Warszawa, dnia ;1. 2014

URZAD ZAMOWIEN PUBLICZNYCH

Departament Kentroli Dorazne]

UZP/DKD/KND/18/13

Informacja o wyniku kontroli doraznej

1. Okrelenie postepowania o udziclenie zamowiena publicznago, ktore bylo przedmiotem

kantroli.

Nazwa i adres Zamawiajacego:  Sad Okregowy w Gdansku
ul. Nowe Ogrody 30434
80 ~ 803 Gdansk

Data rozpoczecia kontroli: 28.06.2013 r.
Data zakonczenia kontroli: . L2014
Rodzaj zamowienia: roboty budowlane
dostawa
Przedmiot zamowienia: budowa kempleksu pod nazwa ,Centrum Sprawiedliwosc”

w Gdansku wraz z dostawa wyposazenia w ramach zakupu
przez  Sad Okregowy w  Gdansku  (Skarb  Panstwa)
nieruchomosci potozonej przy ul. 3 Maj@a 9A w Gdansky,

zabudowanaj zespotem siedmiu budynkow

Tryb postepowania: prak  (zamdwienia zostaly udzielone bez stosowania
przepistw ustawy Prawo zamowien publicznych)
-
wartos¢ zamowienia: 157 000 0OG,G0 ot brutto, co stancwi 39 (58 612,80 curc
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Akt nmotacialny - Repertorium A" numer  3565/2012
z dnia 24 maja 2012 . (§ 3.1.) okreslonego
na podstawie rozporzgdzenia Prezesa Rady Ministrow
z dnia 19 grudnia 2011 r. w sprawie Sredniego kursu
zlotego w stosunku do eurg stanowigcego podstawe
przeficzenia wartoscl zamowien publicznych

(Dz.U.2011.282.1650%], w tym przyblizona wartosc:

robdt budowlanych - ckote 103 180 000,00 2

fb=n

netto,

co stanovalo réwnowsartose 25 669 220,81 euro

dostawy - 8§0%2 807,17 i nettp, <o stanowilo

rovencwartost 2 013 336,494 euro

1

Srodki UE: nie

2. Informacia o stwierdzeniy naruszen lub ich braku;

-

Woowyniky  wszczete] na wnicsek  kontrall zakupu  proez Skark Panstwa  kompleksu
nieruchomosci pod nazwg Centrum Sprawiediwosc w Gdansku”, nalezy stwierdzic, 2 doszio

do nastepujacych naruszen ustawy Prawo zamawien publicznych:

1. W dniu 24 maja 2012 r. zostala zawarta przed notariuszem, porugdzy nize] wymicnionymi
Stronami, tj.;
Prezesern Zarzadu uprawnionym do samodzieine) reprezentac)i Spoiki pod firmg
-~ orar jako kemplementanusz, upowaznicnym do samodziglner reprezentacii Spotki
pod firma: P dalej P .
tub sprzedajaca Spokka”,
a

osoby pedniqra obowegzki Dyrektora Sgdu Okreanwego w Gdadsky, dziaisigea w oimienid

1na rzecz Skarbu Panstwa’, dalej rowniez kupulacy”,
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- umowa sprzedaiy (akt notarialny Repertorium A" numer 3565/2012) w dradze, ktorej kupujacy
dokonal zakupu nieruchomos$ci oznaczonej w ewidencii jako dzialka nr 272, o obszarze
0,6132 ha, pofozonej w Gdansku, przy ulicy 3 Maja 9A o nr obrebu 80, zabudowanej zespotem
budynkéw o przeznaczeniu biurowym (oznaczonych literamu A, B, C, D, E, F i G),
wraz ze znajdujaca sie w czesci podziemnej budynkdw oznaczonych literami D, E, F i G
halg garazowa, o lacznej powierzchni 20 101,81 m* (§1.2 lit. b umowy).

Zgodnie z trescia ww, umowy sprzedazy, sprzedajaca Spdtka oswiadczyla, i2:

1. nabyla prawc do nieruchomosci potozonej przy ul. 3 Maja 9A (KW GDI1G/00231174/1)
na podstawie umow sprzedazy oraz umowy zamiany (§1.2 it @ umowy),

2. nieruchomost bedaca prredmiotem umowy podczona jest na terenie abjetym migjscowym
planem zagospodarowania przestrzennego przewidujacym dia tego terenu zabudowe
ustugows — uslugi wymiaru sadownictwa, ‘

3. budynki oznaczone literami A i B o pow. 1 569,07 m’ sg przedmiotem umowy fajmu
zawartej pomiedzy P oraz  Skarbem  Panstwa - Sadem  Okregowym
w Gdansku w dniu 12 pafdziernika 2009 r., natomiast budynki oznaczone literami C, D
i E ¢ tacznej pow. 7 036,79 m” sq przedmioten Umowy najmu zawarte] pomiedzy tymi

samym: stronami w dnil 10 lutego 2011 r.

Jednoczesnie, oscba peinigca obowigzkt Dyrektora Sadu  Okregowego w  Gdafisku
oswiadczyta, ze:
1) Jej uprawnier:a do reprezentacy Skarbu Panstwe nie ulegly zmianie,
2) pismem nr DB ~ II - 211 — 92/11/85 z dnia 22 maxa 2012 r. Minister Sprawiedliwosei
wyrazit zgode na dokonanie przez nig wszelkich formainosci zwigzanych z zawarciem

WW., Umowy.

