. Naczelnik Wydsintu 111 1.406.277,26 | odroczona na 3 lata — w preypadku
zdnia 17.03.2006 r. Inzynierki i Ochromy Srodowiska L
_ Jamus2 Blaszezak) przyjecia nowonasadzonych drzew
zostanie umorzona
. Prezydent Miasta
3 | 1OSPKTEISAONIG | frup Naczek s 1 171.929,45 usunigcie
2 dnia 28.06.2006 . Inynierii | Ochrony Srodowiska
— Yarusz Blaszezak)
. Przesadzenie — platnosc
Prezydent Miasta
s 10S.PK.7635-013/2007 {2 up. Naczelnik Wydzishs 3 294 808,88 odroczona na 3 lata - w przypadku
zdnia 31.01.2007 r. Ingynierii | Ochromy Sradowiska . " przyjecia nowonasadzonych drzew
—Janusz Bleszezak} z05tanie umorzona
R Przesadzenie — ptatnosé
Prezydent Miasta
s 105.PK.7635-013/2007 {2 up. Naczelnik Wydzizty 1 110.694.57 | droczona na 3 lata ~ w przypadku
z dnia 28.02.2007 r. Inzynierii | Ochrany Srodowisks T pizyjetia nowanasadzonych drzew
— Janusz Blaszczak) zostanie umorzona
. Prezydent Miasta iecie - i i _
10%.MC.7635-106/2007 ( Zx ik W o Usunlg:}e Vnasadzenla zarr_\lenne
[ 2 dnis 19.06.2007 r i 2 up. | ,‘:)‘:: n P d::miska a o zwolnienie z oplaty w zwiglku 2
! . . L e T Ol O . .
il Hibieta Tu::wlecl:a] przebudowq drég publicznych
. Prezydent Miasta
105.V.7635-373/2007 4 .
{2 up. Naczelnik Wydziaty prie - 3
7 2 dnia 05.12.2007 . Intyeieri i Oebrony &radowtsks 3 121.559,44 | Usunlgcie - nasadzenia zamienne
1243127498

Wszystkic wymienione w powyzszej tabeli decyzje zostaly wydane z upowaznienia
Prezydenta Miasta Sopotu przez Naczelnika Wydziah Inzynierii 1 Ochrony Srodowiska —
Pana Janusza Blaszczaka oraz Panig Elzbiete Turewiecka (od czerwea 2007 roku).

[Dowad: akta kontroli str. 2285-2286, 2292, 2313-2316, 2327-2328, 2332-2338, 2343-2344)

7.3.3. Obszar, na ktérym dokonano wycinki jest objety ochrong na podstawie decyzji
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w Gdansku o wpisie do rejestru zabytkow or 771
z dnia 12 tutego 1970 roku, w ktérej to objeto ochrona zespol urbanistyczno-krajobrazowy

Miasta Sopotu.
[Dowdd: akta kontroli str. 3289]

73.4. W dniu 22 sierpnia 2008 roku Pomorski Wojewodzki Konserwator Zabytkow
w Gdansku Pan Marian Kwapinski oéwiadczyl, ze ,wycinka drzew znajduigcych sig
na obszarze wpisanym do rejestru zabytkéw oraz stanowigcych czgsé nieruchomosci wplisanej
do rejestru zabytkéw wymaga pozwolenia Wojewddzkiego Konserwatora Zabythkow™.

{Dowdd: akta kontroli str. 3237-3239]
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7.3.5. Marian Kwapitiski przekazal ponadio kontrolujacym wszystkie decyzje zezwalajace
na wycinke drzew znajdujgcych sig na obszarze inwestycji prowadzone] przez ,Centrum
Haffnera™ Sp. z 0.0., ktore wydat, tj.:

. Decyzja Zn.4151/2842/2008 z dnia 21.04.2008 1.,

— Decyzja Zn.4151/3504/2008 z dnia 07.052008 r,

— Decyzja Zn.4151/3595/2006 z dnia 13.05.2008 r.,

— Decyzja Zn.4151/4139/2008 z dnia 06.06.2008 1.
Wymienione decyzje zostaly wydane w 2008 roku 1 sg zwigzane z wycinkg drzew
i krzew6w na potrzeby zagospodarowania zieleni w zwiazku z realizacjg inwestycji ,,Centrum
Haffnera”. Decyzje te nie obejmowaty drzew, ktdre zostaly wycigte na podstawie decyzji
wydanych przez Naczelnikéw Wydziatu Inynierii i Ochrony Srodowiska Urzedu Miasta
w Sopocie wymienionych w tabelt powyzej.

[Dowéd: akta kontroli str. 3243-3268]

7.4. W zakresie realizacii w ramach inwestycji tunelu ustalono nastepujacy stan

faktyczny:

7.4.1. W ramach Projektu ,,Centrumn Haffnera” zostala réwniez zrealizowana budowa tunelu
w ciggu ulicy Grunwaldzkiej - Powstaficow Warszawy.

W Programie Zagospodarowania Centrum Sopotu — koncepcji budowy tunclu w ciggu
ul. Grunwaldzkiej i ul. Powstaficow Warszawy — przygotowanym przez NDI 8. A. zatozono,
ze wedhug ogdlnego planu zagospodarowania przestrzennego odcinek ciagu ulic Grunwaldzka
-- Powstaicow Warszawy w miejscu skrzyzowania z promenada Monte Cassino nie nalezy
do podstawowego ukladu drég zbiorczych, tak wige wedlug autora Programu powinien by¢
kwalifikowany jako droga klasy ,,.L”. Zatozono ponadto, ze zarzadzajacy ulicg wyda zgodg
na zmnicjszenie skrajni drogi do 3,5 m (nominalnie wysokosci skrajni drogi nie powinna by¢
mniejsza niz 4,50 m dla ulic klasy L — jednak Zarzadca moze wyrazi¢ zgodg na zmniejszenie
skrajni do 3,50 m).

[Dowod: akta kontroli str. 2956-2959]

7.42. Program ten zostal negatywnie zaopiniowany pismem TE/3916/99 z dnia
11 patdziernika 1999 roku przez Zaktad Komunalny w Sopocie ~ Zarzad Drog i Zieleni.
Zastrzezenia dotyczyly m.in. zalozenia lokalnego charakteru ulic Grunwaldzkiej
i Powstaricéw. Z treéei opinii wynika, ze:

. Proyjete zalozenie lokalnego charakteru ulic Grunwaldzkiej i Powstancéw Warszawy jest
bledne. Zardwno obecnie jak i po budowie tunelu ulice te bedq pelnily funkcjy zhiorczg.
Od wprowadzonych w przyszio§ci zmian organizacii ruchu w obszarze przyleghm zalezy
czy ulice te bedq obstugiwaé wylgcznie Dolny Sopot czy réwniez ruch tranzytowy. Jednak
niezaleznie  od tej kwestii  ustalenia  funkcji ulic nie moina przyjgé  rozwigzania

—
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ograniczajgeego wysokosé tunelu do 3,50 m (powoduigeego zanizenie skrajmi w luku
pionowym o dalsze 30 cm). Ulica Grumwaldzka, lezgca w podstawowym, strategicznym ciggu
komumikacyjmym, musi spelniaé warunki techniczne gwarantujgce swobodny przejazd
pojazdéw Strazy Pozarmej (np. podnosnika o wysokosci 3,6 m i dlugosci 12 m}, wysokich
autokardw turystycznych, pojazdéw komunalmych oraz - w razie katastrofy powodujgeef
zamlmigcie Al. Niepodleglosci — uniemozliwigigee wprowadzenie objazdu. ”

[Dowéd: akta kontroli str. 2939-2941]

7.4.3. W pismie Zaktadu Komunalnego w Sopocie — Zarzad Drég i Zieleni z dnia 13 sierpnia
2001 roku skierowanym do Zarzadu Miasta Sopotu, poinformowano, ze projekt tunelu dla
pojazdéw w ciagu ulic Powstahcéw Warszawy 1 Grunwaldzkiej pod ul. Bohateréw Monte
Cassino wymaga podjecia strategicznej decyzji odnosnie parametréw wysokosdei tunelu —
skrajni pionowej. W pismie Zakladu przedstawiono dwa mozliwe rozwigzania:

1. Wysoko$é tunelu 3,60 m (parametry obecnego projektu, wysoko$é nie normatywna).
Rozwigzanie to uniemozliwi przejazd samochodéw o wysokosci powyzej 3,10 m,
(oznakowanie drogowe obniza skrajnie o 0,50 m). Wysokos¢ ta zapewnia ruch
autobuséw komunikacji miejskiej (~2,80-3,00 m), niemozliwy bedzie przejazd
autokardéw turystycznych (~3,30-4,00 m) i niektorych pojazdéw zacpatrzenia 1 budoéw.
Dojazd wysokich pojazdéw Strazy Pozarnej na ul. Bohaterow Monte Cassino bgdzie
mozliwy od strony ul. Goyki droga manewrowa wokot zjazdu. Zalets rozwiazania jest
ograniczenie do okelo 0,50 m podniesienia istniejgcej rzgdnej terene

2. Wysoko$t tunelu 4,50 m (parametry normatywne). Rozwiazanie to umozliwia
przejazd wszystkich pojazdéw normatywnych, w fym autokaréw turystycznych,
pojazdow Strazy Pozarnej, wysokich pojazdéw cigzarowych. Podstawowg zaletg tego
rozwiazania jest zachowanie mozliwosci przeprowadzenia objazdu w przypadku
hipotetycznej awarii i zamknigcia Al. Niepodlegtosci.

Dalej w pidmie wskazano, ze pod wzglgdem technicznym mozliwe s3 dwa warianty,
rozwigzania powyzszego problemu — oba o powamych konsekwencjach dla
zagospodarowania terenu, sposobu uzytkowania i dostgpu do istniejacych obiektow:

— obnizenie poziomu posadowienia tunelu — powoduje wydhuzenie o okolo 10-15 m

zjazddw z ewentualnyin zwiekszeniem ich nachylenia ponad 8% (max do 10%),

‘-x;;(-);};;rspowodowaé zamknigcie wlotéw ulic Morskiej i Ogrodowej, powodujace

konicczno§¢ wyznaczenia nowego dojazdu do Szpitala Balneologicznego

od strony Parku Pohudniowego. Rozwigzanie to poprzez zwigkszenie gigbokoscl

i dhigoéci wykopu zwicksza trudnosci realizacji, moze mie¢ wptyw na istniejgcy
drzewostan

p——— e
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— utrzymanie obecnie projektowanego poziomu posadowicnia i podniesienie
rzednej stropu tunelt — powoduje pedniesienie poziomu ferenu na znacznym
przyleghym obszarze, w tym ulicy Bohateréw Monte Cassino i Placu Zdrojowego
o okolo 1,50 m (obecnie przewidywane podniesienie o okolo 0,50 m).
Rozwigzanie to powoduje komiecno$é zmiany rozwigzan wysokoiciowych
zagospodarowania terenu 1 posadowienia projektowanych budynkdw.

[Dewdd: akta kontroli str. 3331-3336]

7.4.4. W wyniku przedstawienia przez Zarzadu Drog i Zieleni dwdch rozwigzan dot. projektu
tunelu opisanych powyzej (pomimo pierwszej negatywnej opinii ZIX7), Zarzad Miasta
Sopotu na posiedzeniu w dniu 05 wrzesnia 2001 roku zdecydowat o wybraniu rozwiazania
pierwszego, tj. wysokos¢ tunelu 3,60 m, to tez odnotowano w protokolu z posiedzenia
Zarzgdu nr 200/2001 z dnia 05 wrzesnia 2001 roku.

[Dowadd: akta kontroli str. 1276-1280]

7.4.5, Pismem DI/5116/01 z dnia 26 wrzesnia 2001 roku Zaklad Komunalny w Sopocie
Zarzgd Drog 1 Zieleni peinformowal Pracownig Projektowa Drozet” m.in. o tym, ze Zarzad
Miasta Sopotu zaakceptowal skrajni¢ pionowg tunelu o wysokosci 3,60 m, powolujac sig
na protek6! nr 200/2001 z posiedzenia Zarzadu Miasta Sopot w dnin 05 wrzesnia 2001 roku).

[Powdd: akta kontroli str. 3337]

7.4.6. Informacje zawarte m.in. w nastgpujacej dokumentacji technicznej przedlozonej przez
inwestora:

— Proj. Nt 0050/2002 Centrum Sopotu {dziatki nr 202/3, 3/23, 4/1) Czgé¢ B Projekt
Architektoniczno Budowlany, Stadium projektu: Projekt budowlany tunele, Tom B/II/1
Konstrukcja — opis techniczny, obliczenia statyczne, czgs¢ rysunkowa — wykonany przez
.Geosyntex” Sp. z 0.0. —na str. 3,

[Dowdd: akta kentroli str. 1033-1037]

— Proj. Nr 0050/2002 Centrum Sopotu (dzialki nr 202/3, 3/23, 4/1) Czeé¢ A Projekt
zagospodarowania dziatki, Stadium projektu: Projekt budowlany tunelu, Tom A/l
Projekt zagospodarowania dziatki — opis techniczny, cz¢é¢ rysunkowa — wykonany przez
»Geosyntex” Sp. z 0.0. —nastr, 21,

[Dowid: akta kentroli str. 1076-1090]

— Proj. Nr T2/2, Czeé¢ B, Tom B//1 Projekt Architektoniczno-Budowlany, obiekt: Tunel
Sopot, ul. Grunwaldzka, Powstaficow Warszawy — wykonany przez Przedsigbiorstwo
Projektowania i Realizacji ,MAT” Sp. z 0.0. — na str. 10, 14,

[Dowéd: akta kontroli str. 1041-1047]
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potwierdzaja, ze inwestor przyjal pionows skrajnie tunel: o wysokosci 3,60 m.
W wymienionym projekcie architektoniczno-budowlanym tunelu — Proj. Nr T2/2, Czgs¢ B,
Tom B/I/1 jako podstawe opracowania wymieniono m.in.: ,Pismo Zakladu Komunalnego
w Sopocie nr DI/5116/01 z dnia 26 wrzesnia 2001 roku powiadamiajgce o przyj¢eiu przez
Zarzad Miasta Sopotu pionowej skrajni tunelu o wysokos$ei 3,60 protokoterm nr 200/2001
z dnia 05 wrzeénia 2001 roku.”

[Dowad: akta kontroli str. 1048]

Tunel o wysokosci skrajni pionowej 3,60 m zostat tez ostatecznie zrealizowany.

7.4.7. Ponadto ustalono, ze Projekt Architektoniczno-Budowlany Nr T2/2, Czeé¢ B,
Tom B//1, obiekt: Tunel Sopot, ul. Grunwaldzka, Powstaficow Warszawy — wykonany przez
Przedsigbiorstwo Projektowania i Realizacji ,,MAT” Sp. z 0.0. — na sir. 16 w punkcie 3.3
zawiera informacje, ze ul. Grunwaldzka — ul. Powstaticow Warszawy jest drogg powlatowa,

klasy — zbiorcza (7).
[Dowid: akta kontroli str. 1041-1047]

7.4.8. Z danych uzyskanych z ewidencji drog prowadzonej przez Zarzad Drog i Zicleni
w Sopocie wynika réwniez, ze ulice Grunwaldzka oraz Powstaficéw Warszawy sg drogami
klasy — zbiorcza (7). Zastgpca Dyrektora Zakladu Komunalnego w Sopocic Zarzgd Drég
i Zieleni — Wojciech Ogint oéwiadczyl, ze jednostka ta nie posiada zadnego dokumentu,
majacego $wiadczy¢, ze odeinek ulic Grunwaldzka-Powstaficow Warszawy na wysokosci
promenady Bohateréw Monte Cassino jest droga innej klasy niz Z — za wyjatkiem
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego.

[Dowdd: akta kentroli str. 2678-2683, 3324-3326]

7.4.9. Naczelnik Wydziatn Urbanistyki i Architektury w Urzedzie Miasta Sopotu
Krezysztof Hueckel w dniu 28 lipca 2008 roku, w zwiazku z zadanym pytaniem jakiej klasy
drogg jest ulica Grunwaldzka-Powstaficow Warszawy, wyjasnil ze: , fest to droga zbioreza,
zmniejszenie skrajni pionowej tunelu wybudowanego w ramach inwestycfi na terenie centrum
Sopotu wyniknelo z ograniczers wynikajgcych z warunkéw gruntowo-wodmych w tym terenie,
a takie z warunkéw technicznych, jakimi podlegajg nachylenia pochylni ziazdowych dla

tunelu.”

Z kolei zapytany o to jak wyglada procedura odstapienia od wymagari dotyczacych wysokosci
skrajni pionowej tunelu Krzysztof Hueckel wyjasnil, ze: , wystgpufe sig do Ministerstwa,
w proypadiu budowy tumelu w ramach inwestycji zagospodarowania centrum Sopotu
nie pamigtam czy zgoda la byla, ale w moim przekonaniu taka zgoda powinna bye.
7 ramienia Miasta to mdj wydzial wystgpuje do Ministra o zgodg na takie odstgpstwo,
w tym preypadiu nie pamigtam, czy wystgpilismy o takg zgodg, lo ja powinienem o takg zgode
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wystgpié lub mdj zastepca. Wydajge pozwolenie na budowg o ile pamigtam przepisy drogowe,
zgoda na odstgpstwo wydana przez Ministerstwo, powinna byé wydana przed wydaniem
decyzji 0 pozwoleniu na budowe. Jest 1o warunek niezbedny z punktu widzenia przepiséw
budowlanych...”

[Dowdd: akta kontroli str. 2418-2425]

7.4.10. W ztozonych w pozniejszym terminie pisemnych wyjasnieniach Krzysztof Hueckel
wyjaénil natomiast, ze: ,fragment ulicy Powstaricow Warszawy — Grunwaldzka na odcinku
gdzie realizowano inwestycje jest drogg kasy L — lokalng, a nie drogq Kasy Z — zhiorczg,
Ma to wynikaé z postanowien Miejscowego Plamu Zagospodarowania z 1994 roku,
jak réwniez z obowigzujgcego aktualnie planu przyjetego uchwalg nr XIV190/2003 z dnia
28 listopada 2003 roku, w zwigzhku z czym, zgodnie z przepisami § 54 ust. 2 pit. 3
Rozporzgdzenia Ministra Transportu | Gospodar’d Morskiej w sprawie warunkéw
technicznych, jakimi powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie, wysokosé
skrajni drogi Kasy L (normatywnie 4,50 m) nie powinna byé mniejsza niz 3,50 m, za zgodg
zarzqdcy drogi. Zarzgdeq Drogi w tyin przypadku jest Prezydent Miasta a wezesnief Zarzgd
Miasta, ktéry to na posiedzeniu w dniu 05 wrzesnia 2001 roku zaakceptowal skrajnig pionowag
tunelu o wysokosci 3,60 m”.

[Dowdd: akta kontroli str. 2456-2457]

7.4.11. Z o$wiadczenia zlozonego przez Wojeciecha Qginta — Zastepcg Dyrektora Zaktadu
Komunalnego Zarzad Drdg i Zieleni w Sopocie jasno wynika, ze cigg ulic Granwaldzkiej
i Powstancéw Warszawy nadal prowadzi ruch tranzytowy i w konsekwencji pelni rolg drogi
zbiorczej, pelnil rowniez takg funkcje przez budowa tunelu.

[Dowéd: akta kontroli str. 3329-3330]

7.4.12. Pismem nr ZOR-1206/08/W z dnia 02 wrzesnia 2008 roku Centralne Biuro
Antykorupcyjne zwrdcilo sie do Ministerstwa Infrastruktury m.in. z zapytaniem:

,.Na podstawie jakiege frodia projektant drogowych obiektow inzynierskich zobowigzany jest
ustalaé Kase drogi? Czy powinien opieraé sig tylko na ustalenioch Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP)? Czy powinien preyjqc klasg drogi na podstawie
danych udosteprionych przez Zarzgdcg Drogi?”

[Dowdd: akta kontroli str. 3278]

7.4.13. Pismem nr TA 6gm.0780/40/08 z dnia 07 wrzesnia 2008 roku Departament Drég
i Autostrad Ministerstwa Infrastruktury odpowiedzial na pytanie w sprawie zasad
projektowania obiektow inzynierskich, w kwestii dotyczacej Zrédla okreslajgcege klase
techniczng drogi. Z otrzymanej odpowiedzi wynika, ze:
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.Klasa techniczna drogi wynika z przyporzqdkowanych jej odpowiednich parametriw
technicznych wynikajgcych z jej cech funkcjonalnych. Informacje zawarte w Miejscowym
Planie Zagospodarowania Przestrzennego pochodzg od zarzgdcéw drog i powinny by¢ przez
nich systematycznie aktualizowane. Jednakze bezspornym Jest fakt, ze wszelkie akiualne dane
dotyczgce klasy drogi posiada wlasciwy zarzgdea drogi. W Miejscowym Planie
Zagospodarowania Przestrzennego powinna byé okreslona kasa dragi, moze by jednak
zmieniona na etapie projekiowania ze wzgledu na prognozowany ruch oraz funkcfe jakg
bedzie spetniala po jef wybudowaniu.”

[Dowéd: akta kontroli str. 3327]

75. W kwestii oceny techmicznej stanu budowy tunelu ustalono nastepujacy stan
faktyczny:

7.5.1. W zalaczeniu do pisma z dnia 23 czerwca 2008 roku Zaklad Komunalny Zarzad Drog
i Zieleni w Sopocie przestal Prezydentowi Miasta Sopotu — Jackowi Karmowskiemu, oceng
techniczng budowy tunelu w Sopocie w ciagu ulic Grunwaldzkiej i Powstancow Warszawy
sporzadzonym przez uprawnionege inZyniera budownictwa-ladowego. W sporzadzonej
w dniu 10 czerwca 2008 roku ocenie uprawniony inzynier wskazuje nasigpujace uwagi
dotyczace stanu realizowanej budowy tunelu:

-- uwagi dotyczace izolacii — zmiana zastosowanej powloki ochronnej betonu

w odniesieniu do zalecen projektanta, ktéra uniemozliwia sprawdzania na biezgco
sprawdzania styku sekcji,

— uwagi dotyczace zastosowania betonu — wg opinii nieprawidlowosci wynikle w czasie
opracowania dekumentacji i realizacji obiektu nie gwarantuja wymagane) jakosci
materialéw, co w konsekwencji moze obnizy¢ trwatosc¢ obiekin.

— uwagi dotyczace poprawnodci zastosowanego obeiaZenia — wskazano, ze przyjecie
obcigzenia zastgpczego w  postaci rdwnomiemie rozlozonego jest duzym
uproszczeniem oraz ze W zwigzku z rozbieznosciami przyjetych zatozen obliczen
teoretycznych w stosunku do stanu prawnego nalezaloby przeprowadzi¢ weryfikacjg

projektu przez rzeczoznawcg mostowego.

— uwaga_zasadnicza — stwierdzono, Z¢ na czas opracowania dokumentacji tunelu
Projektant Pan inz. Ryszard Neugebauer oraz sprawdzajacy Pan mgr inZz. Roman
Marian Radowski nie posiadali wymaganych uprawnien mostowych, w zwigzku
z c¢zym nalezaloby przeprowadzi¢ weryfikacje projektu przez rzeczoznawcg
mostowego.

[Dowdd: akta kontroli str. 2915-2920]
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7.5.2. Przedmiotowa ocena zostala przekazana przez Wydzial Strategii Rozwoju Miasta
do Zarzadu Spétki Centrum Haffnera Sp. z o.o. pismem nr SR-7240/133/26/08/ZK z dnia
24 czerwca 2008 roku.