Jak wynika z tresci § 2.1, ww. umowy, spotka P sprzedal Skarbowi Panstwa
ww. zabudowana nieruchomos¢, opisang w § 1 ust. 1 umowy, wraz z wyposazeniem
wymienionym  w  zalaczniku do umowy, za  cene  brutto 157 000 000,00 z,
a Skarb Panstwa dokonat zakupu ww. nieruchomodcl wraz 7 wypasazeniem 7a wyze] podang
ceng w imieniu reprezentowanego przez siebie Skarbu Panstwa.

Zgodnie 2 § 2 ust. 2 ww. umowy, Strony umowy csvaadczyly, 2e w my$l art, 17 ust. 3 ustawy

0 gospodarce nieruchomodciami trwaly zarzad preedmiotows nieruchomoscia z mocy prawa




nabywa parstwowa jednostka arganizacyina nieposiadajaca osobowosci prawnej - Sad Okregowy
w Gdansku,?

Stosownie do § 3.1. ww. umowy, Strony ustalily, ze cena sprzedazy w kwocie
157 000 000,00 zi zostanie zaptacona przez Skarb Panstwa w nastepujacy sposob:
a) czedd ceny sprzedazy w kwocie 80 000 000,00 zt zostanie zaplacona sprzedajgcej Spélce
w terminie 21 dni od daty podpisania ninigjszej umowy sprzeda?y, t). nie poZniej
niz do dnita 14 czerwca 2012 1,
b) czes¢ ceny sprzedazy w kwocie 38 500 000,00 zi zostanie zaplacona sprzedajacej Spéice
najpdiniej w terminie do dnia 28 lutego 2013 1., ¢ MoZlwescia wezesnie)sze) spaty,
€y czest ceny sprzedazy w kwocie 38 500 000,00 2 zostanie zaplacona sprzedajace) Spoice

najpdzniej w tarminie do dnia 28 lutego 2014 r. 2 moziiwoscia wezesdniejszej splaty.

W tym miejscu nalezy wskazad, iz przed zakupem zespoly w, budynkow wigkszose z nich,
tj. budynki ozraczone literami: A, B, C, D1 E, byly udostgpnione Sadowi Okregowemu w Gdansku

w drodze najmu,

Piarwsza z dwoch umow najmu zostala zawarta pomiedry P
(reprezentowanym przes komplementariusza )
a Sadem Okregowym w Gdansku z siedziba w Gdansku, reprezentowanym przez Dyrektora Sadu
Okregowego w Gdansku, w dniu 12 pazdziernika 2000 r,

Na podstawie niniejsze] umowy, Sad Okregowy w Gdansku stal Si§ Na Czas nieoznaczony-
najemee w petni wyposazonych nieruchomosci A | B o facznej powierzchni netto 1 569,00 m.*
Zgodnie z trescia § 1 ust. 1 umowy, wynajmujacemu  przysiugiwalo prawo ugytkowania
wieczystego nieruchomosci zabudowanej waw. budynkami biurowymi,

Umowa najmu przewidywalta, e przedmiot najmu  wykorzystywany bedzie wz.fia_czﬁie
jako siedziba sadu. Strony umowy, stosownie do tresci § 7 umowy najmu, zastrzegly na rzecz
najemcy mozliwos¢ zmiany przedmiotu umowy na zasadach ustalonych w umowie, o il najemca
wyrazi zainteresowanie pozyskaniem dodatkowe] powierzchni niezbgdne] do  prowadzone

przez niego dziatainosci.

“ Jak wynika z § 10 v, Lmowy spraedady, osoha peinina sbio
do Sadu Rejonowego Gdensk — Folnoc w Gaonsky 1 v
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Dodatkown, zapisy ww. umowy ustanawiaty na rzecz NEEMCy prawo pierwszenstwa nabycia
przedmiotu najmu w okresie jego trwania wedlug szcregtowych  zasad akreslonych
w odrebnym porozumieniu.

Wedlug ww. umowy, wynajmujacy oswiadczal rownicz, ze jest zainteresowany ewentuaing
zamiang nieruchomosci obejmujacej przedmiot najmu na wybrane nieruchomodci stancwigce
whasnosc najemcy. W takim przypadku laczna wartodc czynszu najmu zaplacona wynajmujacemu
przez najemce w okresie obowigzywania umowy, miata zostac zaliczona na poczet wartosc
nieruchomosci nabywanej przeé najemce w ramach zamiany.

Prawo pierwokupu moglo zostad wykonane przez najemce nie poinie] niz w okresie

plerwszych 10 lat obowigzywania umowy.

W dniu 10 lutego 2011 r., na podstawie drugie] umowy najmu, zawarte] miedzy tymi samymi
Stronami, zostaly wynajete Sqdowi Ckregowernu w Gdansky pudynki C, D i E, potozone
przy ulicy 3 Maja 9A w Gdansku, o tgczne) powierzchni netto 7 036,79 me,

Zgodnie z § 1 ww. umowy hajmu, wynajmujacy céwiadezyl, e jest  wilascicielem
nieruchomoséci polozonej w Gdafsku przy ul. 3 Maja 94, stanowigee] dziatks gruntu nr 1210,
12/32 i 12/33 oraz uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci obeymujace] dziatke nr 17,
o do ktdrej wynajmujacy wystapit o nabycie je) prawa wiasncsci,

Na przedmiot najmu skiadaly sie ww. budynki wraz z wyposazeniem, ktore zostale opisane
w protokale zdawczo - odbiorczym, Zgodnie z § 4 umowy, najemca zobowiazal sic
do wykorzystywania przedmiotu najmu wylacznie na dziatalnose sadowag.

Umowa zostata zawarta na  czas oznaczony, . od dnia 28 styezaia 2011 1.
do dnia 31 stycznia 2012 r. 2z mozliwoscia dalszeqo jej przediuzenia na czas nieoznaczony.
Przy czym, przekazanie przedmiotu najmu w zakresie najmu budynku € w stanie opisanym
w protokole zdawczo - odbiorczym naslapito w dnw 28 stycznia 2011 r. Natomiast protokolarne
przekazanie Sadowi Okregowemu w Gdansku budynkow D i E ¢ gcznej powierzchni 3.585,01 m*
(bez miejsc postojowych w hali garazowe; poziomu minus 2 1 minus 1) mialo nastapic
po otrzymaniu decyzji uzytkowania tych budynkaw,

W ww, umowie najmu nieruchomosci zostely powtdrzone zapisy dotyczace prawa
pierwszenstwa nabycia przedmiotu najmu (§ 7 Umowy ).

Przedmiotowa umowa  najmu  byla  zmienizna  dwukrotnie  w  zakresie  okresu
je] obowigzywania, tj. w dradze aneksu z dria 30 styczmia 2012 . {miata obowiazywad
do dnia 30 kwietnia 2012 r.) oraz aneksu 2 dnia 18 kwietnia 2012 1 {miata cbowigzywal

od dmia 1 maja 2012 r. do dnia 3
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Ostatnie dwie nieruchomosci budynkowe, t]. F oraz G nie bvly przedmiotem najmu miedzy

wW. stronami z uwagi na brak zgody Ministerstwa Sprawsedlivosc na ich wynajecie,”

Zgodnie z treScia  wyjasnien  udzielonych przez Zamawiajacego  w  pismie
z dnia 18 stycznia 2013 r., zakupu ww. nieruchomaodni przy ul. 3 Maja 9A w Gdansku
(a takie wczedniejszy najem czesci budynkdw ww. kompleksu, dalej ,Centrum Sprawiedliwosici
w Gdansku”) dokonano na podstawie przepisu art. 4 pkt 3 lit. i) ustawy 2 dnia 29 stycznia 2004 r.
Prawo zaméwien publicznych (t.j. Dz, U. z 2010 r, N 113, poz. 759), dalej ,ustawa Pzp”,
okreslajacego, ze ustawy nie stosuje sig do zamowier, ktorych przedmiotem jest nabycie
nieruchomosci oraz innych praw do nieruchomaoscr, w szezegolnese: dzierzawy | najmu.

W tym miejscu nalezy podkreslic, iz z tredci § 2.1 umowy sprzedazy zawarte] prred
notariuszem za Repertorium A" numer 3565/2012 wynika, e zakup prawa  wlasnosc
do nieruchomosci cznaczone] w ewidenc)i jako dziatka nr 272, o abszarze (0,6132 ha, potoz:one]
w  Gdansku, przy ulicy 3 Maja 9A o nr obrebu 80, zabudowane]  zespolem

7 budynkdw, za kwote 157 000 000,00 zt brutlo, cbeimowal takze meble, znajdujace sie

w ww. budynkach, wymienione w zalaconiky do ww. umowy. Oznacza to, iz Sad Okregowy
w Gdansku w drodze ww. umowy sprzecazy nabylt wilasnosé nie tylko nieruchomosc
wraz z zespolem budynkow, ale rowniez zakupii ich wypasazenie.

Tymezasem, w swietle przepisdw Kodeksy Cywilnego wyposazeniec budynkéw, w tym meble,
okreslone co do przedmictu i ilosci w wielostrenicoveym zalaczniku do ww. umowy sprzedazy,
stanowig rzeczy ruchome, a wiec rzeczy nie bodace ani nieruchomosciami ani ich cresciami
skiadowymi, ktérych zakup stanowit glowny przedmiot umowy sprzedazy, a Ktory byl objety
wylaczeniem obowigzku stosowania ustawy Praws zamdwien publicznych na podstawie przepisu
art. 4 pkt 3 hit. i) ustawy Pzp.