[Dowdd: akta kontrali str. 2914]

7.5.3. W odpowiedzi Centrum Haffnera pismem L.dz. 1889/CH/08 z dnia 29 lipca 2008 rokn
przestato stanowiska i opinig sporzadzone w przedmiotowe] kwestii:

— Stanowisko przedsigbiorstwa ,,Geosyntex” Sp. z o.0. z dnia 24.07.2008 roku wraz
7 opinia techniczng Konsultacyjnego Biura Projektowego Zoltowski w Gdarisku.

— Stanowisko Autora Projektu inz. Ryszarda Neugebaura odnosnie opinii sporzadzonej
przez inz. Niklasa z 10.06.2008 roku.

—~ Stanowisko Inzynicra Kontraktu GFA w Gdansku z dnia 29.07.2008 roku, wraz
z zestawieniermn materialdw izolacyjnych Tunelu.

—  Opini¢ prawna p. Macieja Matkowskiego z Kancelarii Radeow Prawnych , Koneksja”
w Sopocie.

Przedlozone opinie i stanowiska kwestionowaly zasadnoéé zastrzezen wniesionych przez
uprawnionego inzyniera budownictwa-ladowego w sporzadzonej na zlecenie Zakiadu
Komunalnego ZDiZ w Sopocie ocenie technicznej budowy tunelu w Sopocie w ciggu ulic
Grunwaldzkie} i Powstaficow Warszawy.

[Dowod: akta kontroli str. 2922-2938]

7.5.4. W zwigzku z istnientem dwoch réznych opinii w kwestii oceny technicznej budowy
tunelu w Sopocie w ciggu ulic Grunwaldzkiej i Powstaficow Warszawy — Zaldad Komunalny
Zarzad Drég 1 Zieleni w Sopocie zlecil umowg nr 4/VII/TI2008 z dnia 28 sierpnia
2008 roku Konsultacyjnemu Biuru Projektowemu z siedzibg w Gdanisku reprezentowanemu
przez dr. bab, inz. Krzysztofa Zélowskiego wykonanie opracowania ekspertyzy zwigzanej
z tunelem w ciggu ul. Grunwaldzkiej, pod ul. Bohateréw Monte Cassino dotyczacej oceny:
zatozen projektowych, wykonawstwa i wyposazenia obiektu.

Zgodnie z umows ekspertyza ma zostaé wykonana w terminie do 30 wrzesnia 2008 roku.
W zwigzku z tym do dnia zakofczenia niniejszej kontroli nie pozostaje rozstrzygnigta kwestia
oceny zatozefi projektowych, wykonawstwa i wyposazenia wykonanego tunelu w Sopocie
w ciggu ulic Grunwaldzkiej i Powstancow Warszawy.

[Dowid: akta kontroli str. 3345-3346]
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7.6. W zakresie wyburzenia zahytkowej Rotundy znajdujacej si¢c na terenie inwestveji

ustaleno nastepujacy stan faktyezny:

7.6.1. W dniu 18 kwietnia 2002 roku Pomorski Wojewodzki Konserwator Zabytkéw
w Gdafisku rozpoznajac wniosek Centrum Haffnera Sp. z o.0. z dnia 29 marca 2002 roku
wydal decyzje — zezwolenie numer 162/02 L.dzPWKZ-5342/49/02/2643 na prowadzenie
prac budowlano-konserwatorskich w zespole dawnego Domu Zdrojowego i pawilonie
dawnego Kurhaus Cafe (wpisanym do rejestru zabytkéw decyzjg nr 864 z dnia 01 kwietnia
1982 roku — obecny numer decyzji 1002} w ramach realizacji ,,Centrum Haffnera” w oparciu
o projekt budowlany opracowany przez pracownie P.P.iR. ,MAT” Sp. z 0.0. 2 siedziba przy
ul. Straganiarskiej 18/19 w Gdansku

[Dowdd: akta kontroli str. 2758, 3401]

7.6.2. Na podstawie powyzszej decyzji, w dniu 29 paZdziernika 2002 roku Krzysztof Hueckel
dzialajac z upowainienia Prezydenta Miasta Sopotu wydat decyzie nr UA-III/C/7353/486/02
zatwierdzajaca projekt budowlany i wydajgeg pozwolenie na rozbidrke istniejacych obiektow
i budowe budynku Domu Zdrojowego wraz z przytaczami: wodociaggowym, kanalizacyjnym,
gazowymn, elektroenergetycznym, teletechnicznym oraz odprowadzeniem wod deszczowych

[Dewod: akta kontroli str. 1310-1314]

7.6.3. W dniu 09 marca 2007 roku Pomorski Wojewd6dzki Konserwator Zabytkow w Gdarsku
po rozpatrzeniu wniosku ,,Sopot Zdréj” Sp. Z 0.0. z dnia 02 marca 2007 roku wydal decyzjg
nr ZN-4151/1458/2007, pozwalajaca na prowadzanie prac w wyzej wymienionym zespole
wpisanym do rejestru zabytkéw w oparcin o projekt budowlany zamienny opracowany przez
PPIR. ,MAT” Sp. z 0.0. z siedzibg przy ul. Straganiarskiej 18/19 w Gdansku. Projekt ten
zakladal rozbidrke konstrukcji tzw, Rotundy t]. czedci srodkowe] d. I Domu Zdrojowego —
aneksu  murowanegpo na planie wielobocznym =z przeszklonymi szerckimt oknami
zamknietepo tarasermn isanego do rejestru zabytkow wyzej ieniong decyzja nr 864
z dnia 1 kwictnia 1982 roku)

[Dowod: akta kontroli str. 2716-2719]

7.6.4. Anna Wolniarska-Roszak — Zastepca Naczelnika Wydzialu Urbanistyki i Architektury
w Urzedzie Miasta Sopotu w dniu 10 kwietnia 2007 roku wydala, dzialajgc z upowaznienia
Prezydenta Miasta Sopotu, decyzjg nr UA-III/7353/174/07 wuchylajacg  decyzjg
nr UA-II/C/7353/486/02 z dnia 29 pazdziernika 2002 roku w sprawie zatwierdzenia projektu
budowlanego i pozwolenia na budowe Domu Zdrojowepo wraz z przylgczami w zakresie
objetym projektem zamiennym i zatwierdzajaca projekt zamienny. Bezposrednim skutkiem
wydania tej decyzji byla rozbidrka Rotundy — obiektu wpisanego do rejestru zabytkdw.

[Dowaod: akta kontroli str. 1316-1317)

!
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7.6.5. Na ckolicznosé rozbidrki zabytkowe) Rotundy wypowiedzieli sig:

Jacek Karnowski wyjasnil w daoiu 01 sierpnia 2008 rokw: ,Miasto nie zgodzilo sig
na rozbiorke zabytkowej Rotundy, ktdrej jedna ze $cian zostala zawieszona w powietrzu”.

[Dowod: akta kontroli str. 2495-2501}

Marian Kwapinski — Pomorski Wojewddzki Konserwator Zabytkéw w Gdasku w dniu
13 sierpnia 2008 roku oswiadczyl: |, Zapisy obowigzujgce w strefie  konserwacji
nie wykluczaiq mozliwosci rozbidrki i odbudowy zabytku wpisanego do rejestru zabytkow,
. Rotundy Domu Zdrojowego, Moim zdaniem na podstawie decyzji nr 864 — obecnie 1002 -
z dnia 01 kwietnia 1982 roku o wpisie do rejestru zabytkéw m.in. wielobocznego aneksu
murowanego z przeszklonymi duzymi oknami (Rotunda) chronigeej architekturg tego obiektu
dopuszczalna byla rozbidrka i petne odtworzenie Rotundy, poniewaz przedmiotem ochrony sq
wartosci architektoniczne tego obiektu a nie jego substancja materialna. W zwigzku
z powyzszym uwazam, ze nie byfo konmiecznosci wysigpienia o skreslenie z rejestru zabythow.
Wydajge decyzje nr ZN-41-51/1458/2007 z dnia 09 marca 2007 roku zezwolitem na rozbiorke
Rotundy wpisanej do rejestru zabytkdw decyzig nr 864",

[Dowdd: akta kontroli str. 3285-3288]

7.7. W _zakresie _modernizacii infrastruktury wod-kan i kanalizacji deszczowej
w_zwiazku z realizacja inwestycji ,Centrum Haffnera” ustalono nastepujacy stan
fakivezny:

7.7.1. W celu uzyskania pozwolent na budowe obicktéw, ktore miaty zostaé zrealizowane
w ramach Projektu Zagospodarowania Centrum Sopotu, spétka NDI zobowigzana byla
dotgczyé do projektéw budowlanych uzgodnienia z wlasciwymi gestorami warunkdw
przylaczenia obiekiow do sieci, w tym m.in. do sieci wodociggowej, kanalizacyjnej oraz
deszczowej. W zwiazku z powyzszym Saur Neptun Gdafisk Sp. z o.0. (ij. cksploaiator
sopockiej sieci wodno-kanalizacyjnej) wydal w dniu 20 kwietnia 2001 roku warunki
techniczne (pismo ER/wt45/633/2001) na doprowadzenie wody i odprowadzenie sciekbw
z obiektéow projektowanych w ramach zamierzenia inwestycyjnego p.n. ,Projekt Centrum
Sopotu”. W wydanych waronkach zapisano m.in., Ze:
~ Ismiejgca sie¢ woadociggowa w obrebie projektowanej zabudowy pochodzi
z okolo 1880 roku i ze wzgledu na wiek (mozliwos¢ awarii) nie zapewnia cigglosci
dostawy wody dla projektowanych obiekiéw, jak rowniez moze stanowié zagrozenia
dla budowanego tunelu w ul. Grunwaldzkiej — Powstancéw Warszawy.”

— . Kanaly sanitarne w obrebie projektowanej zabudewy pochodzq w wighszodci
z roku 1894, Nalezy zaprojektowal przebudowg lub wymiang odpowiednich sieci
sanitarnych’

[Dowdd: akta kentroli str. 3301-3307]
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7.7.2. Zaklad Wodro-Kanalizacyjny pismem nr ZWK/7020/D/1/33/2001/ES z dnia 08 maja
2001 roku okreslil warunki techniczne na odprowadzenie do miejskich sieci kamalizacji
deszczowe] wod opadowych 2z projektowanych obiektéw w ramach zamierzenia
inwestycyjnego pod nazwa ,Projekt Centrum Sopotu”. W przedmiotowym pismie opisano
istniejgce uwarunkowania, w zwigzku z ktorymi okreslono w 19-tu punktach, warunki ktdre
muszg byé¢ spelnione przy realizacji zamierzenia inwestycyjnege pod nazwa ,Projekt
Centrum Sopotu”. W tym m.in. wskazano, Ze:
— nalezy wybudowa¢ nowy kanat deszczowy w ul. Bohateréw Monte Cassino
na odcinkn od wul. Krdlowe] Jadwigi do ujécia Zatoki Gdanskiej, wraz
z modermizacjg istniejagcego lub budowa nowego wylotu do Zatoki,
— nalezy przebudowaé kanat deszczowy w ul. Krolowej Jadwigi,
— nalezy przebudowaé kanal deszczowy w ul. Majkowskiego na odcinku
od skrzyzowania z ul. Haffnera do ul. Powstancow Warszawy,
— nalezy przebudowad kanat deszczowy w ul. F. Mamuszki.

[Dowoéd: akta kontroli str. 3295-3298]

7.7.3. W pismie nr ZWK/7020/03/2002/ES/CS/9 z dnia 08 stycznia 2002 roku skierowanym
do Wydzialu Strategii Rozwoju Miasta Urz¢gdu Miasta Sopotu — Zaklad Wodno-
Kanalizacyjny odnosi si¢ do materialéw nazwanych przez NDI S.A. , koncepcija sieci wodno-
kanalizacyjnych w Sopocie. W pidmie tym w czgéei I dotyczace] sieci deszczowo —
melioracyjnej wskazano m.in., Ze:

—  Przediozone przez NDI S.A. materidly w ogdle nie przedstawiaiq rozwiqzania
problemow hydrologicznych w dolnej czesci zlewni Potoku Bohaterow Monte Cassino,
gdzie planowane jest cale przedsigwzigcie inwestveyine ,, Centrum Sopotu””

-, W wydanych warunkach technicznych nr ZWK/7020/D/1/33/2001/ES Zaklad wyrainie
okreshil w 19-tu punktach, co musi by¢ spelnione, by powyisze zamierzenie inwestycyine
magio byé zrealizowane.

Znajgc problemy dolnef czgsei miasia, gdzie wystemge wysoki poziom wod gruntowych
gdzie praktycznie nie ma retencji terenowej i gidwny kolektor deszczowy jest przecigzony
Zaklad nigdy by nie wydal warunkow technicznych na przylgczenia projeltowanych
ebiektow Centrum Sepotu do sieci infrastruktury miejskiej — na co powolywato sig NDI
S A w swoich materidiach.

Zawsze stalismy na stanowisku, ze warunkiem rozbudowy dolneji czeici miasta jest
przebudowa _isiniejgcego  kolekiora deszczowege i uporzgdkowanie istmiejqcych
stosunkow grunfowa-wodnych dolnego tarasu miasta.”

W tym samym pismic w czesci [T dotyczacej sieci wodociggowej i kanalizac]l sanitamej
zapisano, ze: ,modernizacia sieci wynikajgca z_potrzeb inwestora, tf. NDI winna byt
wykorywana przez tego imwestora, gdy? na dzien dzisiejszy Gmina nie ma potrzeb
modernizacyi sieci wod-kan w tym rejonie.”

[Dowad: akta kontroli str. 2989-2990]
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7.7.4. W dniu 12 wrzesnia 2002 roku odbylo si¢ spotkanie przedstawicieli Miasta Scepot oraz
Spotki NDI przy udziale mecenasa Andrzeja Zwary dotyczgce realizacji Projektn
Zagospodarowania Centrum Sopotu. Ze sporzgdzonej notatki shuzbowe] ze spotkania wynika,
Zze na spotkaniu omawiane byly sprawy dot. podzialu finansowego i rzeczowego prac
zwigzanych z uzbrojeniem terenu i prac drogowych w rejonie realizacji Projektu
Zagospodarowania Centrum Sopotu. Ustalono, m.in., ze decyzje nt. podziatlu rzeczowego
i finansowego zadad podjete beda na podstawie wykonywanego na zlecenie NDI projektu
budowlanego sieci uzbrojenia oraz projektu budowlanego drogowego. Ustalono rowniez
wstgpnie, ze finansowanic zadad zostanic przeprowadzone w podziale 50 % Miasto,
50 % w ramach Projektu — NDI. Na wniosck Reginy Kaszkur ustalono réwnicz, ze pomigdzy
Gming Miasta Sopotu, a NDI zawarte zostanie Porozumicnic dot. podzialu zadan pomigdzy
stronami zarowno na etapie administracyjnym jak i wykonawczym.

[Dowdd: akta kontroli str. 2991]

7.7.5. W dniu 14 pazdziernika 2002 roku Regina Kaszkur wystosowalta do Zarzadu Miasta
Sopotu pismo z wnioskiem o zatwierdzenie uzgodnied zespolu negocjacyjnego w sprawie
przebudowy 1 modernizacji sieci zewngtrznych oraz ukladu drogowego dot. Projektu
Zagospodarowania Centrum Sopotu. Z pisma wynika, ze w dniu 10 pazdziernika 2002 roku
zespdt negocjacyjny Gminy Miasta Sopotu wynegocjowat 1 zaakeeptowal wynegocjowany
z NDI uktad rzeczowy i finansowy przebudowy i1 modemizacji sieci zewng¢trznych oraz
uldadu drogowego. Koszt przeprowadzenia calosci zadania mial wynies¢ tgcznie 18.978.149
zt, a zespdt negocjacyjny wypracowat nastepujacy podzial finansowy zadan:

— (Gmina Miasta Sopotu: 9.680.557 z1,

—~ Projekt — NDI SA: 9.297.592 zi.
Szezegdlowe propozycje podzialu rzeczowego zadania mialy stanowié zalaczniki do Umowy
partycypacyjnej zawartej pomigdzy Gming Miasta Sopotu a NDI po zatwierdzeniu uzgodniefi
zespolu negocjacyjnego przez Zarzgd Miasta Sopotu.

[Dowaod: akta kontreli str. 2993

7.76.Z tabeli zalgczonej do pisma nr WL/Rch/4225/02 z 10 pafdziernika 2002 roku
skicrowanego przez NDI do Cezarego Jakubowskiego wynika szczegdlowy podzial
rzeczowo-finansowy przebudowy i modernizacji sieci zewnetrznych oraz ukladu drogowego
w rejonie  projektowanej inwestycjli “Centrum Haffnera” wynegocjowany w  daiu
10 pazdziernika 2002 roku. Z danych zawartych w tabeli wynika m.in., ze:
— koszt wykonania projektu budowlanego Placu Przyjacidt Sopot oszacowany
na 120.000 zI wykona w ramach realizacji Projektu spatka ,,Centrum Haffnera”™

— przebudowe Placu Przyjacidét Sopotu wykona Miasto — oszacowany koszt wynosil
1.500.000 =1,
— modemizacja i przebudowa sieci wodociagowo-kanalizacyjnej i deszczowej zostala

oszacowana na kwote 12.289.994 zl, z czego w ramach Projektu spélka NDI S.A.
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miata ponieéé koszty w wysokosci 6.217.527 2, a Gmina Miasta Sopotu miata ponies¢
koszty w wysokosci 6.072.467 z1.
[Dowéd: akta kontroli str, 2994-2997]

7.7.7. W dniu 23 pazdziernika 2002 roku zawarto umowsg partycypacyjng pomigedzy Gming
Miasta Sopotu, a Centrum Haffnera Sp. z 0.0. oraz NDI S.A. Przedmiotem umowy bylo
okreslenie zakresu prac dot. modemizacji, przebudowy 1 rozbudowy sieci wodnych,
kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej (burzowej) oraz ukladu drogowego
na obszarach sgstadujgcych z terenem, na ktérym ma powstac Projekt pn. ,.Centrum Sopotu”.
W preambule umowy zawarto m.in. zapis: iz w teku opracowywania projektow
budowlanych poszezegélnych obiektéw budowlanych poszczegdlnych obiektow Projekiu
otrzymane od wiasciwych jednostek (gestoréw sieci) warunki techniczne wskazujgee na
konieczno$é dokonania w znaczmym zakresie modernizacji, przebudowy i rozbudowy sieci
wod -kan. oraz ulladu drogowego na obszarach sgsiadujqcych z terenem na ktorym Projekt
ma by¢ realizewany”.

Catodé prac do zrealizowania zostala okreslona na podstawie wykonanego na zlecenie NDI
przez Biuro Projektéw Cieplno-Instalacyjnych Inweco projekiu budowlanego .Siect
zewnetrzne i przylacza oraz koncepeji przebudowy sieci drogowej w rejonie Projekiu
wykonanej i przekazangj NDI 10 grudnia 20011 przez Pracownig Projektowa
Zagospodarowania Terenu, Drog i Zieleni ,,Drozet™.

W umowie okreilono podzial prac do zrealizowania przez Gming Miasta Sopot oraz

.Centrum Haffinera” Sp. z 0.0.
[Dowdd: akta kontreli str. 2601-2608]

7.7.8 Umowa Partycypacyjna zostata nastepnie zmieniona:
—  Aneksem nr 1 z dnia 8 grudnia 2003 roku,
— Aneksem nr 2 z dnia 10 kwietnia 2006 roku,
- Aneksem or 3 z dnia 10 lipca 2007 roku.

W wymienionych aneksach dokonano miedzy innymi zmian zakresu zadan do wykonania
przez Miasto oraz spétke ,,Centrum Haffnera” oraz termin wykonania tych zadar.

[Dowid: akta Kontroli str. 2609-2628]

7.7.9 W zatwierdzonym uchwala Nr XXXV/578/2002 Rady Miasta Sopotu z dnia

4 pazdziernika 2002 roku ,Regulaminic ustug z zakresn zbiorowego zaopatrzenia

w wodg i zbiorowego odprowadzania $cickéw sanitarnych oraz wod opadowych

$wiadczonych na terenie Gminy Miasta Sopotu” okreslono w § 17, ze:

. 1. Budowa sieci i urzgdzeri wodociggowych, w tym takie urzqdze#: kanalizacji sanitarnej
i deszczowej dia nowopowstalych osiedli mieszkaniowych, obiektow mieszkalnych,
obiektow ustugowyeh, instytucii i oséb prywatnych winna byé realizowana przez ich




inwestordw na podstawie zalwierdzonei przez Miasto dokumentacji technicznej
(uzgodnionej odpowiednio przez ZW-K i Eksploatora).

2. Zgode Miasta na pieodplatne przekazanie na majgtek wybudowanych urzqdzen
wodociggowych i kanalizacyjnych, w tym urzqdzen kanalizacji deszczowef nalezy uzyskaé
wyprzedzajgeo na etapie planowania inwestycjl.

3. Wybudowane przez Inwestorow urzgdzenia wodociggowe i kanalizacyine, Miasto moze
nabywaé odplatnie na warunkach okreslonych w umowie zawartej pomiedzy Miastem
a Inwestorem przed przystgpieniem do realizacji inwestycji.

4. W przypadku koniecznodci modernizacji sieci miejskich nie planowanych przez Miasto,
a wynikajgcych z potrzeb realizacji danej inwestycji, koszty tef modernizacii pokrywa
Inwestor ubiegajgcy sig o przylgezenie do sieci miejskiej.”

[Dowod: akta kontroli str. 634-663)

7.7.10. W Regulaminie zmienionym Uchwatg Nr XIX/345/2004 Rady Miasta Sopotu z dnia
13  sierpnia 2004 roku, a nasigpnie w  regulaminie przyjg¢tym uchwalg
Nr XXXV/597/2006 Rady Miastz Sopotu z dnia 17 marca 2006 roku zawarto w zakresie
wymnienionym w poprzednim punkcie takie same zasady budowy i rozbudowy urzadzen
wodociggowych, kanalizacji sanitarnej i deszczowej oraz warunki przylgczenia do sieci
micjskiej jak w Regulaminie przyjetym uchwata zatwierdzomym uchwalg
Nr XXXXV/578/2002.