W tym miejscu nalezy dodad, iz w toku Kontroii ustalono w oparciu o treéé L Operatu
szacupkowego okresiajacego w dniv 30 grudnia 2011 r wartosc merdchomosc zabugowane)
poloZone] w Goarisku pray wh. 3 Maja nr 9 a. b ¢ ie LWSZYStRie budynki (ww. kompieksu)
zostaly wyposazone w meble biurowe, Wyposaione 2ostaly pokaje birowe (w biurka, szafy,
fotele, krzesla), sale rozpraw (stoly sedziowskie, fawy © biurka dla stron procesu, fawy
dle publicznosci), fawki dia petentow sadu na kondarzu, trzv pokoje goscinne w budynku
G (lozka, szafy, toaletki, krzesta, fotele)””

Zgodnie z ww. operatem, wartod¢ v, umeblowania zostala okredlona preez 1rzeczoznawce

majatkowego na kwote 10 510 139,18 zI brutto. Ustaleniz warlodci umeblowania dokcnano
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na podstawie zestawienia przygotowanego | przexazanego preez P

Nadto, w ww. operacie szacunkowym przytoczono oswiadczenie Inwestora {
Ziozone rzeczoznawcy majatkowemu), wediug ktorego: (..} wyposazenie to rostalo wykonane
na zamowienje Sadu i zainstalowane we wszystkich pomieszczeniach przez P

L)

Biorac pod uwage przedstawiony wyZej stan faktyczny, nalezy uznad, iz Sad Okregowy
w Gdarsku zawierajac ww. umowe sprzedazy, udziell de facto zamdwienia publicznego
na dostawe wyposazenia/umeblowania budynkéw zespolu, znajdujacego sig przy ul. 3 Maja 94,

bez zastosowania ustawy Prawo zamowien publicznych,

Z okolicznosci sprawy wynika, i tres¢ umowy sprzedazy zawiera konstytutywne cechy
zamowienia publicznego na dostawe w rezumieniu art. 2 pkt 13 oraz art, 2 pkt 2 ustawy Pzp,
ktorych wykladnia jest kluczowa dla ustalenia rzeczywiste] tresct ww. umowy sprzedazy Zawarte]
w dniu 24 maja 2012 r.

Stosownie do art, 2 pkt 13 ustawy Pzp, przez zamowienie publiczne” nalezy rozumied umowy
odplatne zawierane miedzy zamawiajacym a wykonawea, ktorych przedmiotem sa usiug,,
dostawy lub roboty budowlane.

Powyzsze oznacza, iz zawarcie okreslone) umawy cywilnoprawnej stanowi  udzielenie

zamowienia publicznego, w przypadku, gdy spelnicne z0stang nastepujgce warunki, ti..

1. stronami umowy s zZamawiajacy | wykonawca w rozumieniu przepisow,
2. umowa ma charakter odptatny,
3. przedmiot umowy to jeden z trzech rodzajow zamowen: dostawy, roboty budowlane lub

ustugi,

W Swietle powyZzszego, obowigzek stosowania procedury przewidzianej w ustawie Prawo
zamowien publiczaych w celu udzielenia zamdwienia wystepuje wowczas, gdy podmiot nalezacy
do jednej z kategorii wymienionych w art. 3 ustawy Pzp, zamierza na podstawie odplatnej
umowy cywilnoprawne udzielid wykonawcy zamdwienia w przedmiocie reglizaci ustugi, dostawy
lub robdt budowlanych oraz jednoczesnie nie zachodzi przypadek  wylaczenia obowigzku
stosowaria ustawy Pzp, sposrdd wskazanych w art. 4,

Cdnoszac sie do cechy odplatnosci umowy, nralezy w pierwszej kolejnosci zauvwazyd,
iz w doktrynie prawa cywilnega przyjmuje sig, ze odplaing cynnodcig prawng jest taka czynﬁoé{i,

W Ktdre) Kazda ze stron uzyskupe jakqs koreyse majalkowg, W preypadky zamdwienia publicznege




nalezy stwierdzic, iz w rezultacie wykonania lub wykonywania umowy, korzysC majatkowq
otrzymuja zarowno zamawiajacy - w postaci wykonanej na jego rzecz ustugi, dostawy lub roboty
budowlanej, jak i wykonawca - najczesciej w postaci zaptaty lub w innej, niekoniecznie pienieznej
postaci, ktdrej wartos¢ moze zostaé wyrazona w jednostkach pienieznych. Powyisze
unormowania wskazujg wigc, iz umowy w sprawach zamowien publicznych maja, co do zasady,
charakter uméw dwustronnych (dwustronnie robowiazujgcych), w raméch ktarych strony sa
zobowigzane wzajemnie do spefniania ekwiwalentnych $wiadczen.

Ustawa Prawo zamowien publicznych kwalifikuje zamowienia publiczne ze wzgledu
na przedmiot Swiadczenia wykonawcy, na zamowienia na usiugi, dostawy lub roboty budowlane.
Pojecie dostawy definiuje art. 2 pkt 2 ustawy Pzp. Zgodnie 2 tym przepisem przez dostawe”
nalezy rozumied nabywanie rzeczy, w szczegdinoéc na podstawie urmowy sprzedazy, czy najmu.
Przy czym, pojecie ,rzeczy” definiowane zgodnie 2 art. 45 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 Kodeks
cywilny ~ odnost sie do przedmiotdw materialnych o takich cechach jak: samoisiny charakter
oraz mozliwosé samodziginego  wystepowania  w obrecie, czyll jako przedmiot stosunku
cywilnoprawnego (prawnorzeczowego, zobowiazaniowego),

A zatem, kazde nabycie rzeczy o samoistnym charakterze, mogace] by przedmictem obroty,
mezaleznie od formy nabycia stanowi dostawe w  rozumieniu ustawy  Prawo  zamowier
publiczrych,

Majac na uwadze okolicznodci faktycine sprawy, a takze przedstawiony  stan prawny,
nalezy wskazad, oo nastepuje.