[Dowéd: akta kentroli str. 614-633]

7.8. W zakresie nabycia przez Miasto Sopot projekiu Placu Przyjaciél Sopotu ustalono
nastepujacy stan faktyczny:

7.8.1. W dniu 12 lipca 2006 roku zawarto porozumienie pomigdzy ,Centrum Haffnera”
Sp. z 0.0. a Gmina Miasta Sopotu. W preambule przedmiotowego porozumienia wskazano
okolicznosci bedgce podstawa jego zawatcia wskazujge m.in., iz:
— npa terenie nieruchomo$ci objetych Projektem, ktore Miasto wniosto aportem
do Centrum Haffnera, zlokalizowane byty budynki przeznaczone do rozbiérki,
— konieczno$é rozbiorki wymagata oprézmienia lokali znajdujgcych sig w  tych
budynkach przez ich najemcow,
— warunki realizacji Projektu zakladajg, iz wszelkie koszty zwigzane
z przygotowaniem Projektu do realizacii poniesie Centrum Haffnera badz spétki
celowe, ktérych Centrum Hafinera jest jedynym wspélnikiem,

W zwigzku z powyzszym Centrum Haffhera Sp. z o.0. zobowigzana byla pokry¢ koszty
zwigzane z oprozmieniem lokali mieszkalnych polozonych w budynkach przeznaczomych
do rozbiorki.
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W § 1 przedmiotowego porozumienia Centrum Haffnera odwiadezylo, 2e bylo zobowiazane
do opréznienia m.n. 4 lokali, ktérym to lokatorom Miasto zapewnilo lokale mieszkalne
z wlasnego zasobu komunalnego. W zwigzku z powyzszym w porozumieniu okreslono,
iz tytulem zwrotu korzyéci uzyskanych przez Centrum Haffnera, ktérych wartos¢ okredlono
na kwote 418.180 zt (przyjmujac 3.500 z} za kazdy metr kwadratowy powierzchni lokali
przeznaczonych przez Miasto), Centrum Haffnera:

- na mocy odrgbnej umowy przeniesie na rzecz Miasta prawo wlasnosci oraz prawa
majgtkowe do projektu budowlanego Placu Przyjaciot Sopotu w  zamian
za zaplate ceny netto w kwocie 120.000 zt, oraz

— na warunkach wzajemnie uzgodnionych partycypowaé bedzie w kosztach zwizzanych
z wykonaniem projektu oraz pracami realizacyjmymi polegajacy mina budowie
fontanny do kwoty 298.180 zt

Strony ustalily ponadto w przedmiotowej umowie, iz zaplata ceny netto z tyhiu przeniesienia
prawa wlasnoéci oraz autorskich praw majatkowych do projekitn budowlancgo Placu
Przyjacid Sopotu pastapi w drodee kompensaty wierzytelnodei Centrum Hafinera
z wierzytelnoscia Miasta wynikajaca z poniesionych kosztéw z zapewnienia najemcom
w budynkach przeznaczonych do rozbiérki innych lokali mieszkalnych z wiasnege zasobu
mieszkaniowego. Podatek VAT z tytutu umowy sprzedazy zaptaci Miasto.

[Dowod: akta kontroli str. 3010-3013)

79. W zakresie kosztéw zabezpieczenia fundamentiw budynkéw rmajdujacych sie

w rejonie inwestycji ..Centrum Sopotu” poniesionych przez Miasto Sopot ustalono
pastepujacy stan faktyczny:

7.9.1. Zgodnie z trecig notatki shizbowej sporzadzonej ze spotkania przedstawicicli Miasta
z przedstawicielami spotki NDI S.A., ktore odbylo si¢ w dniu 23 sierpnia 2002 roku
dot. realizacji Projektu Zagospodarowania Centrum Sopotu — Dariusz Trojanowski
reprezentujacy NDI S.A. zapewnil, ze: ,wszelkic koszty obejmujgce prace zabezpieczajgee
budynki polozone przy ul. Krélowej Jadwigi i Morskiej pokryje NDI Sposdb rozliczenia
kosztow nalezy uzgodnié z prawnikiem i odpowiednimi stuzbami.”

[Dowdd: akta kontroli str. 2961-2962]

7.9.2. W dniu 23 pazdziernika 2002 roku zawarto porozumienie pomigdzy Gming Miasta
Sopotu a NDI S.A. W preambule porozumicnia zapisano, m.in. iz, w zwigzku ze stanem
technicznym niektorych budynkow zlckalizowanych w sqsiedztwie mafgcych powstaé ohicktow
w ramach Projektu, NDI jako developer Projektu Zzlecita wykonanie inwentaryzacji
istmiejgcych obiektow i wykonanie oceny mozliwego wphywu na te budynki inwestycji
powstajgcych w ich sqsiedziwie. Wykonane opracowania wskazujq na konieczno$é realizacyi
prac  polegajgeych  na  wzmocnieniu  podioza  gruniowego (metodq , iniekcyi)
w rejonie budynkdéw wymienionych w przedmiotowych opracowaniach”.
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W § 1 przedmiotowego porozumienia strony oswiadezyly, iz: ,, koniecznosé wykonania prac
wzmocnieniowych ani ich faktyczna realizacia nie zmieniajg wzajemnych zobowigzar: Stron
wynikajgcych z zawartej umowy spolki z ograniczong odpowiedzialnodeig . Centrum
Haffnera” w zwigzku z realizaciq Projektu. Wykonanie tych robédt odbedzie sig w ramach
realizacji Projekiu a uzyskanie w zwigzku z tym niezbgdnych decyzji nalezy do obowiqzkow
NDI jako czesé zadar developera zwigzanych z przygotowaniem do realizacji inwestycji™.

[Dowéd: akta kentroli str. 2963-2965]

7.9.3. W dniu 25 pazdziernika 2007 roku Zarzad Spotki ,,.Centrum Haffnera™ wystosowat
pismo L.dz. 1175/CH/07 do Prezydenta Miasta Sopotu — Pana Jacka Kamowskiego, z ktdrego
wynikz, iz nie zgadzajg si¢ oni ze stwierdzeniem Prezydenta sformulowanym w protokole
ze spotkania w dniu 15 pazdziernika 2007 roku dot. Projektu Placu Przyjacidt Sopotu oraz
infrastruktury, Wedlug Zarzadu wzmocnienia budynkoéw, ktére bylo niezbedne w zwiazku
z realizacjg Centrum Handlowo-Ushigowego zostato juz wykonane, a realizacja infrastruktury
na ulicy Krélowej Jadwigi zgednie z umowa partycypacyjng lezy w gestii Miasta. Zmiana
technologii wykonania Infrastruktury na taka, ktéra powoduje koniecznos¢ wzmacniania
budynkéw jest suwerenna decyzja Miasta, a ewentualne koszty z tymi zwiazane w oczywisty
sposéb obeigzaja Miasto. W pismie zwrdcono ponadto uwagg, ze relacje prawne i finansowe
pomiedzy Spotka Centrum Haffnera, a Gming Miasta Sopot regulujg umowy. Ich zmiana nie
moze odbywaé si¢ w drodze spisywania notatek ze spotkan, w ktérych uczestniczy wiele
podmiotéw 1 ktére majg jedynie charakter koordynacyjny.

[Dowdd: akta kontroli str. 2966]

7.9.4. W odpowiedzi na pismo z dnia 25 pa‘dziernika 2007 Prezydent Miasta pismem nr SR-
7240/133/30/07/ZK z dnia 12 listopada 2007 roku odpowiada z kolei ,,Centrum Haffnera™ Sp.
Z 0.0., iz nie podziela stanowiska, iz wzmocnienie budynkow, ktore byle miezbgdne
w ramach realizacji Projektu Zagospodarowania Centrum Sopotu ,Centrum Handlowo-
Ushigowe” juz nastgpilo. W pis$mie wskazano, ze zgodnie z deklaracjg Spotki NDI w tzw.
okresie przygotowawczym inwestycji, wszelkie koszty obejmujace prace zabezpieczajace
budynkéw polozonych przy ul. Kr. Jadwigi i Morskiej, niczbgdne do realizacji Projektu,
miala pokry¢ spotka NDI S.A. Takie zapewnienie zostato zlozone w dniu 23 sierpnia 2002
roku przez przedstawiciela spoiki NDI S.A. pana Dariusza Trojanowskiego. Konsekwencjg
tych ustalen wedlug Prezydenta bylo podpisanie w dniu 23 pazdziemika 2002 roku
stosowanego Porozumienia pomigdzy Gming Miasta Sopotu a NDI S.A., w ktérym mowa jest
m.in. o tym, iz wykonanie robdt wzmocnieniowych odbedzie si¢ w ramach realizacji
Projektu.

[Dowdd: akta kontroli str. 2960]

7.9.5. W dniu 17 grudnia 2007 roku Prezes Zarzadu AQUA Sopot Sp. z o.0. — Pan Marcin
Burakowski  skierowal pismo nr AS/202/2007/MB  do Jacka Kamowskiego
z informacia, ze spolka nie otrzymala decyzji odnosnie wykonawcy zabegpicczen
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fundamentéw budynkéw znajdujacych sie w rejonie inwestygji Centrum Sopotu™.
Zabezpieczenia te komieczne sg do wykonania wyprzedzajaco, preed przystapieniem
do wykopdw i edwodniefs w zwiazku z realizacja sieci wod-kan przewidzianych do realizacji
przez spotke AQUA-Sopot. Spolka AQUA-Sopot w wyniku przeprowadzonego przetargu
nieograniczonego dokonala wyboru oferenta na budowe siec wod-kan, a brak zabezpieczen
fundamentéw pod budynkami tego rtejonu uniemozliwia spolce rozpoczecie realizacji
inwestycji. W zwigzku z powyzszym Prezes Zarzadu prosit w pismie Prezydenta Miasta
o pilne podjecie decyzji w tej sprawie.

[Dowdd: akta kontroli str. 2968]

7.9.6. W odpowiedzi Jacek Karnowski pismem SR-7240/133/44/2007 z dnia 19 grudnia 2007
roku poprosit w zwiazku z zaistnialg sytuacja o wykonanie przez spotke AQUA-Sopot we
wilasnym zakresie niezbednych robét zabezpieczajgcych istniejaee obiekty.

[Dowéd: akta kontroli str. 2967]

7.9.7. Pismem SR-7240/133/46/07/ZK/481 z dnia 27 grudnia 2007 roku Pawel Orlowski
zwrocil si¢ do Prezesa spotki NDI S.A —-Jerzego Gajewskiego, wskazujac, 1z Gmina Miasta
Sopot podtrzymuje wczesniej prezentowane stanowisko, iz to na NDI 8. A_, zgodnie z umowa
z dnia 23 paZdziernika 2002 roku, ciazy obowiazek wykonania prac wzmocnieniowych
budynkéw znajdujgcych sie w sasiedztwie Projektu zabudowy Centrum Sopotu. W pismie
wskazano konieczno$é natychmiastowego wykonania remontu sieci przy czym uzasadnione
byloby wykonanie jednoczesnie prac wzmocnieniowych. W zwigzku z odmows wykonania
obowigzkéw umownych przez NDI, Gmina Miasta Sopot wskazuje, iz zmuszona jest
samodzielnie wykonaé¢ przedmiotowe prace, a nastepnie obcigzy¢ NDI kosztami wykonanych
prac.
W dalszej czeéci wezwano NDI S.A. do zloZenia w terminie 7 dni od otrzymania pisma
jednoznacznego ofwiadczenia, iz wykona swoje obowigzki umowne w przedmictowym
zakresie. Brak ztozenia przedmiotowego o$wiadezenmia skutkowa¢ mial rozpoczgciem
wykonania prac na zlecenie Gminy Miasta Sopot, a nastgpnie wszczgeiem postgpowania
sadowego przeciwko NDI S.A., majgcym na celu odzyskanie poniesionych przez Gming
kosztow.

[Dowod: akta kontroli str. 2969]

7.9.8. W odpowiedzi pismem PIY/MKS/0142/08 z dnia 9 stycznia 2008 roku spétka NDI S.A.
przedstawila ostateczne stanowisko NDI S.A. w sprawie wykonania wzmocnienia
fundamentéw. W pismie pofrzymano stanowisko, iz 2z zawartego W dmiu
23 patdziernika 2002 roku porozumienia nie wynika, ze NDI S.A. jest zobowigzane
do wykonania przedmiotowych wzmocnien.

[Dowdd: akta kontroli str. 2970-2971]

48




7.9.9. W dniu 2 stycenia Gmina Miasta Sopot zawarla ze spotka AQUA-Sopot Sp. z o.0.
umowe-zlecenie, w kiorym to Gmina zleca spélce zadanie polegajagce na wylonieniu
wykonawcy zabezpieczenia metodg wzmocnienia iniekcyjnego podloza fundamentow
budynkéw zlokalizowanych w Sopocie przy ul. Krolowej Jadwigi (bud. or 3, 5, 7-9) Morskigj
(bud. or 4 i 11a), Bohateréw Monte Cassino (bud. nr 11a) oraz Powstaficow Warszawy
(bud. nr 15-15a i 29). Wykonanie zlecenia mialo polegaé na przygotowaniu
1 przeprowadzeniu postgpowania i udzielenie zamdwienia zgodnie z ustawg oraz podpisanie
w Imieniu Gminy umowy z wybranym wykonawca.

Zgodnie z zapisami § 3 przedmiotowej umowy-zlecenia Gmina Miasta Sopotu zobowigzala
si¢ pokry¢ nalezmosci wykonawcy zadania inwestycyjnego o ktorym mowa w niniejszej
umowie, przy czym wykonawca mial wystawi¢ dokumenty ksiegowe (faktury VAT)
bezposrednio na Gmine.

[Dowéd: akta kontroli str. 730]

7.9.10. Z ogloszenia nr 261592008 zamieszczonego w dniu 07 lutego 2008 roku
w Biuletynie Urzgdu Zaméwien Publicznych wynika, ze zamawiajacy AQUA-Sopot
Sp. z 0.0. udzielila zamoéwienie na wzmocnienie podioza pod budynkami przy ul. Krdlowej
Jadwigi 3,5,7-9, Morskiej 4,11a, Bohateréw Monte Cassino 61, Powstancow Warszawy 15-15
a, 29 w strefie oddzialywan wykopow linlowych pod sieci spdice Geo-Ekspert. Cena
wybranej oferty wyniosta 513.325,00 2.

[Dowéd: akia kontroli str. 3358-3361]

7.9.11. Na podstawie rozstrzygnigtego w dniu 21 stycznia 2008 roku postepowania
o udzielenie zaméwienia publicznego w trybie przetargu nieograniczonego zawarto Umowe
nr AS/JRP/3/2008 w dmiu 30 styermia 2008 roku, pomigdzy Gming Miasta Sopotu
reprezentowang przez Marcina Burakowskiego — Prezesa Zarzadu AQUA-Sopot Sp. z o.0.
jednoczesnie dzialajgcego w imieniu Gminy Miasta Sopotu na podstawie udzielonego przez
Prezydenta Miasta Sopotu pelnomocnictwa a firma Geo-Ekspert Sp. z 0.0. Wykonawca
zobowiazal si¢ do wykonania przedmiotu zamoéwienia pn. ,,Wzmocnienia podioza pod
budynkami przy ul. Krélowej Jadwigi 3, 5, 7-9, Morskiej 4, 11a, Bohateréw Monte Cassino
61, Powstaficéw Warszawy 15-15a, 29 w strefie oddzialywan wykopdw liniowych pod sieci”
Zgodnie z zapisami § 18 przedmiotowej umowy wykonawcy przyshugiwalo wynagrodzenie
w wysokodei 513.325,00 zl npetto, tj. 626.256,50 zl brutto. Platno$¢ wynagrodzenia
dokonywana miala byé miesigcznie na podstawie przejéciowych faktur VAT. Termin
wykonania robot okreslono na dzien 14 maja 2008 roku.

[Dowdd: akta kontroli str. 3386-3396]

7.9.12. Ancksem nr 1 z dnia 07 maja 2008 roku do Umowy nr AS/JRP/3/2008 z dnia
30 stycznia 2008 roku zmienicno termin zakoficzenia przedmiotowych robét na dzief
12 czerwca 2008 roku.

[Dowdd: akta kontroli str. 3397]
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7.9.13. W dniu 19 listopada 2007 roku Gmina Miasta Sopotu zawarta Porozumienie z AQUA-
Sopot Sp. z 0.0. W preambule Porozumienia zapisano m.in., ze:

— Gmina Miasta Sopotu planuje w rejonie centrum Sopotu inwestycje na sieci
wodociggowej, kanalizacji sanitarnej i deszczowe;j,

~ AQUA-Sopot jest w catosci wlascicielem slecl wodociagowe] i kanalizacji sanitarnej
w rejonie objetym wyzej wskazanymi inwestycjami i planuje dokonanie okreslonych
robot na tych sieciach,

— mnie jest mozliwe przeprowadzenie wskazanych wyzej inwestycji oddzielnie przez
Strony Porozumienia z przyczyn technicznych, z uwagi na konieczno$é prowadzenia
prac w jednym czasie i we wspdlnych wykopach.

W zwigzku z powyzszym Strony ustalily, ze Gmina finansowaé bedzie 100% wartoscl
inwestycjl wymienionych w zalaczniku nr 1 do niniejszego porozumienia, a wspdlnie
finansowaé beda inwestycje wskazane w zalgezniku nr 2 do niniejszego Porozumienia,
w propoercjach wskazanych w przedmiotowym zatgezniku. W zataczniku nr 1 do niniejszepo
porozumienia zawarto wykaz inwestycji na sieciach i wrzadzeniach kanalizacii deszczowej —
wykonywanych przez spolke AQUA-Sopot i finansowanych bezposrednio przez Gmine,
natomiast w zataczniku nr 2 zwarto zestawienie kosztow inwestorskich dla wszystkich zadan
inwestycyjnych dotyczacych Centrum Haffnera wraz z okzesleniem procentowego udziatu
robdt towarzyszacych poszczegdélnym zadaniom inwestycyjnym finansowanym wspdlnie
przez Gmine i Spolke AQUA-Sopot. Strony wyznaczyly ponadto sposrod siebie AQUA-
Sopot, jako podmiot upowazniony do przeprowadzenia postgpowania i wudzielenia
zaméwienia w imieniu i na rzecz Gminy i AQUA-Sopot.

[Dowéd: akta kontroli str. 3377-3381]

7.9.14. W dniu 18 lutego 2008 roku Ancksem nr 1 do Porozumienia z dnia 19 listopada 2007
roku wprowadzono m.in. zmiany zalgcznikéw do niniejszego Porozumienia, uwzgledniajac
w podziale prac, prace polegajgce ma wzmocnieniu podioza pod budynkami. Aneksem
zmieniono réwniez tresé¢ Porozumienia. Zmiany obejmowaly m.in. sposob wystawiania faktur
za wykonane prace, Postanowiono, Zze za wzmocnienia podloza pod budynkami platnosci
dokonywaé bedzie AQUA-Sopot 1 faktury wykonane za te prace bgda wystawiane na AQUA-
Sopot, a nastepnie AQUA-Sopot wystawl odpowiednie refaktury na Gming, w proporgji
okreslonej w zataczniku nr 2 do Porozumienia. 7 zmienionego Aneksem zalgceznika nr 2
do Porozumienia wynikalo, ze Gmina Miasta Sopotu poniesie naklady na wzmocnienia
podicza w kwocie 237.245,64 2t netto (289.439,68 2t brutto) a pozostale naldady w kwocie
276.079,36 z} netto {336.816,82 z! brutto} poniesie AQUA-Sopot Sp. z 0.0.

[Dowéd: akta kontroli str. 3382-3385]
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7.9.15. Na podstawie Umowy nr AS/JRP/3/2008 z dnia 30 stycznia 2008 roku Wykonawca,
ti. Geo-Ekspert Sp. z 0.0. wystawil nastepujgce faktury VAT:

— Nr4/02/2008 z dnia 27.02.2008 r. na kwotg 52.890,60 z! netto (64.526,53 z! brutto),
—  Nr2/03/2008 z dnia 18.03.2008 r. na kwote 42.357,00 zt netto (51.675,54 zt brutto),
- Nr5/03/2008 z dnia 31.03.2008 1. na kwotg 20.300,70 zl netto (24.766,85 zl brutto),
— Nr 4/04/2008 z dnia 09.04.2008 r. na kwotg 32.736,90 zi netto (39.939,02 z1 brutio},
— Nr 8/04/2008 z dnia 30.04.2008 r. na kwotg 72.485,00 21 netto (88.431,70 z1 brutto),
— Nr 5/05/2008 z dnia 30.05.2008 r. na kwotg 40.555,20 zt netto (49.477,34 zi brutto),
— Nr6/05/2008 z dnia 30.05.2008 1. na kwotg 67.902,80 zi netto (82.841,42 =1 brutto),
—  Nr 5/06/2008 z dnia 0&05.2008 r. na kwotg 30.099,30 2t netto (36.721,15 zi brutto),
— Nr 16/06/2008 z dnia 30.06.2008 r. na kwotg 153.997,50 z} netto (187.876,95 zl brutto),

f.3czna kwota wynikajaca z wymienionych powyzej faktur to 513.325 zl netto (626.256,50 zt
brutto). Wszystkie wymienione faktury zostaly wystawione przez Geo-Ekspert Sp. z o.0.
na AQUA-Sopot Sp. z 0.0.

[Dowad: akta kontroli str. 3368-3376]

7.9.16. W dniu 31 lipca 2008 roku AQUA-Sopot Sp. z 0.0. wystawifa fakture VAT nr FVS
02/07/08 z tytutu wzmocnienia podioza pod budynkami przy ul. Krolowej Jadwigi 3, 5, 7-9;
Morskiej 4, 11a; Bohateréw Monte Cassino 61; Powstancow Warszawy 15, 15a, 29 w strefie
oddzialywan wykopdow liniowych pod sieci zgodnie z kontraktem 2.1, umowg AS/JRP/3/200
z dnia 31 stycznia 2008 roku oraz porozumieniem migdzy Gming Miasta Sopotu 1 AQUA-
Sopot Sp. z o0.0. oraz kosztow nadzoru inwestorskiego. Fakture wystawiono na kwotg
250.235,64 =zt metto (305.287,48 =zl brutto), w tym wyszczegolniono kwote z tytuhu
wzmocnienia podioza w wysokosci 289.439,68 zt brutto oraz koszt nadzoru inwestorskiego
w kwocie 15.847,80 z1 brutto.

[Mowadd: akta kontroli str. 3363-3366]

7.9.17. Z przyj¢tych w dnin 08 wrzesnia 2008 rokn wyjasnien od Pawla Orlowskiego
w sprawie obcigzenia kosziami wykonanych prac wzmocnieniowych budynkéw znajdujgcych
si¢ w sgsiedztwie projektu zabudowy Centrum Sopotu wynika, zZe: , Miasto stol
na stanowisku, iz NDI S.A. jest zgodnie z umowq z 2002 roku podmiotem zobowigzanym
do poniesienia kosztéw prac wzmocnieniowych budynkéw znajdujgcych sig w sgsiedziwie
zabudowy Centrum Sopotu i zgodnie z powyzszym wystgpi do sqgdu z powddziwem o zaplate,
Powyzszg informacje przekazano ustnie do Wydziglu Strategii Rozwaju Miasta i Kancelarii
Prawniczej celem realizacji.”

[Dowéd: akta kontroli str. 334973351}
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8. W WYNIKU PRZEPROWADZONYCH CZYNNOSCI NIE STWIERDZONO
KONIECZNOSCI POBRANIA RZECZY.

9. W WYNIKU PRZEPROWADZONYCH CZYNNOSCI NIE STWIERDZONO
KONIECZNOSCI PRZEPROWADZENIA OGLEDZIN SKLADNIKOW
WW. NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEY BUDYNKAMI.

10. W  WYNIKU PRZEPROWADZONYCH CZYNNOSCI STWIERDZONO
KONIECZNOSC PRZEPROWADZENIA BADAN Z UDZIALEM BIEGLEGO -
RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO:

Pani dr inz. Anny Limanowskie] (numer uprawnien 572), powolanego postanowieniem
z dnia 16 maja 2008 roku celem ustalenia w drodze niezaleznej opinii wartosci rynkowej
nieruchomosei wniesionych przez Gming Miasta Sopotu aportem do spotki ,,Centrum
Haffnera” Sp. z 0.0. na dziert 4 maja 2006 roku oraz wedhug stanu na dzien sporzadzania
operatu szacunkowego. Wycena wymienionych nieruchomosci na dzien sporzgdzenia operatu
szacunkowego przez powolanego w toku prowadzonych czynnosci kontrolnych bieglego —
rzeczoznawce majatkowego uzasadniona byla koniecznoscig oszacowania aktualnej wartosci
rynkowej gruntu wniesionego aportem przez Gmine Miasta Sopotu.

Anna Limanowska sporzadzila w dniu 30 czerwca 2008 rokn operat szacunkowy dotyczacy
okreslenia wartosci rynkowe] przedmiotowych nieruchomosdei na dzient 4 maja 2006 roku oraz
na dzien 30 czerwca 2008 roku. Wartos¢ rynkowa na dzieft 4 maja 2006 roku oszacowano
na kwotg 32.589.689 z1, natomiast na dzien 30 czerwca 2008 roku na kwotg 58.692.065 =i
Nalezy zauwazy¢, iz oszacowana przez Amnng Limanowska na dzien 4 maja 2006 roku
(tj. na dzien podjecia przez Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikdw Spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscia Centrum Haffrera w Sopocie uchwaly w sprawie podwyzszenia kapitatu
zakladowego spotki) warto$¢ rynkowa nieruchomesci wniesionych przez Gming Miasta
Sopotu jako wklad niepienigzny jest o 4.276.689 zI wigksza od kwoty oszacowanej przez
Teresg Lacwik i 0 4.026.163 2t wieksza od kwoty oszacowanej przez Jadwige Iwaszkiewicz.

1. W WYNIKU PRZEPROWADZONYCH BADAN WYDANO OPINIE - OPERAT
SZACUNKOWY

Sporzadzony w dniu 30 czerwca 2008 roku dotyczacy okreslenia wartosei rynkowej
nieruchomosci waiesionych przez Gming Miasta Sopotu aportem do spdtki ,Centrum
Haffnera na dzien 4 maja 2006 roku oraz na dziefl 30 czerwca 2008 roku

[Dowéd: akta koniroli str. 2034-2083]
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12. W TRAKCIE PRZEPROWADZONYCH CZYNNOSCI KONTROLNYCH
STWIERDZONO NASTEPUJACE NIEPRAWIDEOWOSCI:

12.1. Wstapienie Miasta do spilki prowadzace] dzialalnosé komer
jednoczesnym braku spelnienia przestanek z art. i10 L! tawy z dnia 20 grudnia

1996 rokn o gospodarce komunalnej:

Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 roku o gospodarce komunalnej okresla zasady i formy
gospodarki komunalnej jednostek samorzadu terytorialnego, polegajace na wykonywaniu
przez te jednostki zadan wlasnych, w celu zaspokojenia zbiorowych potrzeb wspolnoty
samorzadowej (podobmie: ustawa z dnia 08 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym-
,,zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspolnoty nalezy do zada whasnych gminy”). Zgodnie
z art. 1 przedmiotowej ustawy gospodarka komunalna obejmuje w szczegolnodei zadania
o charakterze urytecznosci publicznej, ktérych celem jest biezace 1 nieprzerwanc
zaspokajanje zbicrowych potrzeb ludnosci w drodze S$wiadczenia ushug powszechnie
dostgpnych. Gospodarka komunalna moze by¢ prowadzona przez jedmostki samorzadu
terytorialnego w szczegdlnodci w formach zakladu budizetowego lub spitek prawa
handlowego. Na mocy art. 9 ww. ustawy jednostki samorzadu terytorialnego mogg wige
tworzy¢ spolki z ograniczong odpowiedzialnoscia, a takze mogg przystgpowac do takich
spotek (w celu prowadzenia gospodarki komunalnej). Zgednie z art. 9 ustawy o samorzadzie
gminnym zadaniami wzytecznosci publicznej sg zadania whasne gminy (a wiec katalog zadan
wymienionych w tejze ustawic). Zadania gminne powinny spetniaé jednoczesnie dwie cechy:
mieé charakter publiczny i znaczenie lokalne. Nie mogg to by¢ jednak dowolnie wykreowane
przez gmine zadania publiczne ale tylko takie, ktore majg charakter zobiektywizowany, tzn
istnieja obiektywnie w ramach zasady legalnosci lecz brak jest wskazanego wyraZnie przez
ustawodawce podmiotu wiadnego do ich realizacji. Samorzad terytorialny bowiem nie zostat
wyposazony W mozliwosé kreowania zadnych kategerii zadan publicznych o charakterze
lokalnym poza tymi, ktére zawierajg sie w konstytucyjnie ustawowo zakreslonych granicach
przyznanych mu zadari (tak K. Bandarzewski, P. Chmielnicki, P. Dobosz w ,,K.omentarz do

ustawy o samorzadzie gminnym” LexisNexis 2006). ? ' 2 l ?
W badanym przypadku preystapienie Miasta Sopotu do spolkl, ktore] zadaniem jest

wzniesienie  Domu  Zdrojowego, ,boﬁi, centrum _handlowo-ushugowego, obiektu
parkingowego. mieszkalnego i tuneffr nie moglo nastapié na mocy art. % ustawy o gospodarce
komunalnej. poniewaz celem spéiki jest dzialalno$¢ gospodarc rowadzona w_formie
przedsiebiorstwa zarobkowego, przedmiotem ktorej jest m.in. wznoszenie budynkow,
organizacja targdw i wystaw, pozaszkolne formy ksztalcenia, badanie rynku i opinii
publicznej, reklama, prowadzenic hoteli i moteli z restauracjami, restaurac)i, wynajerm,
zagospodarowanie, kupno { sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek, ¢o wynika z umowy
spolki ,,Centrum Haffnera™ Sp. z 0.0. Jedynie niewielka postaci budowy
tunchu oraz wydzielenia gminie wlasnosct lokalu w Domn Zdrojowym na Pafistwowa Galerig
Sztuki mozna by zaliczyé jako wykonanie przez Miasto Sopot zadania wlasnego (zgodnie
z art. 7 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym zadania wiasne gminy obejmujz sprawy
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gminnych drég, ulic, mostéw, placéw oraz organizacji ruchu drogowego oraz roimych
instytucji kultury). Przystapienie gminy do spélki, ktérej podstawowym celem jest dzialalnosé
komercyjna wykracza poza zadania o charakterze uzytecznodci publiczne]j, dozwolone przez
art. 9 ustawy o samorzadzie gminnym.

Kwestie podstawy prawnej jakg zastosowano do przystapienia Miasta Sopotu
do ,,Centrum Haffnera® Sp. z o.0. probowano wyjaénié w trakeie trwania kontroli.
Na okolicznoéé t¢ wyjasnienia zlozyli:

Cezary Jakubowski — ,cele publiczne, ktdre gmina musi realizowaé zawarfe sg w ustawie
o samorzgdzie gminnym, ja to definiuje w ten sposdb, iz realizujge ten projekt dbamy o lad
przestrzenny, o ochrong srodowiska, o dochody gminy i tworzymy miejsce na akiywizacje
aktywnosci gospodarczej mieszkaricow”. Z kolei w dalszej czgéci wyjasnien stwierdzit:
.jestem przeciwnikiem wchodzenia miast do spoltek komercyjnych, dodatkowo obarczonych
tak duzym kredytem. Z powody wiasnie takiego ryzyka Miasto Sopot zadecydowdalo o wyjsciu
ze spotki™

Regina Kaszikur — ,,zakladano, ze po zrealizowaniu inwestycji my otrzymamy swojq wario$¢
dodang, nie bedziemy brali udziclu w dalszej dzialalnosci spotki, poniewaz hotel i centrum
handlowe 1o nie jest nasze zadanie.”

Wieczeslaw Augustyniak — ,.jest to spolka komercyjna, do koref miasto ma prawo
przystgpié, nie wiem jednak na podstawie jakich przepiscw”.

Tomasz Tabeau — ,nie przypominam sobie zadnych ograniczert w materii mozliwosci
przystgpienia Miasta do spotki prawa handiowego "

Pawet Ortowski — ,,Uwazam, ze wyjscie Miasta ze spotki jest dobrym rozwigzaniem, poniewaz
miasto otrzymuje to co jest korzystne i zarzqdza wiedy swoim majgtkiem, a nie jest obcigione
innmymi zobowigzaniami i nie zarzgdza pozostalym majgtkiem, poniewaz jest to prowadzenie
dezialalnosci komercyjnej, gospodarczej, a do tego miasto nie jest powolane "

Woiciech Fulek — ,, miasfo nawet jakby chcialo, to nie mogloby uczestniczy¢ w pracach spothi
po zakoriczeniu imwestyei, poniewai zabrania tego ustawa samorzgdowa, If. zabrania
prowadzenia przez jednostki samorzgdu terytorialnego dziclalnosci gospodarczej nie
zwiqzanef z obstugg mieszkarticow, Miasto Sopot nie moze prowadzié dzialalnosci zwigqzanef
z obstugq hotelu czy centrum kongresowego™.

Nie mozma zgodzié sie z twierdzeniem, iz ,,Centrum Haffnera” Sp. z o.0. to spotka zawigzana
przez Miasto w celu wykonywania zadan wiasnych, takich jak dbanie o lad przestrzenny czy
dochody gminy.

Natomjast zgodnie z art. 10 ustawy o gospodarce komunalnej poza sferg uzytecznosei
publiczne] gmina moze tworzyé spolki prawa handlowego i przystgpowaé do nich, jezeli
lacznie zostang spelnione nastgpujgce warunki:

o
f‘ 1) istnieja nie zaspokojone potrzeby wspdlnoty samorzadowej na rynku lokalnym,
_"'f)‘ wystepujace w gminie bezrobocie w znacznym stopniu wplywa ujemnie na poziom
- zycia wspblnoty samorzadowej, a zastosowanie innych dziatan i wynikajacych
z obowiazujacych przepisow srodkéw prawnych nie doprowadzilo do aktywizacji
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gospodarczej, a w szczegOlnoscl do zacznego ozywienia rynku lokalnego lub
trwalego ograniczenia bezrobocia.

Ponadto poza sferg uzytecznosci publicznej gmina moze tworzy¢é spolki prawa
handlowego i przystepowal do nich rdéwniez wowezas, jezeli zbycie skladnika mienia
komunalnego mogacego stanowi¢ whkiad niepieniginy gminy do spétki albo tez
rozporzadzenie nim w inny sposob spowoduje dla gminy powazna stratg majatkowa
Ograniczenia, dotyczace tworzenia spélek prawa handlowego i przystgpowania przez gming
do nich, o ktérych mowa w ust. 1 1 2 art. 10 ustawy o gospodarce komunalnej nie majg
zastosowania do posiadania przez gmine akcji lub udzialéw spolek zajmujgcych sig
czynnosciami bankowymi, ubezpieczeniowymi oraz dziatalno$ciz doradcza, promocyjng,
edukacyjng 1 wydawnicza na rzecz samorzadu terytorialnego, a takze innych spélek waznych
dla rozwoju gminy.

Powyzsze warunki (wymienione w art. 10 ustawy o gospodarce komunalnej) mie
zostaly spelnione w przypadku wsiapienia Miasta Sopotu do ..Centrum Haffhera™ Sp. z o.0.
O tym natomiast czy spotka jest ,wazna dla rozwoju gminy” decyduje Rada Gminy.
Jezeli Miasto Sopot przystapilo do ,Centrum Haffnera” Sp. z o.o. korzystajac wladnie
z art. 10 ust. 3 ustawy o gospodarce komunalnej (a nie w wyniku powolywania sig
na wykonywanie zadan o charakterze uzytecznosci publicznej, ktoérych de facto gmina nie
moze wykonywaé przystepujac do spolki o typowo komercyjnym charakterze),
to uzasadnienie ., waznoéci” spotki dia rozwoju gminy powinno by¢ zawarte w tresci uchwaly.
Proba a.rgu.mentac}i,_i'c_dana spolka jest ,,wazna” przy braku jakiegokolwiek odniesienia
w samej uchwale nie spelnia wymogéw nalezytego uzasadnienia oparcia tredci uchwaty na
interptetacji owego zwrotu cemnego. Amnalizujac uchwale Rady Miasta zezwalajacg na
przystapienie Miasta do ,,Centrum Haffnera” Sp. z 0.0. nie mozna znaleZé stwierdzenia, Ze
Rada Miasta wyraza zgode na zawigzanie spolki z uwagi na jej wainos$é w rozwoju gminy
czy tez z inngj przyczyny wymienionej w art. 10 ustawy o gospodarce komumalnej.
Whioskowaé wige nalezy, ze Miasto Sopot tworzge ,,Centrum Haffnera” Sp. z 0.0. uznalo, ze
dzialanie takie miesci si¢ w granicach wykonywania zadaf o charakterze uzytecznosei
publiczngj. A zgodnie z przytoczonymi wezesniej argumentami oraz obowigzujgcym
orzecznictwemn zawigzanie spotki, ktdra wykonuje dzalalnoié o typowo komercyinym
charakterze nie miesci si¢ ani w katalogu zadan wiasnych gminy. ani nig moze by¢ zaliczona
jako zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspélnoty.

12.2. Podpisanie przez Prezydenta Miasta Sopotu oraz Wiceprezydenta Miasta Sopotu

umowy spolki, w kiérej wyraZaja zgode na umorzenie udzialéw Miasta, pomimo
braku umocowania ze strony_Rady Miasta do podijecia decyzji w przedmiocie

nmorzenia:

Generalng zasada jest, ze gospodarowanie mieniem komunalnym nalezy do wdjta

gminy (art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym). Ustawa jednak zastrzega
do wylaczne] kompetencii radvy ominy podejmowanie uchwal w sprawach majatkowych

55



przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, wymienionych w art. 18 ust. 2 pkt 8. Ustgp 2 lit. £

stanowl o sprawach ,.detyczgcych tworzenia i przysigpowania do spélek [ spoldzielni oraz

rozwigzywania i wystgpowania z nich”), natomiast lit. g o sprawach ,.dotyezgeych okreslenia
zasad wnoszenia, cofania i zhywania udzialow i akeji przez wofta’. Art. 18 ustawy

o samorzadzie gminnym okresla wiee zakres i przedmiot stanowiacych kompetencji rady

gminy. Opiera ste na domniemaniu wiasciwoéci rady, przekazujae do jej rozstrzygnigcia

wszystkie sprawy pozostajgce w zakresie dziatania gminy, jezeli ustawy nie stanowia inaczej

(Ustawa o samorzadzie gminnym. Komentarz A. Szewe, G. Jyz, Dom Wydawniczy ABC

2005, Wymog uzyskania zgody Rady Gminy na podjgcie ktdregos z zadan wymienionych

w art. 18 ustawy o samorzadzie gminnym nie narusza podzialu kompetencji pomigdzy

organami stanowlacymi i wykonawczZymi gminy.

Nalezy zaznaczyé, ze tozrdznia si¢ dwie kwestie: inaczej traktowana jest kompetencja
rady gminy do tworzenia i przystepowania do spolek oraz rozwigzywania i wystgpowania
Z nich (art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. f ustawy o samorzadzie gminnym) a inaczej uprawnienie
do okreslania zasad wnoszenia, cofania i zbywania udziatow i akcji przez wojta art. 18 ust. 2
pkt 9 lit. g ustawy o sam. gmin.):

1) Art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. g ustawy o samorzadzie gminnym mowa jest o ,,zasadach”, a wigc
akcie nie wyczerpujacym sie¢ w indywidualnej sprawie i w dodatku ustawodawca nie
upowaznit juz tutaj rady gminy do udzielania kazdorazowo zgody na wnoszenie, cofanie
i zbywanie udziatéw i akcji przez zarzad, gdyby zasad nie ustalono. Sformulowanie
z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. g ustawy o samorzadzie gminnym wskazuje na koniecznodé
ustalenia zasad — norm postgpowania, ktorymi winien kierowaé si¢ zarzad przy
wnoszeniu, cofaniu lub zbywaniu udzialéw lub akeji.

2) Art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. f ustawy © sam. gmin.- nie ma mowy o ,zasadach”, przepis
stanowi, 7e do wylacznej kompetencji rady gminy nalezy podejmowanie uchwat
w sprawach majgtkowych gminy przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu dotyczacych
tworzenia i przystepowania do spolek i spotdzielni oraz rozwigzywania i wystgpowania
z nich. Sformutowanie odmienne niz w lit. g (a wigc brak wymogu okreslenia ,,.zasad™)
pozwala na przyjecie, ze w tym przypadku Rada Gminy zobligowana jest do wyraZzenia
zgody w postaci podjgcia uchwaly kazdorazowo, w kazdym wypadku gdy organ
wykonawczy ma zamiar przystapi¢ badz wystapié ze spotki. Na przyjgeie takiego
stanowiska pozwala linia orzecznictwa Naczelnego Sadu Administracyjnego dotyczgcego
calej materii uregulowanej w art. 18 ustawy o samorzadzie gminnym, a wiec uznanie
wylgcznej kompetencji rady gminy do podejmowania uchwat i domniemanie wlasciwosci
rady gminy do decydowania o sprawach okreflonych w art. 18,2 takze zasada
wspoldziatania organn stanowiacego i wykonawczego gminy.

Rada Miasta Sopotu podejmujac uchwale za podstawe prawng podata art. 18 ust. 2 pkt
9 lit. T ustawy o samorzadzic gminnym, a wigc uznala si¢ za whasciwa do wyrazenia zgody
w sprawie majgtkowej gminy przekraczajacej zakres zwykdego zarzadu dotyczacej tworzenia
i przystapienia do spétki prawa handlowego. Rada Gminy uznala, ze zawigzanie przez Miasto
spotki nalezy do spraw majatkowych gminy przekraczajacych zakres zwyklege zarzgdu

(zgodnie z obowigzujgcym orzeczmictwern o tym, czy sprawa przekracza zakres zmwyklego
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zarzadu decyduje Rada Gminy) 1 Ze zgodnie z zadaniami przyznanymi w art. 18 ustawy
o samorzadzie gminnym przystgpienie Miasta do ,Centrum Haffnera” Sp. z o.0. wymaga
zgady Rady. W toku czynnosel kontrolnych ustalono, ze ani w przedmiotowej uchwale,
ani w poZniejszej Rada Miasta Sopotu nie wyrazita w drodze uchwaly zgody na wystapienie
Miasta ze spotki poprzez umorzenie udzialéw po cenie nominalne;.

Miasto Sopot juz na etapie aktn zalozycielskiego spélki z o.0. zobowigzalo sie
do umorzenia posiadanych przez siebie udzialéw z chwilg ziszczenia sig waninku w postaci
przeniesienia prawa wiasnodci lokalu w Domu Zdrojowym oraz wybudowanego tunelu wraz
z infrastrukturg. W konsekwencji umorzenia udziatléw objgtych przez Miasto nastapi de facto
ich unicestwienie i wyjscie Miasta ze spolki. a wige mamy do czynienia z czynnoscia
wymieniong w art. 18 ust. 2 pkt 9 Iit. f ustawy o samorzadzie gminnym. Prezydent Miasta
Sopotu podpisujac umowg spolki ,,Centrum Haffnera” dzialal na podstawie przyznanych mu
uprawnien z tytuhy art. 30 ustawy o samorzgdzie gminnym oraz na podstawie zgody Rady
Miasta wyrazonej w uchwale Nr XX/332/2001 z dn. 26.01.2001 r. (a wicc na podst. art. 18
ust. 2 pkt 9 lit. f ww. ustawy), jednak uprawnienia te wyraZnie zostaly okreslone 1 zawieraly
jedynie zgode na zawigzanie spolki oraz wmiesienie przez Miasto wkladu pieniginego
w okreslone] wysokosci. Ani sentencja ani uzasadnienie uchwaly nie zawieraly wzmianki
o tym, ze po ziszczeniu si¢ okreslonych warunkéw Miasto automatveznie dokona umorzenia
posiadanych przez siebie w spotce udziatow. Prezydent oraz Wiceprezydent Miasta Sopotu
podpisujac umowe spétki. w kidrej zostal zawarty zapis o umorzeniu udzialéw Miasta
przekroczyli swoie uprawnienia, poniewaZ nje posiadali umocowania Rady Miasta
do podjgcia takiej decyzji. Nawet przyjmujagc zatoZenie, ze Zarzad zamierzat po spelnieniu
okresionych warunkéw (wyodrgbnienie lokale w Domu Zdrojowym oraz nabycie nakladow
na tunel i infrastrukturg wybudowanych w ramach Projektu) przedstawié wniosek Radzie
Miasta o wyrazenie zgody na wyjécie ze spolki, warunek taki powinien zosta¢ zastrzezony
wumowie spotki.

12.3. Ominiecie przepiséw ustawy z dmia_ 21 sierpnia_ 1997 roku o gospodarce
mieruchomosciami oraz ustawy z dnia 20 grudnia 1996 roku o gospodarce
komunalnej w zwiazku z przyieta przez Zarzad Miasta Sopotu formg prawng
realizacji Projektu Zagospodarowania Centrum Sopotu

Dla wlasciwe} oceny przyjgtej formuly realizacji projektu niezbedne jest wskazanie
na nastgpujace okolicznosci:

1. W dniu 27 stycznia 2006 roku Jacek Kamowski — Prezydent Miasta Sopotu, Cezary
Jakubowski — Wiceprezydent Miasta Sopotu oraz Helena Skrzypek — Zastepca
Naczelnika Wydzialu Gospodarki Nieruchomosciami Miasta Sopotu reprezentujac
Miasto Sopot w celu realizacji Projektu oraz w celu okreslenia postanowieni i warankow
na podstawie ktoérych dalej bgdzie dziala¢ spotka Centrum Haffnera oraz wzajemnych
praw i obowiazkow jej wspllnikdw zawarli Umowg Wspolnikow.

a8
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Zapisy artykwhu III pkt 3.6 Umowy Wspolnikéw normowaly warnunki umorzenia
udzialéw Miasta oraz nabycia lokalu w Domu Zdrojowym, nakladéw na tunel,
infrastrukturg. Strony zobowigzaly sie do zawarcia umowy, na mocy ktérej Miasto stanie
sie wiascicielemn lokalu oraz wspoiwladeiciclem ulamkowej czgsci prawa wlasnosci
(wspotwladcicielem) gruntu, jak rowniez nabedzie nakfady na tunel i infrastrukture.
Nabycie powyzszych praw nastapi odplatnic w zamian za zaplate ceny w wysokosci netto
7.500.000 EUR wedlug Kursu Wymiany. Zawarcie umowy, o ktdrej mowa w niniejszym
ustepie nastapi w terminie 14 dni od dnia ziszczenia si¢ ostatniego z wymienionych
zdarzen:

— nabycia przez Spotke wlasnosci lokalu oraz

—  zakonczenia przez Spotke realizacji tunelu i infrastruktury.

Strony ustalily, ze udzialy w spoice Centrum Haffnerz objg¢te przez Miasto zostang
umorzone z chwilg obnizenia kapitaln zakladowego Spotki wskutek ziszczenia sig
zdarzenia w postaci zawarcia przez spolke i Miasto ww. umowy nabycia lokalu,
nakladow nz tunel i infrastrukture. Wynagrodzenie palezne za umorzone udzialy
okreslono jako rownowartodé kwoty 7.500.000 EUR obliczong wedlug Kursu Wymiany
oraz kwoty 17.500 zlotych.

Strony ustalily rowniez zasady potracenie wzajemnych wierzytelno$ci wyrazajae zgodg
na to, iz Spolka i Miasto dokonaja potracenia swoich wzajemnych wierzytelnodci
w kwocie odpowiadajgcej wartodci netto wierzytelnodci Spotki z tytulu odplainego
zbycia praw wynikajacej z umowy nabycia lokalu, oraz naktadéw na tunel 1 infrastrukture
oraz Wynagrodzenia naleznego Miastu z tytuhu umorzonych udziatow.

Konsekwencjg zawarcia w dniu 27 stycznia 2006 roku Umowy Wspolnikéw bylo
wniesienie przez Miasto Sapot aportu w postaci nieruchomosci oraz uchwalenie nowego
teksu Umowy Spdtki Centrum Haffnera w dniu 04 maja 2006 roku.