W przypadku aspektu podmiotowego ww. umowy sprzedazy, niewgtpliwie Sad Okregowy
w Gdansku jako podmiat zaliczany do jednostek sektora finanséw publicznych na podstawie
art. 9 pkt 1 ustawy z 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2009 r. Nr 157,
poz. 1240 ze zm.), posiada status zamawiajaceqo w rozumienis art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy.

Rownoczesnie, w S$wietle okolicznoéci faktycznych  sprawy, spotke P

nalezy uznac za wykonawce w rozumieniu definicji legaine;

Zawartej w art, 2 pkt 11 ustawy Pzp.

Nadto, nalezy podniesc, iz ww. umowa sprzedasy z 24 maja 2012 r. wskazywala w § 2.1,
iz jej przedmiotemn jest poza sprzedazq nieruchomaosci, takze sprzedai umeblovania 7 budynkow
kompleksu, za laczng wartosé 157 000 000,00 zI. A zatem, nalezy wskazac, iz na podstawie
ww.umawy  sprzedazy  doszto wprost do nabycia priez Zamawiajacego Sad  Okregowy
w Gdansku umeblowania o wartosc 8 092 807,17 #z netio, Wynagrodzenie za ww. meble
Wykonawea  otrzymat w ramach  igczne; ceny  zakupu wynoszace] 157 000-000,00  zl,

jaka  Zamawizacy  (kupujgcy)  zobowiazal s zepltacic w3 ratach,  najpéinieg)




do dnia 28 lutego 2014 r. Nalezy wiec stwierdzic, iz nabiycie ww. umeblowania miato miejsce
W oparciu o umowe cdplatna.

Jednoczesnie, nalezy wskazad, iz zakup wypasazenia budynkow, wymienionego w zalaczniku
do umowy sprzedazy, obejmujacego miedzy innymi stoly sedziowskie, Czy skanery rg uzywane
w celu zapewnienia bezpieczenstwa osaobom pracujacym w sadzie, o wartosc ponad 10 min zt
brutto, nie byt objety zadnym z wylaczen obowiazku stosowania ustawy Pzp, jakie wymienia
art, 4 ustawy Pzp.

Powyzsze prowadzi do wniosku, 7 tredd wee umowy sorzedazy z dnia 29 maija 2012 .
Y

obejmowala, poza zakupem nieruchomodci, zamdwicnie publiczne na dostawe przez Wykonawce

p na rzecz Sadu Okregowego w Gdansku,
wyposazenia ruchomego, wymienionego w  wykazie do  ww. Umowy, o wartoscl
10 510 139,18 zt brutto.

Nalezy w tym miejscu wskazaé, iz stosownie do tresci art. 10 ust. 1 ustawy Pzp,
podstawowymi trybami udzielania zamowien publicznych 5§ przetarg nieograniczony i przetarg
ograniczony. Zgodnie z art. 40 ust. 1 ustawy Pzp zamdwieniz udzielane w tych trybach,
wymagaly obowigikowego ogloszenia  w  miejscu  publicznie dostepnym w  siedzibie
zamawiajacego, na stronig internetowe] Zamawiajacego craz w myst art. 40 ust, 3 Jstavey Pzp
przekazania ogloszemia o zamowieniu Urzedowi Oficialnych Publikacji Unii  Europejskiej,
a nastepnie jego publikacii w Dzienniku Urzedowym  Unii Europejskiej z racgji wartosc
WW. wyposazenia budynkow, ktdra przekraczata prog  unijny, ckreslony w  przepisach

rozporzadzenia wydanych na podstawie art, 11 ust. 8 ustawy Pzp.”

Z uwagi na powyzsze okolicznodel faktyczne oraz prawne nalezy stwierdzic, ze przy rawarciu
ww.umowy  sprzedazy mislo migjsce  udricionic zarmowienia publicznego na  doslawe
umeblowania z ominieciem stosowania przepisow ustawy Pzp oraz z zaniechaniem przekazania
ogloszenia o zamdwieniu Urzedows Oficjalnych Publikacii Unii Europejskiej, co stanowi razace

naruszenie art. 7 ust. 113 w zw. z art. 40 ust. 3 ustawy Pzp.

2. Stosownie do tresci umowy sprzedazy z dnia 24 maja 2012 r. (akt notariainy Repertorium
LA numer 3565/2012), ktdrej zapisy zostaty prredstawione w naruszeniu Pkt 1, Sad Okregowy

W Gdansku (Skarb Panstwa) nabyl na Jej podstawie prawo wilasnosei zespolu siedmiu

£ . . . . o , o
Zgodiie & § 1 opk 1l &) rorporzadrenia z dhia 16 grucnm 2001 ¢ w sprawe kwol wartasc zamowian

raz konkurstw, od ktdrech dost wralesriony obewiqaek prockazywania cgloszen Ureetdowi Pubiikac) Unii Eu
(0202011282, 16497,

woocheall cewderania e cdaty, prég od ktdrego zamawial
byt robowazany pr2 COARYTTATE Zamidvenma oL GO na destwy Urredown Publicaci Ui

Europejskie) wynoss 130 000,00 euro,

o




nieruchomosct budynkowych © facznej powierzchni 20 101,81 m’ potozanych w Gdansku

przy ul. 3 Maja 9A.