Zasady umorzenia udziatéw Miasta normuje § 7 Umowy Spétki. Stanowi on , Ze udzialy
objete przez Miasto zostang umorzone w przypadku ziszczenia si¢ zdarzenia w postaci
zawarcia przez Spotke i Miasto umowy, na mocy ktérej:

—  Miasto stanie si¢ whadcicielem wyodrgbnionego lokalu o powierzchni okolo 2.500 m?
w Domu Zdrojowym oraz wspoiwlascicielem utamkowej czgsci prawa wilasnosci
{wspbtwiascicielem) gruntu zwigzanego z tym lokalem,

—  Miasto nabedzie naklady na tunel i infrastrukturg wybudowane w ramach Projektu,
przy czym termin wymagalnosci wierzytelnosci o zaplate ceny netto z tytulu
przeniesienia przez Spolke na rzecz Miasta wlasnosci lokalu oraz nakiaddw na tunel
1 infrastrukture bedzie okreslony w umowie jako dzien wymagalnosci wierzytelnosci
Miasta o wyplate wynagrodzenia z tytu umarzanych w Spolce udzialow.
Wynagrodzenie przystugujace Miastu w zamian za umorzone udzialy okreslono jako
réwne kwocie 28.955.000 zlotych (. ich wartosci nominalnej.

W toku przeprowadzonej kontroli od wrzgdnikéw Urzedn Miasta Sopotu odebrano
wyjasnienia, z ktérych wynika, 7e celem uczestnictwa Gminy Miasta Sopot w realizacji
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Projektu bylo nabycie lokalu w Domu Zdrojowym, tunelu i infrastruktury. Jak wyjasnit
w dniu 23 lipca 2008 roku Wieczestaw Auoustyniak ,, Jest to moim zdaniem zwyczajna
sprzedas gruntu: miasto sprzedato grunty a zaplatq jest tunel, lokal w Domu Zdrojowym

oraz zagospodarowanie terenu objetego Projektem.”

Jacek Karnowski wyjasnit w dniu 1 sierpnia 2008 roku, ze ,, Wielkosé cafego Projektu nie
miagla wpbywu na to, co Miasto otrzyma, nas interesowalo tvlko to co Miasto chee
otrzymaé i co wnosi w zamian, natomiast dewelopera ograniczal plan zagospodarowania
przestrzennego § wyniki pokonkursowe”.

Tomasz Tabeau wyjasnit w dniu 29 lipca 2008 roku, ze . JIntencig uchwaly (Uchwaly
2 1997 r.) bvlo to, ze zapiatg dla dewelopera bedzie fo, 2e Miasto umorzy swoje udzialy
w_spolce w_zamian za uzyskanie tunelu galerii sztuki i sali wielofimkeyinej w_domu
Zdrojowym. Ja bez watpienia uchwalaige t¢ uchwale zakiadalem, ze sala wielofunkcyjna
w domu zdrojowym bedzie wiasnoscig Miasta Sopotu, obecnie wiem ie iak nie jest,
aczkolwiek powierzchnia, ktérq obecnie otrzymuje Miasto jest o 1.000 m* wigksza niz
w uchwale z 1997 r., wynika to z umowy spotki, nie znam procedury w jakiej ustalono,
ze powierzchnia lokalu przemaczonego dla Miasta wynosi 2.500 m*”.

Tomasz Tabeau nie potrafil wskaza¢ podstawy ustalenia wartodei lokalu oraz nakladow
na tunel, ale nadmienil, ze z punktu widzenia Czlonka Zarzadu ,.Centrum Haffnera”
S$p. z 0.0. dla spélki ten koszt nie jest wyzszy niz 7.500.000 EUR.

7 analizy dokumentéw zgromadzonych w toku przeprowadzonej kontroli oraz
wyjasniefi zlozonych przez urzgdnikéw Urzedu Miasta Sopotu wynika, ze osoby
reprezentujace Miasto Sopot zawarly z jednej strony umows umorzenia udziatow Miasta
w spotce Centrum Haffnera za wynagrodzeniem okreslonym jako ich cena nominalna oraz
z drugiej strony zobowigzaly si¢ do zawarcia ze spotka Centrum Haffnera umowy nabycia
lokalu w Domu Zdrojowym, naktadéw na Tunel oraz infrastrukturg za co zobowigzaty sig
zaptacié¢ kwotg w wysokosei 7.500.000 EUR. Zawarcie tej umowy warunkowalo umorzenie
udzialéw w Miasta Sopotu w spélce Centrum Haffnera.

Z przyjetych w toku kontroli wyjaénien wynika, ze Miasto Sopot korzystajac
z konstrukeji prawnej umorzenia udziatéw dazyto do nabycia lokalu oraz nakladéw na tunel
i infrastrukturg, wykorzystujac w zwigzku z tym mozliwos¢ kompensaty wierzytelnosei.
Z przyjetych wyjasnien oraz zgromadzonych dokumentéw wynika, ze transakcja opierata sig
na zatozeniu, iz Miasto Sopot wnosi okreflone w Umowie Spétki grunty otrzymujge
w zamian lokal w Domu Zdrojowym, tune! i infrastrukturg.

Réwniez w pismie z 25 sierpnia 2008 roku skierowanym do CBA Delegatury
w Gdarisku Prezydent Miasta Sopotu Jacek Karnowski wyjasnil, ze , Podkresli¢ nalezy,
iz Gmina, poprzez odpowiednie zapisy poszczegdlnych umow zagwarantowala sobie stalosc
ceny tunely, infrastruktury | lokaly w fym zmaczeniu, iz bez wzgledu na wzrosly cen
materialow budowlanych i kesztéw robocimy, Gmina uzyska prawo wlasnosci
przedmiotowych elementéw za cene umorzonych udzigiow w Spoice”.
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Powyzsze wskazuje na cel wnijesienia aportu do spétki Centrum Haffnera,
a w konsekwencji zastrzezenia dotyczacege umorzenia udzialdw nalezzcych do Miasta
Sopotu. Przvieta procedura_oznaczala zastosowanie przepisdw ustawy o gospodarce
nieruchomoéeiami dotyczacych bezprzetargowego wniesienia nieruchomosci  gminnych
w_formie aportu do nabycia wskazanych elementéw Projektu tj. lokalu oraz nakladéw
na tunel i infrastrukture, co na tle przepisdbw wskazane] powyzej ustawy stanowi
niedopuszczalng czynnosé¢ prawna.

Ustawa o samorzadzie gminnym stanowi, iz do kompetencji rady gminy nalezy
m.in. podejmowanie uchwal w sprawach majatkowych gminy, przekraczajgcych zakres
zwyklego zarzgdu, dotyczacych okredlania zasad nabycia, zbycia i obciazenia nieruchomosci
gruntowych oraz ich wydzierzawiania lub najmu na okres dhwszy niz trzy lata, o ile ustawy
szczegolne nie stanowig inaczej.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami okresla zasady
gospodarowania nieruchomogciami stanowigcymi wlasno$é Skarbu Paristwa oraz wiasnosc
jednostek samorzadu terytorialnego (art.1 ustawy).

Dodatkowo Zarzad Miasta przy obrocie majatkiem nieruchomym zobowigzany jest
przestrzegad zasad zbycia, nabycia i obcigZenia nieruchomosci gruntowych oraz ich
wydzierzawiania na okres dhuzszy niz 3 lata okredlonych przez Radg Miasta Sopotu
w uchwale Nt XX1/372/2004 z dnia 29 paZdziernika 2004 roku.

Nieruchomoéci moga byé przedmiotem obrotu. W szezegodlnosci nieruchomosci moga
byé przedmiotern sprzedazy, zamiany 1 zrzeczenia sig, oddania w uZytkowanic wieczyste,
w najem lub dzierzawe, uzyczenia, oddania w trwaly zarzad, a takze mogg by¢ ebcigzane
ograniczonymi prawami rzeczowymi, wnoszone jako wktady niepieniezne (aporty) do spolek,
przekazywane jako wyposaZenie tworzonych przedsigbiorstw pafistwowych oraz jako majatek
tworzonych fundacji (art. 13. 1. Ustawy o gospodarce niernchomosciami).

. Zasada przetargowego zbywania nieruchomosci (zasada  przelargu)  jest
nickwestionowana zaréwno w orzeczmictwie, jak i literaturze prawniczey”. (Rafal Padrak,
komentarz, LEX 2006). Uchwata o zbyciu powinna okresla¢ nieruchomosci w taki sposéb,
aby odpowiadaty one przedmiotowl przyszlego kontraktu. Jednostki samorzgdu teryterialnego
decydujac sie na wprowadzenie do obrotu nieruchomosdci stanowigcych ich wiasnoéé

zobowiazane sg do stosowania przepisdw okreglajacych powyze] wymienione formy prawne,

Niekwesticnowanym prawem jednostek samorzadu terytorialnego jest przekazywanic
w drodze bezprzetargowej nieruchomosci stanowigcych ich wiasnosé, ktdre majg byé
wikladem niepienicznym (aportem) do spoiki (art. 37.2.7 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami). Mozliwosé wniesienia aportemn nieruchomosci do spétki jest jednym
z wyjatkéw od zasady sprzedazy nieruchomodci w drodze przetargu, tak réwniez analiza
orzecznictwa (wyrok NSA w Lublinie z dnia 10 pazdziernika 2002, II SA/Lu 905/02 OwSS
2003/3/71), a zatem powinna byé realizowana w spostb waski odzwierciedlajagcy w peini
zasady wnoszenia aportu i realizacji interesdw ndziatowedw w tworzonych spotkach.

Skore , tryb postepowania przetargowego przy sprredazy nieruchomosci Skarbu

Parstwa i gmin wprowadzono po to, aby bylo uczciwie, decyzje zapadaly wedlug jasnych
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regul gry | mialy ne wzgledzie korzyici spolecznofci lokalnej sianowigeej samorzgd
terytorialny, co sprowadza si¢ do wyboru, przy przetargu pisemnym, najkorzystniejszef oferty
wylonionej w drodze zastosowania sformalizowanej procedury” {wyrok Sadu Apelacyjnego
w Rzeszowie , 1998.03.26, I ACa 60/98, OSA 1998/11-12/52) to tym bardziej, odstgpstwa
od tej procedury nakladaja w tym wypadku na jednostke samorzadu terytorialnego obowigzek
dotozenia szezegdlne starannosci przy dokonywaniu transakcji mieniem nieruchomym.

Okolicznosci wniesienia przez Miasto Sopot aportu do spélki Centrum Haffnera
ujawnione w toku kontroli na podstawie zebtanych dokumentéw oraz odebranych wyjasnien
wskazifjg na rzeczywisty cel wniesienia aportu, ktérym byla zaplata za lokal w Domu
Zdrojowym, tunel i infrastrukture.

Zatem wnoszac nieruchomosci w formie aportu w zamian za 7 géry okreslony
clwiwalent osoby reprezentujace Miasto zastosowaly procedurg zbycia nieruchomodei
nic przewidziang przez ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami.

Role Miasta Sopot w spélce ,,Centrum Haffnera” mozna okresli¢ na podstawie analizy
postanowien aktu notarialnego rep. A nr 9334/2006 z dnia 04 maja 2006 roku
wprowadzajacego uchwalg nr 2/06 tekst jednolity umowy spélki. Cel uczestnictwa Miasta
w spélee zostal okreslony w sposéb dorozumiany poprzez zapisy § 7 umowy spoiki
wskazujace na czas i zasady umorzenia udzialéw objetych przez Miasto.

Podlegajace  potraceniu  wynagrodeenie  Miasta za  umarzane udzialy
z wynagrodzeniem Spdiki z tytulu sprzedazy lokalu w Domu Zdrojowym oraz nakladéw
na tunel i infrastrukture w tacznej wysokosci 7.500.000 EUR wedhg kursu na dzieh 2 maja
2006 roku rézmig sie o kwote 17.750 z! naleing Miastu z tytuln objecia udziatéw w spolce
nisko kapitalowej w dniu 28 Iutego 2001 roku.

Zalozenie przez osoby Teprezentujgce Miasto Sopot, ze wartosé wniesionego aportu
réwna jest cenie jakg powinno ono zaplacié w zwigzku z przeniesieniem whasnosei lokalu
oraz nakladow na tunel i infrastrukiure wskazuje na konieczno$é bezspornego okreslenia
prawidtowodci jej ustalenia.

Z odebranych w toku postgpowania wyjaénien wynika, e w chwili powstawania
studium przedinwestycyjnego nie byla sporzadzona analiza ¢zy naklady na tunel i lokal
s3 réwne wartoéci aportu jaki Miasto Sopot mialo wniesé do spotki Centrumn Haffnera. Cezary
Jakubowski wskazal, ze analiza taka bylaby celowa dopiero w 2006 roku tj. w momencie
wnoszenia aportu przez Miasto. Jednak w toku postgpowania kontrolnego Miasto Sopot nie
przedstawile analiz zrealizowanych w powyzszym zakresie na jego potrzeby i zlecenie.
Tak wyjasni Cezary Jakubowski to on sam analizowat dane z rynku i to takie dane z rynku
odzwierciedlaly jego zdaniem prawdziwg wartoéé¢ lokalu w Domu Zdrojowym. Analiza
ta jego zdaniem opierala sie na podstawie , gazet mdwigcych o sprzedazy nieruchomodci
i aktéw notarialnych sprzedazy nieruchomosei”.

Wedlug Zofii Kaszkur wszystkie kosztorysy calego projektn, z ktdrych wynikaly
koszty budowy tumelu, lokalu w Domu Zdrojowym o pow. 2.500m* i infrastruktury
przygotowalo NDI S.A, a przyjgta kwota 7.500.000 EUR wynikala ze studium
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przedinwestycyjnego, gdzie podano koszt nakladéw na tunel, infrastrukture oraz lokal
2.500 m? w Domu Zdrojowym.

W toku pestepowania kontrolnege CBA zwrdcifo sig wige do Urzgdu Miasta Sopotu
z progba o przedstawienie wycen i koszioryséw lokalu, tunelu i infrastruktury i wskazanie
podstawy ustalenia ceny 7.500.000 EUR. Z otrzymanej odpowiedzi wynika, ze Miasto Sopot
nic dysponnje powyzszymi dokumentami, co z kolei poddaje w watpliwoé¢ zachowanie preez
oscby reprezentujgce Miasto Sopot zasad obrotu majatkiem nieruchomym jednostki
samorzadu terytorialnego, w szczegolnosci zasady racjonalnej (prawidlowej gospodarki),
elowiwalentnoéci kompensowanych wierzytelnodel oraz szczegdlnej starannosci podezas
zarzadzania mieniem komunalnym. Pod pojeciem gospodarowania zasobami nieruchomosci
przez jednostki samorzadu terytorialnego nalezy rozumicé nie tylko dostosowanie
przedsicbranych czynnosci do wymogéw formalnoprawnych lecz réwniez ich ocena pod
katem celowosciowym.

Nalezy wskazaé, ze nieruchomosdci wnoszone przez Miasto w formie aportu zostaly
w tokn kontroli ponownie wycenione przez powolanego bieglego rzeczoznawceg
majatkowego. Dokonana wycena jest o 4.026.163 z wigksza od wartosci oszacowania
rzeczoznawcy Jadwigi Iwaszkiewicz powolanej przez Miasto Sopot. Powyzsze wskazuje
na realng mozliwosé uzyskania przez Miasto Sopot wigkszej liczby ndzialow w ,Centrum
Haffhera” Sp. z 0.0. anizeli Miasto faktycznie objeto.

Ponadto biorac pod uwage zastrzezenie ceny umorzenia udzialow Miasta w spotce
wedhig ich wartoéci nominalnej nalezy zauwazy¢, ze wartoéé nieruchomosci wniesionych
przez Miasto jako aport wynosi na dzien 30 czerwca 2008 roku 58.692.065 71. Powyzsze
wplywa na obecna wartosé aktywow spéiki ,Centrum Haffnera”, w zwigzku z czym
w interesie Miasta Sopotu warto$¢ ta powinna znaleé swoje odzwierciedlenic w cenie
umorzenia udzialow.

Majgc na uwadze tresé uméw, w szezegdlnosei dotyczacg umorzenia udziatow Miasta
i kompensaty wrajemnych zobowigzan pomigdzy Miastem a Spolks, dokumentow
i wyjasnien zlozonych w toku postepowania kontrolnego wynika, iz wniesienie do Spolki
przez Miasto aportu w postaci prawa whasnodci dziatek gruntu miato na celu uzyskanie prawa
wilasnodei lokalu, tunelu i1 infrastruktury. Stanowilo to niedopuszczalng formg nabycia
powvZszych elementéw, gdyz kenstrukcja umorzenia udzialéw w spélce z 0.0. przewidziana
w_kodeksie spétek handlowych nie moze stanowi¢ podstawy do odstapienia w stosowaniu
przez podmioty publicznoprawne, a takim jest Gmina Miasta Sopotu, przepiséw dotyczacych

gospodarowania mieniem gminnym wskazanych w ustawach o gospodarce nieruchomogciami
oraz_gospodarce komunalnej.

Ponadto nalezy w tym migjscu podkreslic, ze w toku kontroli Miasto Sopot nie
przedstawito pedstawy ustalenia wartoéei lokalu, tunelu i infrastruktury ). kwoty 7.500.000
EUR stanowiacej wierzytelnoéé podlegajacg potracemiu z wierzytelnoscia za umarzane
udzialy Miasta Sopot w spétce Centrum Haffnera sp. z 0.0.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami w art 37.1. 7) pozwala na odstapienie
od procedury przetargowej w przypadku nieruchomosci majacej stanowié wktad niepienigzny
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(aport) do spotki albo wyposazenie nowo tworzonej panstwowej lub samorzadowej osaby
prawnej lub majatek tworzonej fundacji. Ustawa ta jednak nie umozliwia zastosowania
procedury wniesienia nieruchomosei gminnych do spétki z zastrzezeniem ich umorzenia
w zamian za przeniesienie prawa wlasnodci innych praw. Taka konstrukcja w sposéb
oczywisty dazy do obejicia przepiséw dotyczacych przetargowego zbycia nieruchomosc
gminnych wskazanych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.

12.4. Ominiecie przez Urzad Miasta Sopotu ustawy Prawo Zaméwien Publicznych :

Ustawa z dnia z dnia 29 stycznia 2004 roku Prawo Zaméwieti Publicznych okrela
zasady i tryb udzielania zaméwiefi publicznych. Gmina Miasta Sopot na podstawie art. 3
ust. 1 pkt 1 cbowigzana jest do stosowania zapiséw ustawy Prawo Zaméwien Publicanych.
Z tresci ustawy wynika, Zze wirdéd zamoéwien, co do ktorych przepisy ustawy powinny by¢
stosowane sa roboty budowlane. Nalezy przez nie rozumieé wykonanie albo zaprojektowanie
i wykonanie robdt budowlanych w rozumieniu ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku - Prawo
budowlane (Dz. U. z 2003 r. Nr 207, poz. 2016 oraz z 2004 r. Nr 6, poz. 41), a takze
wykonanie robdt budowlanych w rozumieniu ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo
budowlane przez osobeg trzecig, zgodnie z wymaganiami okreslonymi przez zamawiajgcego.

Na mocy umowy wspdlnikéw podpisanej w dniu 27 stycznia 2006 roku Gmina
zobowigzata si¢ do kupna od Centrum Haffnera Sp. z o.0. lokalu w Domu Zdrojowym oraz
nakladéw na tunel i infrastrukture za laczng kwote 7.500.000 EUR. Strony umowy ustalily
réwniez, ze bedzie to warunkiem umorzenia udziatow objgtych przez Miasto w spolce
Centrum Haffnera. Zardéwno umowa spotki Centrum Haffnera, jak { umowa wspolnikéw
nie wskazuja na parametry techniczne budowanych na rzecz Miasta elementéw, tym niemniej
definiujac pojecie Projektu strony uméw wskazuja, 2e oznacza to przedsiewzigeie polegajace
na wybudowaniu migdzy innymi tunelu i infrastruktury.

Osoby reprezentujace Miasto w zwigzku z zawarciem Umowy Spotki oraz Umowy
Wspdlnikéw zobowigzaty sie wiee do nabycia nakiadéw na tunel i infrastrukturg. Taki zapis
nic zmienia faktu, ze w ramach realizacji Projektu, osoby reprezentujgce Miasto zlecily
budowe elementdéw wskazanych w Umowie Wspolnikéw i Umowie Spotki Centrum Haflnera
na gruncie nalezacym do Gminy Miasta Sopotu 1 zobowigzaly si¢ nastgpnie naby¢ je za kwotg
7.500.000 EUR.

Jak wskazano w punkcie 12.1 oraz 12.3 niniejszego protokolu Miasio Sopot
przystapilo do spotki ,Centrum Haffnera” naruszajac ustawowe przepisy dotyczgce
mozliwodci przystepowania gmin do spotek prawa handlowego wnoszac aportem
nieruchomodci miejskie w celu uzyskania wlasnosci lokalu w Domu Zdrojowym oraz tunelu
i infrastruktury. To z kolei oznacza, ze przyimujac prawidtowy tryb gospodarowania mieniem
komunalnym oraz racjonalne wydatkowanie Srodkdéw publicznych, zlecenie wykonania robét
budowlanych zwigzanych z wykonaniem tunelu i infrastruktury wymagatoby zastosowania
przez Miasto Sopot procedur okreslonveh przepisami ustawy Prawo Zaméwiesi Publicznych.

Przviety przez osoby reprezentujace Miasto Sopot tryb budowy 1 nabycia tunelu
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i mﬁ'astrukturv poprzez przystapienie do spotkd, co jak wskazano wezesnie] nastapito
stosowania

rygoréw wskazanych przez ww. ustawe.

Skutkiem obejicia tychze preepisow bylo przyjecie przez Miasto Sopot ceny
za wykonanie tunelu wraz z infrastrukturs narzuconej przez Inwestora, nie majac zadnej
pewnosci czy w wyniku wyboru wykonawcy z zastosowaniem procedur okreslonych
przepisami Prawo Zamdwiei Publicznych nie moima by zrealizowad tunelu wraz

z infrastrukturg za nizszj ceng.

12.5. Naruszenie przepisow ustawy z dnia 7 lipca 19%4 roku Prawo budowlane poprzez

przyjecie skrajni tunelu o wysokosci 3,6 m:

Art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane okresla, ze obiekt
budowlany nalezy projektowaé, budowaé, uzytkowaé i utrzymywal zgodnie z przepisami,
w tym techniczno-budowlanymi, ebowigzujacymi Polskimi Normami oraz zasadami wiedzy
technicznej. Z kolei w art. 7, okreslona, ze do przepiséw techniczno-budowlanych zalicza sig
m.in. warunki techniczne, jakim powinny odpowiadac obiekty budowlane i ich usytuowanie.
Warunki te okreslone sa, w drodze rozporzadzenia ministra wiasciwego do spraw architektury
i budownictwa.

Warunki techniczne jakie winien spetnia¢ tunel okreslono przepisami Rozporzadzenia
Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 30 maja 2000 roku w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogowe obiekty inzynierskie i ich usytuowanie.
(Dz. U. z 2000 r. Nr 63, poz. 735). W § 61 przedmiotowego rozporzadzenia okreslono, Ze:
.Przekroj tunelu powinien zapewni¢ zachowanie skrajni, o kiérych mowaw § 55 ust. I phkt 1,
2. 4 7 oraz w ust. 3, identycznych jak na odcinkach przed i za tunelem.”