W sklad zakupionego kompleksu budynkéw Centrum Sadownictwa®™ wybudowanych
lub wyremontowanych w latach 2009 - 2011 przez P
, dalej P ", wehodzg:
1. istnigjacy | wyremontowany oraz zaadaptowany przez Pl budynek historyczny
(bylej stajni Pruskie] Szkoly Wojennej) - Czes¢ A | B kompleksu o powierzchni uzytkowe]
1569,07 m’}?

nadbudowany | zaadaptowany budynek sali gimnastycznel (bylej ujezdzaini Pruskiej

[\J

Szkoty Wojenne]) - Czgsc € kompleksu o powierzchni usytkowsj 3 450,88 m?,°

3. nowc wybudowany jednokondygnacyiny budynck lacznika - Czest D kompleksu —
pomigdzy istnigjacym budynkiem A i B, adaptowanym budynkiem € i nowo wybadowary
dwukondygnacyjny budynek - (zesé kompleksu o iacznej powierzchni uzytkowe
3 585,91 m’ z halg garazowa o powierzchni uzytkowe] t 487,38 m?, 'Y

4. nowo wybudowane budynki ~ Cz¢é¢ F i G kompleksu o tacznej powierzchni 8 949,76 m’

z hala garazows o powierzchni uzytkowej 1 915,81 m” "

W toku przedmiotowej kontroli ustalono nastepujacy stan  faktyczny, odnoszacy  sie
do powstania ww. kompleksu budynkdw i zawarcia ww, umowy sprzedazy.
W pazdzierniku 2007 r. przedstawiciele Prokuratury Apelacyinej oraz Prokuratury Okregowe)

w Gdansku, a takze Sadu Apelacyjnego oraz Sadu Okregowegs w Gdansku zwrocili sie do wiadz

? . - - I .
Wospravise wyslepoje rawnie? nazwa tozsama Jentrum S praveedinvosci w Gdancla

% 7 ustaten koatrel wynika, i remont budynkow Czest A1 B, nalesacych do P . Zaczat sig na priefomie 2008
12009 r, Prace budowlane w ww. bugynkach zostaly ukohczone w  sierpaiufwrzesniu 2009 . W oisnie
z dnia 3 wrzedma 2009 . skeerowanym orzez P 4o Dyrektare Sadu Okrggowego w Gdansku, sbwierdgzonn

Agolowost przekazaniz budynkdw do dvspozvel sedu”. Budynekx rostat wynajety Sadowr Okregowernu w Goanskuy
w dniu 12 paddziernika 2009 r.

*w przypadku budynkdw C. D E, P olrzymato dRCyZic 0 pozwoteniu Na budows ww. Budynkdw  udyiecenode)
publiczne) dla potrzeb sadownictwa™ w dnid 2 grudma 2009 1. Wowezas P dysponowatn rabudowywany
sleruchomodely na cele budowlan: na podstawiz umowy  usyczena, awarte] ¢ Gmirg  Miasts Gdadska,
oraz przedwstepnej umowy zamiary z dna 12 hstopada 2008 . Zgodmic 2 wylasreniam:  uzyskanymi
przez UZP od p.o. Dyrektora Sadu Okregowego w Gdanskyu, budowa sudynky C zakoncavta sie v dniu 29 palidoernivs
2010 r. {data wpisu w czionnity budowy) No podstawie decyr)i Powi go Inspektora Madzoru Budowlanego w
Gdangku z dnia 29 listopada 2010 ¢ P atrzyreate pozwolenic as uzythawenie budynku O Umowa najpu
butdynku C zostala zawarla miedey P @ sadem Oxepagveyny w Gdanske w dreu $0 litego 2011 1.

H Rudowa przez P budynkdw s E rakonzivin s ow doiu 27 stycznia 2011 ¢ (data weisu do drennika
budowy). Wykanawea otrzymal docyzje Povsatowego Inspekiore Madzory Budewlanego w Gdansku o porwolen
na uZytkowanie ww. tudynkow w dnia 21 lutego 2011 . Budyrk byly wyrajmowans Sadowi Dkregovwemy «» Gda
na podstawie v, umawey najmy 2 deia 10 fatego 2001 1
Yop Clreymaio decysy: o poivwsenis na
Budowa ich zostata ukonczong w diiu 9 Serpies
w Gdansky o ponwaRrIL ng uiytkowsme ww ol

wydana Fl WOl 19 sworpma AUl
w Gdansku 2 uwag na t UE Gy Sprawie ne)

cobugynkow o Gow diin 27
¢ P WO Insperiorg T
i syiecznosa publicene) dla gotoreb s




Miasta Gdanska z apelem o udziclenic im pumoly w sprawie rozwigzania ich probleméw
lokalowych poprzez nieodplatne przekazanie obiektu o metrazu  pokrywajacym deficyt
powierzchni, wzglednie dziatki, na ktorej mozliwe byloby jego wybudowanie. Jak wynika z
dokumentacyi sprawy, najtrudniejsza sytuacja lokalowa wystepowata w Sadzie Okregowym
i Rejonowym Gdansk - Poludnie, mieszczacych sie wowczas przy ul. Nowe Ogrody 30 w Gdanskuy,
w ktorych niedobor powierzchni wynosit 5 400,00 m? "