W wymienionym § 55 ust. 1 pkt. 1 rozporzadzenia okreslono natomiast, ze:

.Przez poszczegélne skrajnie, rozumie sig odpowiednio skrajnie drogi okreslonef Kasy”

Warunki techniczne, do ktorych sig odwotano, jakimi powinny odpowiadaé drogi
publiczne i ich usytuowanie, okreslono z kolei Rozporzadzeniem Ministra Transportu
i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 roku w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie. (D.U. z 1999 r. Nr 43 poz. 430).
Wymagania dotyczace skrajni drogi okre$lono w Rozdziale 12 przedmiotowego
rozporzadzenia w § 54:

§ 54. 1. Nad dragg powinna byé zachowana wolna przestrzen, zwana dalej "skrajnig
drogi”, o wymiarach okreslonych w zalgceniku nr 1.
2. Wysoko$é skrajni drogi, o ktdrej mowa w zalgezniku nr 1, powinna by¢,
z zastrzezeniem ust. 3, nie mniejsza niz:
1) 4,70 m - nad drogg Kasy 4, S Iub GP,

2) 4.60m - nad drogg klasy G lub Z.
3) 4.50m - nad drogg klasy L lub D.




3. Wysokosé skrajni drogi moze byé zmniejszona do:
I} 4,50 m - jezeli jest przebudowywana albo remontowana droga kasy 4,
S lub GP, natomiast obiekty nad tymi drogami nie sq objete tymi robotami,
2) 4,20 m - jezeli jest przebudowywana albo remontowgna droga iasy G Iub
Z._natomiast obiekty nad tvmi drogami nie sq objete tymi robotami,
3)  3.50m- nad drogg Klasy L lub D, za zgodq zarzgdcy tych drog.

Biorac pod uwage uzyskane w toku kontroli informacje oraz obowigzujace przepisy
wynika, ze wysokoéé skrajni na drodze klasy Z, a tym samym rowniez skrajnia tunclu
na tej drodze powinna byé nie nizsza niz 4,60 m, tj. o I m wyzsza niz zakladal to projekt
Architektoniczno-Budowlany oraz ostateczna skrajnia wykonanego tunelu.

7 przedstawionego wezesnie) stanu faktycznego wynika, ze juz w fazie projektowej
przyjeto zalozenie o budowie tunelu o skrajni pionowej 3,60 m. Zalozenie to zostalo przyjgte
przez projektanta ma podstawie uzgodnienia z Zarzadem Drog i Zieleni w Sopocie
po dokonaniu akceptacji przez Zarzad Miasta Sopotu, pomimo, 1z pierwsza opinia Zarzadu
Drég negatywnie odnosila si¢ do kwestii obnizenia skrajni i za blad uznano przyjecie
przedmiotowych ulic za drogg klasy L.

Zalozenie | zgoda Zarzadu Miasta na obnizenie skrajni bylo z pewnoscia korzystne dla
inwestora. W zwigzku z wysokim poziomem wéd gruntowych budowa tunelu o wigksze]
wysokosci skrajni z pewnoscig zwiekszyla by znaczgco koszty budowy tunelu. Mogla by tez
si¢ wigzaé z naktadami na remonty okolicznych budynkéw lub odszkodowaniami dia ich
whascicieli, w zwiazku z uszkodzeniami tych budynkéw w skutek naruszeniem struktury woéd

gruntowych.

Prawo Budowlane w art. 9 dopuszcza w przypadkach szczegélnie uzasadnionych
odstepstwa od przepisow techniczno-budowlanych:

Art. 9.1, W proypadkach  szezegidlnie  uzasadnionych  dopuszeza  sie  odstepstwo
od przepisow techniczno-budowlanych, o ktorych mowa w art. 7. Odstgpstwo
nie moze powodowal zagrozemia Zycia ludzi [ub bezpieczerstwa mienia,
a w stosunku do obiektow, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 4 - ograniczenia
dostepnosci dla oséb niepeinosprawnych oraz nie powinno powodowaé
pogorszenia warunkow zdrowotno-samitarnveh i uzytkowych, a takze stanu
Srodowiska, po spetnieniu okreslonych warunkdw zamiennych.

2, Wlasciwy organ, po uzyskgniu upowaimienia ministra, kidry ustanowil
przepisy techmiczno-budowlane, w drodze postanowienia, udziela bqdi
edmawia zgody na odstgpsiwo.

3. Wniosek do ministra_ o _ktérym _mowa w_ust. 2, w sprawie upowainienia
do udzielenia zgody na odstgpstwe wlasciwy organ sklada przed wydaniem

decyzii 0 pozwoleniu na budowe. Wniosek powinien zawierac:
1) charakterystyke  obiektu  oraz, w  miare potrzeby, projekt
zagospodarowania dziatki lub terenu, a jezeli odstgpstwo mogloby miel
wplyw na Srodowisko lub nieruchomosci sgsiednie - rowniez projekty
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zagospodarowania tych nieruchomosci, z wuwzglednieniem istniejqcej
i projektowanej zabudowy;

2) szezegotowe uzasadnienie koniecznosci wprowadzenia odstgpsiwa;

3) propozycie rozwigzan zamiennych,

4) pozytywng opinig wojewddzkiego konserwatora zabytkow w odniesieniu
do obiekow budowlanych wpisanych do rejestru zabytkéw oraz innych
obiektéw budowlanych usytuowanych na obszarach objetych ochrong
konserwatorskg;

5) w zaleznosci od poirzeb - pozytywnq opinig innych zainteresowanych
organcw.

4. Minister, o ktérym mowa w ust. 2, moze uzalezni¢ upowaznienie do wyrazenia
zgody na odstgpstwo od speinienia dodatkowych warurnkdw.

Z cytowanego przepisu wynika min, 7e odsigpstwo nie powinno m.in. powodowaé
pogorszenia warunkéw uzytkowych, po spetnieniu okreglonych warunkéw zamiennych.

Wiadciwy organ, po uzyskaniu upowaznienia ministra, ktéry ustanowil przepisy techniczno-
budowlane, w drodze postanowienia, udziela badz odmawia zgody na odstgpstwo.

Prezydent Miasta Sopotu lub osoba przez niego upowazniona nie wystgpowala w tym
preypadiu do wlasciwego ministra o wyrazenie zgody na odstepstwa. Minister wigc w tym
przypadku takiej zgody nie wydat.

Naczelnik Wydzialu Urbanistyki 1 Architektury w Urzedzie Miasta Sopotu
Krzysztof Hueckel w dniu 28 lipca 2008 roku zapytany o to jakiej klasy droga jest ulica
Grunwaldzka-Powstancow Warszawy wyjasnit, ze: ,jest to droga zbiorcza zmnigjszenie
skrajni pionowe] tunelu wybudowanego w ramach inwestycii na lerenie centrum Sopotu
wyniknelo z ograniczen wynikajgcych z warunkéw gruntowo-wodnych w tym terenie, a takze z
warunkow techniczrych, jakimi podlegajg nachylenia pochylni ziazdawych dla tunelu.”

Z kolei w zwigzku z zadanym pytaniem jak wyglada procedura odstapienia od
wymagani dotyczacych wysokosei skrajni pionowej tunele Krzysztof Hueckel wyjasnit, ze:
Jwystepuje sig do Ministerstwa, w przypadku budowy tumelu w ramach inwestycji
zagospodarowania centrum Sopotu nie pamiglam czy zgoda ta byla, ale w moim przekonaniu
taka zgoda powinna byé. Z ramienia Miasta to mdj wydzial wystgpuje do Ministra o zgode na
takie odstgpstwo, w tym przypadku nie pamigtam, czy wystgpilismy o takg zgode, to ja
powinienem o takg zgodg wystgpié lub mdj zastgpea. Wydajge porwolenie na budowe o ile
pamigtam przepisy drogowe, zgoda na odsigpstwo wydana przez Ministerstwo, powinna byé
wydana przed wydaniem decyzji o porwoleniu na budowe. Jest to warunek niezbedny z punktu
widzenia przepisow budowlanych...”

Z uzyskanych w poZniejszym terminie pisemnych wyjasnied Krzysztofa Hueckela
wynika natomiast, ze fragment ulicy Powstaficow Warszawy — Grunwaldzka na odcinku
gdzie realizowano inwestycjg jest droga klasy L — lokalna, a nie drogg klasy Z — zbiorcza. Ma
to wynikaé z postanowiets Miejscowego Planu Zagospodarowania 2 1994 roku, jak réwnicz w
obowigzujacym aktualnie planie przyj¢tym uchwaly nr X11/190/2003 z dnia 28 listopada 2003

roku, w zwigzku z czym, zgodnie z przepisami § 54 ust. 2 pkt. 3 rozporzgdzenia Ministra
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Transportu 1 Gospodarki Morskiej w sprawie warunkéw technicznych, jakimi powinny
odpowiadaé¢ drogi publiczne i ich usytuowanie, wysoko$é skrajni drogi klasy L (normatywnie
4,50 m) nie powinna by¢ mmiejsza niz 3,50 m, za zgoda zarzadey drogi. Zarzadeg Drogi
w tym przypadku jest Prezydent Miasta a wezesniej Zarzad Miasta, ktéry to na posiedzeniu
w dniu 05 wrzesénia 2001 roku zaakceptowat skrajni¢ pionowa tunelu o wysokodei 3,60 m.

W wyjasnienin tym Kizysztof Hueckel wyraza wigc odmienng opini¢ na temat klasy
przedmictowe] drogi niz w ztozonych wezeéniei wyjasnieniach, w ktérych stwierdzil, Ze jest
to droga klasy Z.

Pismem nr ZOR 1206/08/W Centralne Biuro Antykorupcyjne wystosowalo do
Ministerstwa Infrastrukiury m.in. zapytamie: ,Na podstawie jakiego Zrédta projektant
drogowych obiekiow inzynierskich zobowigzany jest ustalaé Kasg drogi? Czy powinien
opieraé sig ko na ustaleniach Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
(MPZP)? Czy powinien przyigé kase drogi na podstawie danych udostgpnionych przez
Zarzqgdce Drogi?”

W odpowiedzi pismem nr TA 6gm.0780/40/08 z dnia 02 wrzesnia 2008 roku
Ministerstwo Infrastruktury Departament Drog 1 Autostrad odpowiedzialo na pytanie w
sprawie zasad projektowania obiektdéw inzynierskich, w kwestii dotyczacej Zrédla
okreslajacego klase techniczng drogi. Z otrzymanej odpowiedzi wynika, ze: ,, Hasa techniczna
drogi wymika z przyporzgdkowanych jej odpowiednich parametréw technicznych
wynikajgcych z jej cech funkcjonalnych. Informacje zawarte w Miejscowym Planie
Zagospodarawarnia Przestrzennego pochodzg od zarzqdeow drdg i powinny byé przez nich
systematycznie aktualizowane. Jednakze bezspornym jest fakt, e wszelkie gktualne dane
dotyczgee klasy drogi posiada  wlasciwy zarzgdca drogi. W Miejscowym Planie
Zagospodarowania Przestrzennego powinna byé okreslona Masa drogi, moze byé jednak
zmieniona na etapie projektowania ze wzgledu na prognozowany ruch oraz funkcie jakg

bedzie spelniala po jei wybudowaniu. ™

7 powyiszego wynika, ze dane zawarte w Miejscowym Planie Zagospodarowania
Przestrzennego nie sz wigzgee dla projektanta, gdyz aktualne dane dotyczace klasy drogi
posiada wlasciwy zarzadca drogi, 2 ponadte na etapie projektowania klasa drogl zawsze moze
by¢ zmieniona ze wzglgdu na funkcje jaks bedzie spelniala po wybudowaniu
W zwigzku z tym, ze:
— przedmiotowa droga zardéwno przed jaki i po wybudowaniu tunelu pebni funkcje drogi
zbiorczej, co potwierdza m.in. w swoim o$wiadczeniu Zastgpca Dyrektora Zakladu
Komunalnego Zarzad Drdg i Zieleni w Sopocie — Pan Wojciech Ogint,

— w metrykach ulic prowadzonych przez zarzqdce drogi przedmiotowe ulice figurujg (w
okresie w ktorym wydawano zgodg na obnizenie skrajni jak i w okresie poZniejszym,
az do dnia dzisiejszego) jako drogi zbiorcze na calym odcinku.

— Zaklad Komunalny Zarzad Drog i Zieleni w Sopocie nie posiada w swoich zasobach
dokumentéw z ktorych by wynikato, ze klasa tych ulic na jakimkolwiek odcinku jest
droga klasy L (za wyjatkiem Migjscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego),
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nalezy uznaé, e cigg ulic Grunwaldzka-Powstancow Warszawy jest drogg klasy Z. Zalozente
powyzsza potwierdza réwniez negatywa opinia z 1999 roku wydana preez Zaktad Komunalny
Zarzad Drog i Zieleni w Sopocie w ktdrej to wskazano, ze przyjete zaloZenic lokalnego
charakieru ulic Grunwaldzkiej i Powstaficow Warszawy jest blgdne, gdyz zaréwno obecnie
jak i po budowie tunelu ulice te beda pelnily funkcjg zbiorczg. Nalezy tez zgodzic sig
z argumentacja zawarta w przedmiotowym uzgodnieniu, e ulica Grunwaldzka, lezaca
w podstawowym, strategicznym ciggu komunikacyjnym, musi spelniac warunki techniczne
gwarantujace swobodny przejazd pojazdéw Strazy Pozamej, wysokich autokardw
turystycznych oraz pojazdéw komunalnych. W tym momencie po realizacji tunelu
o wysokosci skrajni obnizonej do 3,60 m mozliwosci te zostaly ufracone.

Z przytoczonych wyzej przepisow wynika, Ze udzclenie zgody na odstgpstwo
od przepiséw techniczno-budowlanych polegajgcego na obnizeniu skrajni pionowej tunelu
lezacego w ciagu drogi klasy 7 wymaga uzyskania upowaznienia ministra, ktory ustanowil
przepisy techniczno-budowlane. W zwiagzky z czym Zarzad Miasta podejmujac decyzig
o obnizeniu skrajni pionowe] tunelu do wysokodei 3.60 m bezr wczesniejszego uzyskania
upowaznienia wlafciwego ministra preekroczyl swoje uprawnienia. W konsekwencii
te] decyzji podijetej przez Zarzad Miasta projekt tunelu zostal pozytywnie uzgodniony przez
Zaktad Komunalny Zarzad Drég i Zieleni w Sopocie, nastepnie zostalo wydane pozwolenie
na budowe tak zaprojektowanego obiektu i ostatecznie wykonano tupel o obnizone skraini
pionowe] do wysokosei 3.60 m.

12.6. Naruszenie art.37 ust. 1 ustawv z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce

nieruchomesdciami _poprzez _wlaczenie budynkn mieszkalnego do _realizacii

w ramach Projekiu Zagospodarowanie Centrum Sopotu

Przedstawiajac w 2000 roku Studium Przedinwestycyjne NDI 8.A. do listy obiektow
jakie bgda wybudowane w projekcie dofgczyio opréez Domu Zdrojowego, hotelu, centrum
handlowego, budynku parkingowego i tunelu réwniez budynek mieszkalmy.

NDI S.A., powolujac si¢ na to, ze podstawg do okreslenia programu i wielkosci
Projektu byly zalozenia ustalone i zawarte w dokumentach formalnych (uchwaty Rady
Miasta, Memorandum Informacyjne) wydanych przez Miasto, samodzielnie rozszerzylo
Projekt o budynek mieszkalny, co zostalo nastgpnie zaakceptowane przez Zarzad Miasta
Sopotu poprzez umieszczenie tego elementu w umowach podpisywanych z NDI 5.A. oraz
w umowie spotki, pomimo, ze budowa budynku mieszkalnego jest projektem czysto
komercyjnym nie mieszezacym si¢ w zakresie objgtym idea pierwotnego Projektu.

Jak wyjasnit w dniu 29 lipca 2008 roku Tomasz Tabeau ,, Zarzgd Miasta Sopotu
realizuje uchwaly Rady Miasta | mam nadziejg, ze nie doszlo do sytuacji by Zarzgd Miasta
Sopotu tg uchwale (Uchwala z 1997 r.) jakos zmienial, uchwala méwi co deweloper mial
zhudowaé, a szczegdlnosci zalgeznik nr 1 do tej uchwaly, chodzi o zalgczong mapke. Patrzqe
na zalgeznik nr 1 do tef uchwaly twierdzg, Ze to co jest wybudowane w ramach inwestycji nie
do korca zgadza sig z zakresem inwestycyi, ktory jest okreslony w zalgezniku do uchwaly
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z 1997 r. Na mapce tef nie ma budynku mieszkalnego usytuowanego obecnie na rogu ulicy
Morskiej | Krolowej Jadwigi w Sopocie, nie wiem jak to sig stalo, Ze budynek len jest
realizowany w ramach projekiu zagospodarowania centrum Sopotu.” W zwigzku z zadanym
pytaniem czy obecnoéé w Projekcie budynku mieszkalnego wptywa korzystnic lub nie
na finanse projektu wyjasnit, ze ,, z punktu widzenia spétki Centrum Haffnera wwaiam,
ze _wphwa bardzo korzysinie, _jest to najbardziei dochodowa_cresé calego projektu,
sq to dodatkowe pienigdze dia spotki, zakladalismy w 2006 r. ze mieszkania w tym budynku
zostang sprredane po cenie 9.000/m* @ w chwili obecnej sprzedalismy trzy mieszkania
za 18.000/m*. Z punktu widzenia Miasta Sopotu ta zwyika ze sprzedazy mieszkari jest
obojetna, bo Miasto i tak zawsze olrzymuje tumel, infrastrukturg oraz lokal w Domu
Zdrojowym. "

Zagospodarowanie Centrum Sopotu mialo doprowadzié do likwidacji tymczasowej
zabudowy na terenie objetym Projektem. Celem Miasta bylo ,uksztaliowanie przyszlego
wizerunku miasta, zaréwno od strony architektoniczno — estetycznej jak rowniez
funkcjonalnej”, ,...inwestycja powinna obejmowaé szereg funkcji: hotelowa, handlows,
gastronomiczna, rozrywkows, kulturalng /galerie sztuki/, kongresowa fsala wielofunkeyjna/
oraz towarzyszgcej infrastruktury miejskiej /tunel, podziemny parking/. (uzasadnienie
do Uchwaty Rady Miasta Sopotu z dnia 20 lutego 1997 roku nr XXVH/325/97).

Rada Miasta Sopotu wskazujac na warunki jakie deweloper bedzie musiat spebnié
organizujac inwestycje potozyla nacisk na zgodno$é rozwigzan przestrzennych 2 przyjgtymi
przez Miasto ustaleniami wynikajgeymi z konkursu urbamistycznego oraz wskazala
pa niezbgdne elementy inwestycji (zatacznik ar 2 do Uchwaly Rady Miasta Sopotu z dnia
20 lutego 1997 roku nr XOXVIL/325/97).

Przywolana uchwata stanowiaca podstawg wszelkich dalszych dziatai Zarzadu Miasta
okreslala jednoznacznie zakres projektu wskazujgc elementy jakic ma on zawieraé. Uchwala
okreslajac w zalaczniku granice lerenu na jakim planowana jest inwestycja nie uprawniata
Zarzadu Miasta w zaden sposéb do umieszczania na tym terenie jakichkolwiek nowych

elementow.

Strony umowy z dnia 25 marca 1999 roku: Miasto Sopot {reprezentowane przez Jacka
Kamowskiego, Cezarego Jakubowskiego oraz Reging Kaszkur) i NDI SA zawierajge
pierwsza umowe i powotujac sie na Uchwalg Rady Miasta Sopotu z dnia 20 lutego 1937 roku
nr XXVII325/97, decyzje Komisji Przetargowej z dnia 15 marca 1999 roku i postanowienie
Zarzadu Miasta Sopotu z dnia 17 marca 1999 roku wskazaly, ze wspdipraca zostata podjgta
w celu realizacji Projektu obejmujacego realizacjg Domu Zdrojowego, hotelu, centrum
handlowo-uslugowego, parkingu wielopoziomowego i tunelu na warunkach opisanych
w przedmiotowej umowie. Kluczowym elementem umowy bylo przygotowanie studium
przedinwestycyjnego , kidrego przyjecie warunkowato podjgcie dalszych krokéw prawnych
dla realizac)i Projektu.

W zwigzku z wyrazeniem zgody przez Radg Miasta Sopotu na przystapienie Miasta
do spétki Centrum Haffnera w dniu 28 lutego 2001 roku aktem notarialnym zostata zawigzana
spotka ,,Centrum Haffnera”. W § 2 pkt. 6 aktu notarialnego zdefiniowano pojecie Projektu
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jako zorgamizowanie, sfinansowanie, wybudowanie i zarzadzanie Domem Zdrojowym,
hotelem, centrum handlowo - ustugowym, obiektem parkingowym, obiektem mieszkalnym
i tunelem, w szczegdlnoéci na dzialkach wehodzacych w sklad nieruchomogei, wedhug opisu
i standardu ustalonego w studium przedinwestycyjnym zatwicrdzonym przez Miasto w trybie
umowy z dnia 25 marca 1999 roku.

Tym samym do projektu zostal dotaczony budynek mieszkalny, co w zdecydowany
sposob zmienilo charakter planowanej inwestycii. Rada Miasta w uchwale z 20 lutego 1997
roku okreslila teren, na ktorym planowana byla inwestycja (zatgcznik nr 1 do uchwaly) jak
rowniez zakres przedmiotowy inwestycji poprzez odeslanie do rozwigzafi przestrzennych
Zgodnych z przyjetymi przez miasto ustaleniami wynikajgcymi z konkursu urbanistycznego
(pkt.6.1 zalacznika nr 2 do uchwaly).

Przeprowadzony w 1996 roku przez Miasto Sopot konkurs urbanistyczny miat na celu
m.in. ustalenie sposobu ksztattowania zabudowy na obszarze objgtym konkursem (ktéry
nastepnie pokrywal si¢ z obszarem objetym Projektem). W zaleceniach pokonkursowych Sad
konkursowy wskazal Zarzgdowi Miasta jako wzorzec rozwigzan urbanistycznych w polityce
przestrzennej w rejonie objetym konkursem rozwiazania przestawione w pracy nr 7.

Inne zalecenia dotyczyly poszczegolnych elementéw Projektu oraz ich rozmieszczenia
na terenie Sopotu. Nie ulega watpliwoéci, ze zalecenia Sadu konkursowego nie byly wigzace
dia Zarzadu Miasta tym niemniej powolanie si¢ na zatozenia konkursowe przez Radg Miasta
w uchwale dotyczace] wyboru dewelopera wskazaly kierunck 1 granice w jakich powinien
poruszaé si¢ Zarzagd Miasta w organizowaniu fadu przestrzennego na terenie objgtym
inwestycja.

7 wyjasnien odebranych w dniu 01 sierpnia 2008 roku od Jacka Kamowskiego
Prezydenta Miasta Sopotu wynika, ze NDI S_A. przedstawiajac studium przedinwestycyjne
zaproponowalo zmiang przeznacZenia budynku parkingowego na parkingowo-biurowy oraz
dotgczenie do Projektu budynku mieszkalnego. Zdaniem skiadajgcego wyjasnienia powodem
byla mniejsza niz zaplanowano powierzchnia komercyjna w Domu Zdrojowym oraz wyzsze
koszty budowy tumelu. ,NDI S.A. przedstawilo symulacje finansowe, méwiqce o tym,
ze koszty budowy Projektu zaczely wzrastaé”. Wedhug Prezydenta Miasta Sopotu ,, jesli NDI
SA. przy okazji budowy elementéw, ktére mialo przekazac Miastu oraz programu uzytkowego
o _charakterze usfugowym sobie wygospodarowalo 6 mieszkan i jest to zgedne z planem
miefscowym to nie widze w tym nic zlego ",

Z powyzszym stanowiskiem nie mozna si¢ zgodzi¢, gdyz po zapytaniu co oznaczalo
zawarte w jego pismie do Prezesa NDI S.A. z dnia 09 listopada 2000 roku stwierdzenie, ze
studium przedinwestycyjne zostalo wnikliwie przeanalizowane wyjasnil ,, Giéwnie chodzilo
o prreanalizowanie architektury, jezeli chodzi 0 analize finansowq to nie przypominam scbie,
czy Miasto wykonalo jg.” Jacek Karnowski stwierdzil ponadto, iz jego zdaniem studium
przedinwestycyjne mie zawieralo operatdw szacunkowych ani wycen poszczegolnych
elementdw projektu lub nieruchomosci majgcych stanowic aport Miasta.
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Réwniez argument o wigczeniu budynkn mieszkalnego do Projektu w zwigzku
z rosngcymi kosztami budowy tunelu nalezy uznaé za niezasadny. Analiza powierzchni
uzytkowych obiektéw przedstawionych w Studivim Przedinwestycyjnym przez NDI S.A.
jednoznacznie wskazuje, ze przyjete w tym dokumencie powierzchnie uzytkowe w sposdb
zdecydowany przekraczaja powierzchnie obiektdéw przewidziane w Memorandum
Informacyjnym. Dotyczy to powierzchni w Centrum Handlowo-Ustugowym, Hotely,
Budynku Parkingowo-Biurowym.

- Dom Zdrojowy — 10.105 m? (w Memerandum przyjeto: 14.747 m?)

- Centrum Handlowo-Ushugowe — 7.480 m? (w Memorandum przyjeto: 6.000 m?)
- Hotel - 6.030 m? (w Memorandum przyjgto: 5.000 m?)

- Budynek parkingowy — 9.750 m? (w Memorandum przyjeto: 7.500 m*)

- Budynek mieszkalny — 1.310 m? {w Memorandum obiekt taki nie istnial)

- Tunel — dhugosé 70 m + 110 m na zjazdy (w Memorandum preyjgto: 240 m)

Niezbedno$é obiektu mieszkalnego w ramach Projektu dla zachowania jego spdjnosei
finansowe] dodatkowo poddaja w watpliwosé kolejne zmiany projektéw budowlanych
obicktéw majacych na celu m.in. mmaczne zwigkszenie ich powierzchni co nicodlacznie
wiazalo sie rowniez ze zwickszeniern kosziéw. Zatem to nie koszty tunelu musialy byé
przyczyng wlaczenia budynku do Projektu zwlaszcza, ze jak wynika migdzy innymi
z wyjasnien Jacka Karnowskiego analiza finansowa nie zostala sporzgdzona. Zmiany
powierzchni miaty miejsce rowniez po wigczenin budynku mieszkalnego do Projektu i tak np.
projekt zamienny Hotelu ze stycznia 2006 roku przewidywal zwigkszenic jego powierzchni
uzytkowe]j do 8.767.49 m2.

Powyizsze wskazuje zatem, iZ to nie trudnodci ze sfinansowaniem Projektu byly
przyczyng wilaczenia do niego niezwykle zyskownego dla spétki obicktu jakim byt budynek
mieszkalny. Wskazaé natomiast nalezy, iz bezposrednim beneficjentem powyiszego byla

spotka Centrum Haffnera sp. z 00

Przysigpujac do wyboru dewelopera Miasto wskazato nie tylke gramice terenu,
na ktdrym miala zosta¢ posadowiona inwestycja, ale réwniez jej poszczegdlne elementy. Inne
podejscie oznaczatoby dowelnosé umieszczania na terenie objgtym inwestycja dodatkowych
elementdw o jawnie komercyjnym przezmaczeniu. Opis przedsigwziecla zamieszczony
w Memorandum z lipca 1998 roku jasno wskazywal, ze Projekt obejmuje wybudowanie
kompleksu budynkéw na ktére skladaja sie: Dom Zdrojowy, Centrum handlowo-ushigowe,
hotel, parking padziemny wielopoziomowy, tunel pod ulicg Grunwaldzkg-Powstancow
Warszawy. Wskazano na mozliwo$é rozszerzenia planowanej inwestycjii o obiekt
o charakterze uslugowym, kulturalno — widowiskowym badz inmym, ktéry stanowilby
atrakcje dla turystéw i mieszkancow Trojmiasta. Wybudowanie w ramach Projektu budynku
mieszkalnego w zaden sposéb nie miesci si¢ w zakresie inwestycji tam wskazanym, natomiast
nie ulega watpliwosci, #e obiekt taki stanowil swoisty koncesi¢ na rzecz pozostalych
wspolnikow spotki ,,Centrum Haffnera” gdyz bezposrednio przekladat sig na finansows
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strong przedsiewzigcia, a przypomnied nalezy ze miasto po uzyskaniu ekwiwalentu w postaci
nakladow na tunel oraz lokalu uzytkowego za wniesione do spéiki nieruchomosci przestawato
by¢ wspolnikiem spotki.

Co do zakresu przedmiotowego Projektu w dniu 30 lipca 2008 roku Reginie
Kaszkur zadano pytanie czy jest w stanie wskazaé jakis dokument Miasta okreslajacy zakres
przedmiotowy Projektu, Regina Kaszkur wyjasnila: ,zakres projektu okreslajq pozwolenia
na budowe.” Natomiast na zadane pytanie czy dzigki wlaczeniu budynku mieszkaloego
do Projektu Miasto Sopot zyskato co$ dodatkowo w ramach projektu wyjasnita ze: ,,warfosé
dodana jest, niekonieczmie jest to warlosé w wymiarze finansowym, ta wartosé dodana
to zlikwidowanie ismiejgcej zabudowy przeznaczonegf do rozbidrki, mieszkavicy otrzymali
zamienne lokale, zmienil si¢ wizerunek w tef czgfci Miasta.” Z powyzszego wynika,
ze w zwigzku z powyzsza inwestycja rachunek ekonomiczny Miasta nie mial zmaczenia
decydujgcego.

: . _ Powyzsza nieruchomos¢ obejmujaca dzialki nr 31/2 oraz 32/2 zostala poddana
' wycenie rzeczoznawcy majatkowego, a celem wyceny bylo okreslenie wartodci
nieruchomosci, ktéra bedzie wniesiona aportem do spétki przez Gming Miasto Sopot.

Rzeczoznawca majgtkowy Teresa Eacwik dokomujac wyceny na dzien 9 stycznia 2006
roku ckreélita rynkowa wartos¢ dzialek gruntu na 870 000 zk. W opiste terenu wskazala ona
ze Jest to bardzo atrakcyjna lokalizacja w Sopocie, ok. 200 m od mola i brzegu Zatoki
i ok. 100 m od ul. Boh. Monte Cassino — centrum miasta, ktére zapewnia dostgp
do wszystkich ushug”. Dodajac do tego fakt, ze budynek w Zzaden sposéb nie korelowal
z funkcjami publicznymi i kulturotwérczymi jakie mialy spetnia¢ Dom Zdrojowy badz
Centrum Handlowo — Ushugowe powstaje zasadnicze pytanie o cel umieszczenia budowy
powyzszego obiektu w ramach Projekin.

Przyiecie przez Zarzad Miasta Studium przedinwestycyjnego w  brzmieniu -
opracowanym przez NDI S.A.. a nastepnie na jego podstawie rekomendowanie Radzie Miasta |
. przystapienie do spolki, w _razacy sposéb naruszalo zasady prawidlowego gospodarowanja_j
mieniem komunalnym. Umieszezenie W projektowanej inwestycji budynku mieszkalnego
oznaczato w sposéb jednoznaceny zwickszenie komercyjne] wartosci calepo przedsiewzigcia.
Wskazany budynek nie miat zadnego bezposredniego zwiazku z ideq projektu, natomiast jego
obecnoéé w projekcie umozliwita osiagniecie przez Spotke dodatkowego zysku przy braku
takowego po stronie Miasta, pdyz w_przyiety przez strony wymiar ekwiwalentu jaki Miasto
miatoby otrzymaé w zwiazku z umorzeniem udzialow Miasta pozostal na poziomie ustalonym
w przetargu na wybdr dewelopera. Wlaczenie budynku mieszkalnego do Projektu oznaczato
zatem szereg negatywnych konsekwencii finansowych dla Miasta Sopotu.

Powyzszy grunt sprzedany w ramach przetargu pozwolitby Miastu na osiagnigcie
korzysci w wysokosci co najmniej okre§lonej w operacie szacunkowym. Warte podkreslenia
jest to, ze powyzsze dziatki wraz z pozostatymi sktadnikami aportu zostaly wniesione w 2006
roku, natomiast Miaste do czasu sporzgdzenia niniejszego protokolu nie uzyskato
ekwiwalentu za jego wniesiente. Tym samym zastosowano tu dodatkowo niekorzystna zasadg
odroczonej platnosci za wniesiony grunt.
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12.7. Wydanie decyzji na wycinke drzew w zwigzku z realizacja inwestycji ,Centrum

Haffnera” przez Naczelnikéw Wydzialn Iniynierii i Ochronv Srodowiska Urzedu
Miasta Sopotu z przekroczeniem uprawnien:

W zwiazku z realizacjg inwestycji zagospodarowania centrum Sopotu, inwestor,
tj. Centrum Haffnera Sp. z o.0. ztozyl wnioski o wycinke drzew i krzewow, w odpowiedzi
na ktére Naczelnicy Wydziatu Inzynierii i Ochrony Srodowiska Urzedu Miasta Sopotu
z upowaznienia Prezydenta Miasta Sopotu wydali decyzje powalajace na wycinkg drzew
i krzewdw. Obszar, na ktérym dokonano wycinki jest objety ochrona na podstawie decyzji
o wpisie do rejestru zabytkéw nr 771 z dnia 12 lutego 1979 roku, w ktérej to objgto ochrong
zespot urbanistyczno-krajobrazowy miasta Sopotu.

W zwiazku z powyzszym, zgodnie z trefcig art. 83 ust 2 ustawy o ochronie przyrody
z dnia 16 kwietnia 2004 roku (Dz. U. z 2004 . Nr 92, poz. 880), zezwolenie na usunigcie
drzew lub krzewéw z terenu miernchomo$ci wpisanej do rejestru zabytkdw wydaje
Wojewddzki Konserwator Zabytkéw. Sam fakt wpisania nieruchomodci do rejestru zabytkow,
a nie uznanic skfadnika przyrody, to jest drzewa lub krzewu za zabytek, przesadza
0 wiasciwosci rzeczowej Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw do wydania zezwolenia
na usuniecie drzew i krzewow. Wojewédzki Konserwator Zabytkéw powinien rozpatrzyé
wniosek wladciciela nieruchomosci zabytkoweij, choéby drzewo lub krzew nie przedstawialo
zadnych wartoéci historycznych, artystycznych lub naukowych. Wystarczy, ze przedmiot
wniosku znajduje si¢ na terenie takiej nicruchomogci, wpisanej do rejestru zabytkow na
podstawie ostatecznej decyzji administracyjnej.

Oswiadezenie zlozone przez Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow —
Mariana Kwapifiskiego potwierdza réwniez, Ze to on byl organem wlasciwym do wydania
przedmiotowych decyzji pozwalajacych na wycinkg drzew na obszarze objgtym inwestycja
budowy Centrurm Haffnera. Wnioski takie jednak do Pomorskiego Konserwatora nie
wplynely i nie wydawal on zadnych decyzji w przedmiotowe] sprawie.

W $wietle powyzszego stwierdzié nalezy, ze decyzje o wycince drzew wydane przez
Naczelnikéw Wydziaht  Inzynierii i  Ochrony Srodowiska Urzedu Miasta Sopotu
Z upowarnienia Prezydenta Miasta Sopotu zostaly podjete 7 naruszeniem przepiséw art. €3
ust 2 ustawy o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 roku ustawy o ochronie przyrody.

12.8. Niezgodne z przepisami nstawy Prawo budowlanego i kodeks postepowania
administracyinego dzialanie Urzedu Miasta Sopetu w sprawie rozbidrki
pawilonu handlowego polozonego w Sopocie przy ul. Powstancéw Warszawy 1-3:

W my$l art. 28 ust. 1 i ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane

(t.]. Dz. U. z 2006 r. Nr 111, poz. 1118; z pdén. zm.) roboty budowlane (przez kiore nalezy
réwniez rozumieé rozbidrke obiektu budowlanego — co wynika z art. 3 pkt 7 cytowane]
ustawy) mozna rozpoczaé jedynie na podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budows,
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z zasirzezeniem wyjatkow przewidziamych w art. 29-31. Stronami w postgpowaniu w sprawie
pozwolenia na budowe s3: inwestor oraz wiadciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadey
nieruchomosci znajdujacych sig w obszarze oddzialywania obiektu. Stosownie do przepisu
art. 32 ust. 4 tejze ustawy pozwolenie na budowe moze byé wydane wylgeznie ternu,
kto zlozyl o$wiadczenie pod rygorem odpowiedzialnosci kamnej o posiadanym prawic
do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane.

Natomiast zgodnie z trescig art. art. 31 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego pozwolenia
nie wymaga rozbidrka budynkéw i budowli - niewpisanych do rejestru zabytkow oraz
nieobjetych ochrona konserwatorskg o wysokosci ponizej & m, jezeli ich odleglost od granicy
drialki jest nie mniejsza niz polowa wysokosci. Jednoczesnie dyspozycja art. 31 ust. 2 tej
ustawy wskazuje, iz rozbiérka obiekiéw budowlanych, o ktérych mowa powyZej, wymaga
uprzedniego zgloszenia wiadciwemu organowi, w ktérym nalezy okresli¢ rodzaj, zakres
i sposéb wykonywania tych robét. W tym preypadku stosuje si¢ odpowiedni art. 30 ust. 5
tejze ustawy, w mysl ktérego zgloszenia nalezy dokonaé przed terminem zamierzonego
rozpoczecia Tobét budowlanych, do wykonywania robét budowlanych mozma przystgpic,
jezeli w terminie 30 dni od dnia doreczenia zgtoszenia whasciwy organ nie wniesie, W drodze
decyzji, sprzeciwn i nie pé#niej niz po uptywie 2 lat od okreslonego w zgtoszeniu terminu ich
rozpoczecia.

Przyimujac, 1z czeéé ujawnionych w ksigdze wieczystej wspdlwladcicieli dziatki nr 24
nie zyje i nie przeprowadzono postgpowani sadowych majaeych wyznaczyé ich nastgpcdw
prawnych nie mozna zgodzié si¢ z zawartym w uzasadnieniu decyzji or UA-II/7373/313/07
z dnia 2 lipca 2007 roku stwierdzeniem o zawiadomieniu wszystkich whascicieli
nieruchomosci znajdujacych sie w obszarze oddzialywania obiektu majacego podlegac
rozhiéree. Tym samym decyzie tg wydano z naruszeniem art. 61 § 4 Kodeksu postepowania
administracyinege w zw. z art. 28 ust. 1 i ust. 2 ustawy Prawo budowlane. Zawiadomienia
0 wszczgciu postgpowania w te] sprawie dorgczono bowiem malzonkom :
i I:] pomijajac pozostatych wspoiwhadcicieli 317/640 czedci sasiednicj

nieruchomosci — dzialki gruntu nr 24 (tj

badz ich pastepcéw prawnych). Powyisze stanowi podstawg do wznowicnia postgpowania
w tej sprawie w myél art. 145 § 1 pkt 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 1. Kodeks
postepowania administracyjnego (1j.: Dz. U. z 2000 r. Nr 98 poz. 1071 z péin. Zm.).

Wydanie przez Naczeinika Wydzialu Urbanistyki i Architektury Urzedu Miasta
Sopotu decyzji nr UA-II/7373/313/07 z dnia 2 lipca 2007 roku z pominigciem udzialu
w postgpowaniu stron — wymienionej wyzej cz¢del wspotwlascicieli sysiedniej dziatki badz
ich nastepcéw prawnych doprowadzilo bezpodtednio do rozbidrki czesci pawilomu
handlowego polozonego na dzialce nr 25. Niezalenie od faktu nie przeprowadzenia
postepowania_bez udzialu stron, czym naruszomo art. 10 § 1 i art. 61 § 4 Kodeksu
postepowania administracyinego, nalezy zauwazyé, iz przedmiotowy pawilon handlowy wraz
z jego czescia polozona na dzialce 24 stanowif jednak funkcjonalng catod i poczatkowa
rozbiérka jeeo czesci (polozone] na dzialce nalezacej do Gminy Miasta Sopotu) bez wiedzy
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i mozliwodci  udzialu  w  postepowaniu  administracyjnym__ wyze] wymienionych
Scicieli Z 1 ozostale] czesei bud byla dzialaniem

dz ich nastepcow prawnych

na szkode interesu prywatnego.

Odnoszac si¢ do przyjecia zgloszenia rozbiérki pozostalej czeici pawilonu, w $wiectle
wyzej przytoczonych dokumentow znajdujgcych si¢ w aktach kontroli, stwierdzi¢ nalezy,
iz organ administracji mial wiedze o tym, iz posadowienie wymienionego budynku w terenie,
a co za tym idzie jego odlegloéc¢ od granic dzialki wyklucza zastosowanie przepisu art. 31
ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego. Wyjasnienia Teresy Ceran, iz zastosowanie mial cytowany
przepis Prawa budowlanego, a wewngtrzna granica, na ktorej stal budynek nie jest granica
dzialki, o ktdrej mowa w tymze przepisie, stoja w sprzecznosei z ustalonym w toku kontroli
stanem faktycznym, W wyniku nie wyraZenia sprzeciwu na zgloszenie rozbidrki pozostalej
czesei budynku dokonano wyburzenia, bez wydania decyzji administracyjnej w przedmiocie
pozwolenia na rozbiorke, a wiec i udzialu w postepowaniu wyzej wymienionych
wspotwlascicieli 317/640 czescei nieruchomosei, budynkuy o wartosei 104.375 zb.

12.9. Wydanie decyzji, w wyniku kidrej rozebrano obickt budowlany wpisany
do_rejesttun__zabytkéw bez decyzji Generalnego Konserwatora Zabytkéw
o skrefleniu tego obiekiu z rejestru zabytkiow:

W dniu 18 kwietnia 2002 roku Pomorski Wojewddzki Konserwator Zabytkéw
w Gdansku rozpoznajgc wniosek Centrum Haffnera Sp. z 0.0. z dnia 29 marca 2002 roku
wydal decyzjg — zezwolenie numer 162/02 L.dzPWKZ-5342/49/02/2643 na prowadzenie
prac budowlano-konserwatorskich w zespole dawnego Domu Zdrojowego i pawilonie
dawnego Kurhaus Cafe (wpisanych do rejestru zabytkéw decyzjg nr 864 z doia } kwietnia
1982 r. —obecny numer decyzji 1002) w ramach realizacji ,,Centrum Haffnera” w oparciu
o projekt budowlany opracowany przez pracownie P.P.iR. ,MAT" Sp. z o0.0. z siedzibg przy
ul. Straganiarskiej 18/19 w Gdaisku.

Na podstawie powyzszej decyzji, w dniu 29 pazdzienika 2002 roku Krzysziof
Hueckel, — Naczelnik Wydziatu Urbanistyki i Architektury dziatajac z upowazmienia
Prezydenta Miasta Sopotu, wydal decyzje nr UA-II/C/7353/486/02 zatwierdzajacq projekt
budowlany 1 wydajacg pozwolenie na rozbidrke istnigjacych obiektéw i budowg budynku
Domu Zdrojowego wraz z przylaczami: wodociggowym, kanalizacyjnym, gazowym,
elektroenergetycznym, teletechnicznym oraz odprowadzeniem woéd deszczowych. W dniu
09 marca 2007 roku Pomorski Wojewddzki Konserwator Zabytkéw w  Gdansku
po rozpatrzeniu wniosku ,,Sopot Zdr6j” Sp. z 0.0. z dnia 2 marca 2007 roku wydal decyzje
nr ZN-4151/1458/2007, pozwalajaca na prowadzanie prac w wyzej wymienionym zespole
wpisanym do rejestru zabytkow w oparciu o projekt budowlany zamienny opracowany przez
P.P.iR. ,MAT” Sp. z 0.0. z siedzibg przy ul. Straganiarskiej 18/19 w Gdansku, Projekt ten
zakladat rozbidrke konstrukciji tzw. Rotundy tj. czeéel Srodkowej d. I Domu Zdrojowego —
aneksu murowanego na planie wielobocznym z przeszklonymi szerokimi oknami
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zamknietego tarasem (wpisanego do rejestru_zabvtkdw wyzej wymieniong decyzja nr 864
Z dnia 1 kwietnia 1982 roku).

W zwigzku z czynnosciami kontrolnymi ustalono, ze Anna Wolniarska-Roszak-
Zastgpca Naczelnika Wydziahn Urbanistyki i Architektury w Urzedzie Miasta Sopotu w dniu
10 kwietnia 2007 roku wydala z upowa’nienia Prezydenta Miasta Sopotu decyzig
nr UA-ITI/7353/174/07 uchylajaca decyzje nr UA-I/C/7353/486/02 z dnia 29 pazdziernika
2002 roku w sprawie zatwierdzenia projektu budowlanego i pozwolenia na budowe Domu
Zdrojowego wraz z przylaczami w zakresie objetym projektem zamiennym i zatwierdzajacy
projekt zamienny. Bezpogrednim skutkiem wydania tej decyzji byla rozbiérka Rotundy —
obiekin wpisanego do rejestru zabyvtkéw.

Stosownie do tresci art. 39 ust. 1 ustawy Prawo budowlane prowadzenie robot
budowlanych przy obiekcie budowlanym wpisanym do rejestru zabytkow lub na obszarze
wpisanym do rejestru zabytkow wymaga, przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe,
uzyskania pozwolenia na prowadzenie tych robdt, wydanego przez wladciwego
wojewddzkiego konserwatora zabytkéw.

Jednoczesnie zgodnie z art. 39 ust, 2 ustawy Prawo budowlane pozwolenie
na rozbidrke obiektu budowlanego wpisanego do rejestru zabytkéw moze byé wydane
po uzyskaniu decyzji Generalnego Konserwatora Zabytkow dzialajacego w imieniu ministra
wlasciwego do spraw kultury i ochrony dziedzictwa narodowego o skresleniu tego obiektiu
Z rejestru zabytkow.

Nie moina zgodzi¢ sig¢ twierdzeniem Poruorskiego Wojewddzkiege Konserwatora
Zabytkoéw w Gdansku — Mariana Kwapinskiego, iz w przedmiotowej sprawie nie bylo
koniecznosci wystapienia o skreslenie reliktow d. III Domu Zdrojowego — tzw. Rotundy
Z rejestru  zabytkéw, bowiem nastgpi jej pelne odtworzenie. Nalezy zauwazyc,
iz przeprowadzenie pelnej rtekonstrukeji oznacza utracenie przez budynek wartodei
zabytkowej na skuiek calkowitego zniszczenia. Wowczas dla jego dalszego istnienia
konieczne jest wzniesienie go na nowo, przy uzyciu nowych materialow i z reguly przy
zastosowaniu nowych technologii. Odtworzony w_ten sposéb budynek nie bedzie jednak
zabytkiem w rozumieniu przepisdw ustawy z dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162, poz.1568; z péén. zm.), poniewaz nie zostanie
zachowana jego dawna substancja materialna (por. wyrok NSA z dnia 22 marca 1993 roku,
sygn. akt I SA 87/94). Tym samym ewentualna péZniejsza rekonstrukcja formy
architektonicznej Rotundy nie usprawiedliwia wydania decyzji pozwalajgeej na rozbidrke
obicktu budowlanego wpisanego do tejestru zabytkéw bez uzyskania uprzedniej zgody
organu wymienionego w art. 39 ust. 2 ustawy Prawo budowlane.

W $wietle obowigzujacego w dniu wydania wymienionej decyzji z dnia 10 kwietnia
2007 roku stanu prawnego warunkiem koniecznym diz wydania decyziji zatwierdzajace
projekt budowlany przewidujacy rozbiérke obiektu zabytkowego bylo wczesniejsze
spelnienie przez wnioskodawce tj. ..Sopot Zdrd]” Sp. z 0.0. warunku wskazanego w art. 39
ust. 2 Ustawy Prawo budowlane, czyli uzyskanie decyzji Generalnego Konserwatora
Zabytkéw dziatajacego w imieniu ministra wiasciwego do spraw kultury i ochrony
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dziedzictwa narodowego o _skredleniu tego obiektu z rejestru zabytkdw. Pomimo, iz wniosek
~Sopot Zdrdi” Sp. z o.0. takie] decvzij Generalnego Konserwatora Zabytkéw nie zawieral,
Anna Wolniarska-Roszak wydala niezgodnie z prawem decyzie umozliwiajgca rozbidrke
zabytkowej Rotundy w Sopocie.

12.10. Niedopelnienie obowigzku wynikajacego z art. 13 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomosciami:

Decyzja Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw numer 864 z dn. 01 kwietma 1982
roku do rejestru zabytkow wojewddztwa gdarfskiego wpisano molo spacerowe wraz
z zalozeniem Skweru Kuracyjnego (dawnego Domu Zdrojowego) z reliktami dawnego
III Domu Zdrojowego w Sopocie. Obecnie wskazane powyzej elementy wpisane
sq do rejestru zabytkéw wojewddztwa pomorskiego pod numerem 1002.

Gmina Miasta Sopotu w dniv 09 maja 2006 roku aktem notarialnym rep. A
nr 10001/2006 wniosta prawo wiasnosei nieruchomosci polozonych w Sopocie na pokrycie
udziatéw w podwyzszonym kapitale zakladowym spélki ,,Centrum Haffnera” Sp. z o.0.
Na nieruchomodci przeznaczonej pod budowe Domu Zdrojowego - dziatka oznaczona nr 3/18
o powlerzchni 3.762 m? znajdowaly sie obiekty, kiore zostaly wpisane do rejestru zabytkow
wskazang powyzej decyzjg Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow z dnia 01 kwietnia 1982
roku.

Zgodnie z dyspozycjg art. 13 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomoséciami (Dz. U. z 2004 1. Nt 261, poz. 2603 ze zm.) sprzedaz, zamiana, darowizna,
oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci wpisanych do rejestru  zabytkiw,
stanowigcych wlasnosé Skarbu Pavstwa lub jednosthi samorzqdu terytorialnego, a takze
wnoszenie tych nieruchomosci jako wkladdéw niepieniginych (aportéw) do spolek, wymaga
pozwolenia wojewodzkiego konserwatora zabytkéw.

W toku kontroli ustalono, ze Gmina Miasta Sopotu nie dopeinila powyzszego
obowiazku 1 cze$¢ nieruchomosci miejskich, na ktérych realizowany jest Projekt
Zagospodarowania Centrum Sopotu zostala wniesiona aportem do spdlki ..Centrum Haffpera”
Sp. Z 0.0. z pominieciem przepisdw prawa powszechnie obowiazujgcego, tj. bez wymaganego

w tym przypadku pozwolenia Pomorskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.

12.11. Poniesienie kosziéw przez Gmine Miasta Sopotu na realizacie¢ infrastruktury
wodno-kanalizacyinej oraz deszczowei, ktorej przebudowa byla zwiazana
z realizacia Projektu Zabudowy Centrum Sopotu, pomimo iz w zaloZenin Miasto
mialo poniesé tylko czesé tych kosztow, a ponadto miate mozliwosé przeniesienia
tych kosztoéw w calosci na inwestora.

Zadania wilasne gminy wynikajace z art. 7 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym
obejmuja m.an. sprawy wodociggéw 1 zaopatrzenia w wodg, kanalizacji, wsuwania
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i oczyszczania $ciekéw komunalnych, utrzymania czystosci i porzadku oraz urzgdzen
sanitarnych, wysypisk i unieszkodliwiania odpadéw komunalnych.

Zgodnie z przepisami art. 19 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 roku o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode 1 odprowadzaniu sciekéw (Dz. U. z 2001 r. Nr 72 poz. 74) Rada Gminy
przyjmuje Regulamin dostarczania wody 1 odprowadzania Sciekéw, po dokonaniu analizy
projektéw regulaminéw dostarczania wody i odprowadzania Sciekéw opracowanych przez
przedsiebiorstwa wodociggowo-kanalizacyjne. Regulamin jest aktem prawa miejscowego.
Regulamin powinien okreslaé prawa i obowigzki przedsicbiorstwa  wodociggowo-
kanalizacyjnego oraz odbiorcéw ustug, w tym m.in. warunki przylgczania do sieci.

Z kolei w zatwierdzonym uchwala Nr XXXV/578/2002 Rady Miasta Sopotu z dnia
4 patdziernika 2002 roku ,Regulaminie uslig z zakresu zbiorowego zaopatrzenia
w wodg i zbiorowego odprowadzania scickéw sanitarnych oraz wod opadowych
$wiadczonych na terenie Gminy Miasta Sopotu” okreslono w § 17, ze budowa sieci i urzadzen
wodociggowych, w tym takse urzzdzef kanalizacji sanitarnej i deszczowej dla
nowopowstatych osiedli mieszkaniowych, obiektow mieszkalnych, obiektow ushugowych,
instytucji i 0s6b prywatnych winna byé realizowana przez ich inwestor6w na podstawie
zatwierdzonej przez Miasto dokumentacji technicznej {uzgodnionej odpowiednio przez
ZW-K i Eksploatora).

7 zebranych w trakcie kontroli dokumentdw (tresé pisma Zaktadu Komunalnego
Zarzad Drog i Zieleni w Sopocie nr ZWEK/7020/03/2002/ES/CS/9 z dnia 08 stycznia 2002
roku) wynika, ze: , modernizacja sieci wynikajgca z potrzeb imwestora, ti. NDI winna byé
wykonywana przez tego inwestora, gdyz na dzien dzisiejszy Gmina nie ma potrzeb
modernizacji sieci wod-kan w tym rejonie,”

7 treéci tego pisma wynika rowniez, ze Zaklad Komunalny Zarzad Drég i Zieleni w Sopocie
Jhigdy_by nie wydal warunkéw technicznych na provlaczenia_projektowanych obiektow
Centrum Sopotu do _sieci_infrastruktury_miejskiej”, gdyz zawsze stal ma stanowisku,
ze ,warunkiem rozbudowy_dolnef czesci miasta jest przebudowa istmiejgcego kolektora
deszezowesgo i uporzgdkowanie istnigigeveh stosunkdw gruntowo-wodnych dolnego tarasu
miasta.”

Zgodnie z postanowieniami obowigzujacege w okresie uzgadniania warunkéw
podigczenia do sieci oraz podpisania umowy partycypacyjnej Regulaminu dostarczania wody
i odprowadzania écickéw to inwestor musi ponies¢ koszty budowy lub modernizacji sieci
wod-kan w przypadku kiedy realizowane s3 nowe obiekty, do ktorych trzeba doprowadzié
infrastruktur¢ wod-kan lub w przypadku kiedy w wyniku inwestycji wystapi potrzeba
przebudowy istniejacej sieci, a modernizaca ta nie jest zaplanowana przez Miasto.

Z treici pisma nr ZWK/7020/03/2002/ES/C8/9 z dnia 08 stycznia 2002 roku
skierowanego przez Zaklad Wodno-Kanalizacyjny do Wydziatu Strategii Rozwoju Miasta
Urzedu Miasta Sopotu wynika natomiast, ze Miasto nic planowalo przedmictowych
inwestycji, gdyZ nie bylo takiej potrzeby.




W zwigzku z powyzszym pedpisanie Umowy partycypacyinej. a w konsekwencji
poniesienie kosztow na realizacje czesci inwestyeii wod-kan i kanalizacji deszezowe] byto
dziataniem niezpodnym =z i Regulaminem, gdyz przebudowe infras! wod-kan
i deszczowe] musialby zrealizowad inwestor, W zwigzku z powyzszym Miasto nie bylo

zobowiazane ponosi¢ koszty tej inwestycii.

Ponadto w konsekwencji zawarcia umowy wspdlnikéw, w ktore] zapisano,
Ze na Miasto zostana przeniesione nakdady m.in. na budowe tunelu i infrastruktury, (gdzie
infrastruktura zgodnie z wyjasnieniami zlozonymi w dniu 29 sicrpnia 2008 roku przez
Zastgpce Naczelnika Wydziahu Strategii Rozwoju Miasta ma by¢ infrastrukturg realizowang
przez Spotkg Centrum Haffnera w ramach umowy partycypacyjnej, co rowniez potwierdza
ofwiadczenie zlozone w dniu 1 wrzednia 2008 roku przez Prezesa Zarzadu Centrum Haffnera
Sp. z 0.0.), wynika, ze W rzeczywistosci Gmina Miasta Sopotu ponosi koszty budowy
infrastruktury w 100%, gdyz Miasto zobowigzalo si¢ w umowie wspdlnikéw do nabycia
nakladéw poniesionych przez Centrum Haffnera na budows lokalu, tunelu oraz infrastruktury
za okre§long cene w kwocie 7.500.000 zi.

7. powyzszego wynika, ze dzialania i negocjacje prowadzone w 2002 roku zmierzajace
do podziatu kosztéw budowy infrastruktury byly dziataniami nieskutecznymi, gdyz Miasto
ostateczmie sfinansuje w catosci przedmiotowe przedsigwzigeie. Czg$¢ zadania realizowana
jest przez Miasto we wiasnym zakresie, a w pozostalej czeéci Miasto z kolei pokryje koszty
realizacji w momencie umorzenia swoich udzialéw w spélce - nabywa naklady na tunel
i infrastrukture, a wierzytelnosé z tego tytulu zostanie potrgcona z wynagrodzenia Miasta
z tytuhu umarzanych udziatow.

Doprowadzenie przez Zarzad Miasta, poprzez zawarcie Wwmowy partycypacyinej,
do sytuacii w ktérej Miasto poniesie koszty calej inwestycji, pomimo iz w obowigzujgcym
Regulaminie ustug z zakresu zbiorowego zaopatrzenia w wode i zbiorowego odprowadzania
dciekéw sanitarnych oraz wod opadowych §wiadczonych na terenie Gminy Miasta Sopotu
zawarto_zapis. ze .w przypadku koniecznosci modernizacji sieci miefskich nie plangwanych
przez Miasto, a wynikajgeych z potrzeb realizacji danej inwestycii, koszty tej moderrizacyi
pokrywa Inwestor ubiegajgcy sie o przvigezenie do sieci miejskief” jest dzialaniem Zarzadu
Miasta Sopotu na szkode interesu Gminy Miasta Sopotu,

Mozna mieé réwniez zastrzezenia do przyjetej wysokoéei oszacowanych nakladéw na prace
wyniienione w umowie partycypacyjnej, a tym samym nabyciem przez Miasto nakladow
poniesionych przez Centrum Haffnera w zawyzonej kwocie. Z tabeli zalaczonej do pisma
nt WI/Rch/4225/02 z 10 pazdziernika 2002 roku skierowanego przez NDI 8.A. do Cezarego
Jakubowskiego wynika szczegStowy podzial rzeczowo-finanowy przebudowy i modernizacji
sieci zewngtrznych. Z danych zawartych w tabeli wynika m.in. ze koszty wykonania przez
Miasto infrastruktury wod-kan. (pkt. 1.1-1.5, 1.9) zostaly oszacowane na kwote 6.047.267 2.

Miasto Sopot zlecilo realizacje tego zadania miejskiej spolce AQUA-Sopot, ktora
w drodze przetargu wybrata wykonawcg, z ktérym zawarto umowe na realizacj¢
przedmiotowej infrastruktury obejmujacej wskazany zakres. W zawartej umowie ckreslono
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laczne wynagrodzenie w wysokodei 3.659.586,05 zb. 1. kwote o 2.387.680.95 z} nizszg
(ok. 40%) od kosztéw oszacowanych przez NDI S.A.

Ponadto wskazaé nalezy, ze Gmina Miasta Sopotu wraz ze spotky AQUA-Sopot
w zwigzku z realizacjy infrastruktury poniosla dodatkowe koszty w wysokosci 626.256,50 zt
brutto zwiazane z zabezpieczeniem fundamentéw budynkéw znajdujgcych sie w sasiedztwie
Projektu Zagospodarowania Centrum Sepotu, z czego Gmina wydatkowala 289.439,68 zt
brutto, a AQUA-Sapot 336 816,82 z} brutio Zgodnic z uzgodnieniami z dnia 23 sierpnia 2002
roku to NDI S.A. zobowiazalo sig do pokrycia wszystkich kosztow zwigzanych z realizacjg
tego zadania. W 2002 roku podpisano ponadio porozumienie, ktére zdaniem Miasta mialo
potwierdzi¢ powyzsze uzgodnienia i nalozyé na inwestora obowiazek poniesienia tych
kosztow,

Ostatecznie Miasto razem ze spétke AQUA-Sopot poniosio kosziy na wrzmocnienia
fundamentéw budynkéw znajdujacych sie z sasiedztwie Projektu w kwocie 626.256,50 zt
brutto, gdyz zaréwno ,,Centrum Haffnera” Sp. z 0.0. jak i NDI S.A stwierdzily, ze zawarte
porozumienie z 2002 roku nie naklada na nich obowiazku wykonania tych prac w czgéci
zwigzanej z modermnizacja infrastruktury na rzecz Projektn, ktorg wykonato Miasto. Pomime,
iz Wiceprezydent Miasta Sopotu wyjasnil, 2e , Miasto stoi na stanowisku, iz NDI S.A. jest
zgodnie z wmowa z 2002 r. podmiotem zobowigzanym do poniesienia kosziow prac
wzmocnieniowych budynkow znajdujgcych sig w sqsiedziwie zabudowy Centrum Sopotu
[ zgodnie z powyzszym wystqpi do sqdu z powddztwem Cywilnym o zaplate” o do dnia
zakoficzenia kontroli prowadzonej przez CBA zwrot kosziow nie nasiapif, a wynik
rozstrzygnigcia sgdowego jest niepewny. Stwarza 1o zagrozenie, iz Miasto jednak nie odzyska
poniesionych kosztéw zwigzanych z wzmocnieniem fundamentéw budynkéw.

12.12. Nabycie Projektu Placu Przyiaciél Sopotu z naruszeniem przepisow ustawy
Prawo Zaméwien Publicznych oraz skompensowanie wierzytelnosci_niezgodnie

z przepisami ustawy o finansach publicznych:

W dniu 12 lipca 2006 toku zawarto porozumienje pomigdzy ,,Centrum Haffnera
Sp. z 0.0. a Gming Miasta Sopotu, w ktorym to Strony ustalily, m.in. ze:

—  na mocy odrgbnej umowy przeniesie na rzecz Miasta prawo wiasnodci oraz prawa
majgtkowe do projektu budowlanego Placu Przyjaciét Sopoty w zamian za zaplatg
ceny netto w kwocie 120.000 zi,

— zaplata ceny netto z (ytulu przeniesienia prawa wlasnosci oraz autorskich praw
majatkowych do projektu budowlanego Placu Przyjaciét Sopotu nastapi w drodze
kompensaty wierzytelnosci Centrum Hafthera z wierzytelnoscia Miasta wynikajacg
z poniesionych kosztéw z zapewnienia najemcom W budynkach przeznaczomych
do rozbiérki innych lokali mieszkalnych z wiasnego zasobu mieszkaniowego. Podatek
VAT z tytuhu umowy sprzedazy zaplaci Miasto.
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Z powyzszych zapisdw wynika, 1z Miasto nabedzie projekt Placu Przyjacidl Sopetu
za kwotg 120.000 zt + VAT. Tymcrzasem, zgodnie z ustaleniami wynikajacymi z umowy
partycypacyjnej, koszty wykonania Projektu Przyjaciét Sopotu byly wskazane jako koszty
do poniesienia przez spdtke Centrum Haffnera w ramach realizacii Projektu
Zagospodarowania Centrurn Sopotu.

Biorac pod uwage istote zawarcia umowy partycypacyjneg 1 wynikajgey z niej podzial
zadan do wykonania, a tym samym podzial kosztéw pomicdzy Miasto, a spélkg Centrum
Haffnera — Miasto nie powinno ponosi¢ kosztéw wykonania przedmiotowego projektu, gdyz
na podstawie postanowien umowy partveypacyjnej miala to byé cz¢s¢ projektn sfinansowana
przez Centrum Haffnera w ramach realizac)i Projektu,

Ponadto stwierdzié nalezy, Ze porozumienie, na_podstawie ktérego Miasto nabywa
Projekt za okreélong ceng, stanowi umowe odplatng w rozumieniv ustawy Prawo Zamowien
Publicznych, w zwi zZc skoro przedmiot zamdwienia nie znajduje sie w katalogu
przedmiotéw zwolnionych ze stosowania ustawy okreslonych w art. 4 pkt. 3 ustawy Prawo
Zamowien Publicznych - przedmiotowe porozumienie zawarte z ominieciem przepisow
ustawy Prawo Zaméwien Publicznych, Miasto nabywajac przedmiotowy projekt co prawda
nie wydatkuje srodkéw z budzetu (w zwigzku z zawarciem w porozumieniu zapisu, ze zaplata
ceny netto z tytulu przeniesienia prawa wilasnodci oraz autorskich praw majatkowych
do projektu budowlanego Placu Preyjaciol Sopotu nastapi w drodze kompensaty
wierzytelnodci Centrum Haffnera z wierzytelnoscia Miasta wynikajgcg z poniesionych
kosztoéw z zapewnienia najemcom w budynkach przeznaczonych do rozbiorki innych lokali
mieszkalnych z wlasnego zasobu mieszkaniowego), jednak przyjgcie takiego tozliczenia
stanowi naruszenie przepisu art. 20 ust. 1 ustawy o finansach publicznych, w ktdrym
to okreslono, ze jednostkami budzetowymi sg takie jednostki organizacyjne sektora finansow
publicznych, ktére pokrywaja swoje wydatki bezposrednio z budzetu, a pobrane dochody
odprowadzaja na rachunek odpowiednio dochodéw budzetu parstwa albo budzetu jednostki
samorzadu terytorialnego.

7, przepisu tego ika zakaz po ani datkdéw z pominigciem budZetu oraz nie
odprowadzania do_budzetu naleznych dochodéw. W zwigzku z powyZszym nalezny dochéd
Miasta (a takim jest zwrot kosztéw zwigzanych z przekazaniem z zasobu 4 lokali) nalezato
odprowadzi¢ do budzetn, a ewentualne wydatki na Projekt pokry¢ rowniez z budzetu
z zastosowaniem przepisdéw ustawy Prawo Zamdéwieri Publicznych.

Ponadto_zawarcie porozumienia z dnia 12 lipea 2006 roku, na podstawie ktérego
Gmina Miasta Sopotu poniesie koszty sporzadzenia projektu Placu Preyjaciot Sopotu — jest
dziataniem na szkode Miasta, gdyz na podstawie umowy partycypacyjnej miata to by¢ czesé
projektu sfinansowana przez Centrum Haffnera w ramach realizacii Projektu.
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12.13. Nieprawidlowos$ci zwiazane z zaciagnieciem zobewiazania i wydatkowaniem

§rodkéw na zaplate wynaprodzenia z tytulu wvkonanej ushigi — wyceny

nieruchomos$ci  przeprowadzonej w _dniu 19 kwietnia 2006 roku przez
rzeczoznawce majatkowego -Jadwige Iwaszkiewicz:

W my3l przepisu art. 46 ust. 3 ustawy o samotzadzie gminnym jezeli czynno$¢ prawna
moze spowodowaé powstanie zobowiazad pienigznych, do jej skutecznosci potrzebna jest
kontrasygnata skarbnika gminy (gléwnego ksiegowego budzetw) lub osoby przez niego
upowaznionej. Skoro udzielenie kontrasygnaty polega na zlozeniu podpisu (wraz z odciskiem
pieczatki i data) przez osobg wskazang w wyzej cytowanym art. 46 ust. 3 ustawy
o samorzgdzie gminnym, to nalezy przyjaé, iz czynno$¢ prawna moggca spowodowad
powstanie zobowigzania pienigzncgo wymaga bezwzglednego zachowania formy pisemnej.
Kontrasygnata udzielana przez skarbnika gminy stanowi warunck prawny, od ktdrego
istnienia ustawa uzaleznia powstanie skutku prawnego w postaci skutecznoéci oSwiadezenia
woli gminy.

Naczelnik Wydziati Strategii Rozwoju Miasta Urzedu Miasta Sopotu Regina Kaszkur
zlecajac rzeczoznawcy majatkowemu — Jadwidze Iwaszkiewicz wykonanie dla Gminy
wyceny nieruchomosci majacych stanowié whiad niepieniezny Miasta Sopotu do Centrum
Haffnera Sp. z 0.0. dokonata czynnoci prawnej, ktora w przypadkn przyjgcia zlecenia przez
zZlecemobiorce (co mialo miejsce w przedmiotowej sprawie) spowodowala powstanie
po stronie Gminy Miasta Sopotu zobowigzania do spelnienia $wiadczenia pienigZnego.
W toku czynnodci kontrolnych ustalono w sposéb bezsporny, iz Regina Kaszkur dokenujac
powyzszei czynnoéci prawnej nie zachowala formy pisemnej, co w konsekwenciji
spowodowalo brak kontrasygnaty skarbnika gminy bad? osoby przez niego upowazniong
i tym samym naruszenic przepisu art. 46 ust.3 ustawy o samorzadzie gminnym. Na niezgodny

z prawem sposéb dokonania zlecenia przez Reging Kaszkur wskazuje réwniez tresc
wyjasnien ztozonych przez Cezarego Jakubowskiego oraz Pawla Orlowskiego.

Ponadto nic zazadanie od zleceniobicrcy wystawienia faktury VAT do dnia
26 kwietnia 2006 roku tj. w terminie przewidzianym w rozporzadzenia Ministra Finanséw
z dnia 25 maja 2005 roku w sprawie zwrotu podatku niektorym podatnikom, zaliczkowego
zwrotu podatku, wystawiania faktur, sposobu ich przechowywania oraz listy towaréw i ushug,
do ktorych nie maja zastosowania zwolnienia od podatku od towaréw i ushug (Dz. U. Nr 95,
poz. 798; z pozn. zm.) skutkowato niemoznoscia zaplaty wynagrodzenia. Dopiero w wyniku
podjetych przez funkcjonariuszy CBA czynnosci kontrolnych Jadwiga Iwaszkiewicz
wystawila fakture VAT za preedmiotowa wyceng (faktura VAT nr 52/2008 z dnia 24 lipca
2008 roku). Faktura ta opiewa na kwote 8.800 2! (netto) i zostata zaplacona w dniu 28 lipea
2008 roku Jak oéwiadczyla Jadwiga Iwaszkiewicz gdyby faktura zostala wystawiona
w terminie przewidzianym przepisami prawa warto$¢ wykonane] ustugi opiewata by na kwotg
okoto 3.500 zi (netto). Tak wigc w wyniku powyzszego dziatania zleceniodawea zaplacit za
wykonana ustuge ceng wyZsza niz poczatkowo zakiadana.

82