Autorzy apelu, ktdrzy doprowadzili w styczniu 2008 r. do spotkania w ww. sprawie
2 wiadzami Miasta Gdansk, wskazywali, iz: pizy typowaniu lokalizagn naledy uwzglednic
odleglosc od kempicksu budynkow przy ulicy Strrelecka - Nowe Ogrody - Trzeciego Maja "

W lutym 2008 r. Prezes Zarzadu P _
dalej Prezes P U, gozyt  Dyrektorowi  Sadu Okregowege  w  Gdansku
(Jeden z sygnatariuszy ww. apelu wystosowanego do wiadz Miasta Gdanska), oferte wykonania
na . potizeby Sadiu Okregowego w GAansku” kompleksowe] rozbudowy | adaptacyi budynku bytej
stajni Pruskiej Szkoty Wojennej przy ul. 3 Maja © (Czesé A 1 B) znajdujace) sie na daalce nr 17,
do ktorej posiadat prawo uzytkowania wieczystego.

W oparciu o niniejszg oferte zlozong przez ¢ . sad Okregowy w Gdansku opracowal
datowany na dziert 29 kwietnia 2008 r. dokument, Pt LRoncepda poprawy warunkcw lokalowych
sqdow: okregoweqgo I rejonowego Gaarisk — Poludnie v Gdarisky 7 dalej Koncepcja "

Ww. koncepcja wskazywala w pkt 4, iz opiers sie na przedstawione] Sadowi Okregowemu
w Gdansku ,propozyci (..) praygotovania powierzchnd fokalowey, wwzgledniajgeof wszelkre
potrzeby sadowe, w budynku usytuowanym przy vl 3 Maja 9, t7. okole 300 m od budynku Scu
Okregowego w Gdansku™"" W ww. dokumencie stwierdzona, i2: oferent dekiarule przekazad
zaadaptowang powierzchnig (okoto 1879 nr') - oqqu 6 miesiecy od obopdinego uzgodnienia
kompleksowego projektu adaptacyi i w ciagu 18 miesiecy kolejne okolo 650 m’ w projektowane J]
nadbudowie”

1

Takie” ‘dane na temat wysckod AOWICIFOONL wynikeyy  Dezposrednio @ psmia skierowanego
wostyezniu 2008 1. przes preedsta SKICQU Wy Lpravaedinvose do wiadz Miasta Goafsks.

Mo wese wieOsku wskazywall oni, B ogrckivania sacdu speinaiy nieluchomode: potoione w abrebie ul, 3 Mz
~ porigdzy areszlem a Burem Pracy,
* Komplementariusz spdiks
w Ww spotke komandytowe — akey ving -

; Zgodnie z tredoig pkl 1 Konce TR PODrEWyY wWLnKGw  lokalowees
- Poludmie  Gdansky,  Brogramow ~unlr10 : ’
na dzien 25 keietiia 2008 ., Sadova Okro

Ktdra nastepnie ulegla prraksotalceny

- Poludnie potrzebna byla powicractma L5 ‘wb e
Sad Ckregowy w Gdanske omr Sad ) v
aimowane) prozz wydzialy ramicjscowe L)nggv\

d0 GUaAska) dysponowaly v Surue poie cing 11 7260
ramiejscawych defioyt powierzehini 23 vew. jednostek wyna:




Nadto, w tresci Kancepci...” wWaKazywano, 20, woko! meruchomaoser usytuowane sq chiekty
I dziatki, ktore mogg by¢ scalone nastepnie moga stworzyc kompleks oblektow sqdowych
0 powierzchni okolo 8000 rr.

Zatgeznik do ww, koncepci stanowit m.in. plan sytuacyjny zagospadarowania ww. gruntow
polozonych przy ul. 3 Maja 9, przedstawiajacy budynki ponumerowane od 1 do 8.

W dalszej tresci  Koncepcii . wyrazono stanowisko, ze sqd zainteresowany bylby obiektami
oznaczonymi nr 1 ~ 7. Réwnoczesnie stwicrdzono, ze: W fazie poczatkowey, do momentu
zakenczenia calego prredsigwziecia, w2ytkowanio przer sad powierzchn w obiekeio CENACZoNYIm
symbolem 1, t. 1870 nr' + 670 n7 odbywaloby sie na zasadzie najmu, ktorego koszt wety
20stanie w cenie koncowey rozlicrenia. 't

Zgodnie z pkt 5 Koncepg)i..", stan prawny nieruchomaodc nig objetych byl zréinicowany.
Jak wynika 2z Wykazu dziatex”, stanowigeego zalacznik nr 2a) do koncepchi, struktura

wlascicielska gruntow potozonych przy ul. 3 Maja 9 w Gdansku przedstawiata sie nastepujaco:

, : Przeznaczenie .
. Nr Numer KW ' Powierzchnia Polozenie | ___ e Wiasciciel
 dziatki | : (m?) | - Wedlugkw  Stan |
1 ‘ ’ - faktyczny |
T 7 T GDIG 00 1595/5 1227 CuliMaa Budnek L wWieczyste
i : : ki adiinistracyiny | Zgodnie 2 ‘ UZVIROWAnE
: O pOW. Lowpsem -
{ 17736 m" K Ly
18 | GDIG/DOO47834,0 [ 191¢ Ui 3 Masa droge Zgodrue 2 Gmina Miasta
| | 49 : WERSET W Gdarska
fﬁwlz;‘fi coul ' traweuk 0 Skarch Panstwa
1245 GO1G012379744 o76d Pl 3 Taren i Garare, |
3’ zabudowary | warsztaty, | Gdanska
f | budynek
A . S R S | mveszkainy
L1210 GOLG/CDG323227 14 9e2 Coul 3 Manp Dnalka { budyrek  Skarn Par

Z uwagi na powyisze, autorzy, koncepcji. . uznali za konieczne |, doprowsdzomes ¢o SVICH,
gdzie tereny przewidziane pod wszysthie ebiekty sadowe znajda sie we wiaganu wiasciciel

. g oe 17
budynku podstawowego, cznaczoneqe symboten 17

Zgodnie z trescig pkt 6 przedmictowe; LKoncepcj., kierownictwo  Sadu Okregewego

w Gdansku uzyskalo zapownienie Marszatka Wiojewodzbwa Pomorskiego oraz Presydenta Miasta
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Gdafska, ze miejscowe wiadze $q zainteresowane zamiang  dzialek przylegajacych
do nieruchomosci przy ul. 3 Maja 9 na dzialki bedace w trwalym zarzadzie Sadu Okregowego
w Gdansku, tj. przy ul. Polanki 122 oraz przy ul. Kolobrzeskiey 41, a take innych,
ktore znajdowaly sie we wiadaniu dewelopera. Zatozono, ze przejscie prawa wiasnosci
do ww. gruntow na rzecz dewelopera pozwaliloby na rozbudowe obiektu przy ul. 3 Maja 9
o kolejne okoto 7 000 m".

Zatacznikiem do  ww.  koncepcji  byla wizualizacja  przedstawiajaca  koncepcje
zagospodarowania dziatek potozanych przy ul. ; 3 Maja 9 w Gdansku (zatacznik nr 3a - 3f).

Nastepnie przedmictowa koncepcja zestata przeslana w dniu 30 kwietnia 2008 .
do Ministerstwa Sprawiedliwosc.'® w maju 2008 1. przedstawione w koncepcii przedsigwziecie
budowy przy ul. 3 Maja 9 w Gdansku infras struktury  sadowe]™®  uzyskalo Kierunkowa
akceptacje” Dyrektora Departamentu Budietu i Majatku Skarbu Panstwa w Ministerstwie
Sprawiedliwosci. Jednoczesdnie, uzaleznil on podjgcie  ostateczne] decyzji przez Ministra
Sprawiedliwosci od przediozenia przes Sad Okregowy w Gdansku nw, dokumentow, t:

1) PFU dia obu jednostek, opracowanych na podstawie docelowej obsady atatowe)

uzgodnione] z Biurem Analiz 1 Etatyzacji Sadownictwa, ™

2) szczeadlowe) koncepcii obejmujace) zakres rzeczon Wy oraz okres realizac)i przedsiewziecia,

3) oceny ekonomicznej efektywnosci inwestycii,

4) dodatkowo opinii prawnej, co do sposobu je) reatizacyi zgodnie z przepisami Prawa

zamowien publicznych,

We wrzesniu 2008 r. Swezesny Prezes Sadu Okregowego w Gdansku, odpowiadajac
na kolejne wezwania Dyrektora Departamentu Budiety i Ma jatku Skarbu Panstwa v Ministerstwie
Sprawiedliwosci o dokonanie uzupelmienia wiw. Koncepcji o wskazane w werwaniu dokumenty
(m.in. opinii prawnej na temat zgodnosci przedsiewziecia z przepisami ustawy Prawo zamowier

publicznych) stwierdzit, ze: ,nasza koncepcis rakiads (..) POTYSKINE . bm»iu}& eg0_metray

zgodnie z przepisami, ale nie w bybie przyviety Mo zedang inwestyoyinega ™™

k4 i ( . .
% 3ak wynika 2 pisma 7 dnia 28 kwiela 2008 1. skierowanego pr

do Dyrektora Cepartamentu Sudiety Majaihu Skarbu Patstwa w M rsbwie Sprawisdiivwesci oraz 2 Lum@ow«; '
do pisma aotatk sturbowel  sporzadzone) wo awiazky 7 wiciy iokalng  jska odbyta  sie weestning,  f
& disy 23 kweetnia 2008 1w budynkach ey ul 3 Maja 9 v Gdansku, :-n..(sﬁkr- tarz Stanu w !\"rir:.;tvarst'.wiﬁ?
Sprawiedlivodc zostol apocnany .z obieitem zlokalizo wmm pm ul? Maja w Gdensku, o takie & wizualizagia
koncepci rozbudowy istniejarego obiekty orar agaptacii | ntrastruktury sadows] na iym terenie”,
Jak wynika z notatks stusbowe) zaakcaptowal on projekt, (,'u’_,‘-{‘f warinsism arid kCeptacy Ministra Spravaediwesc:,

Takim  wyrazenem  nostuonn s
w d'm.f 23 kwietrig 2008 r,
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W miedzyczasie spdtka P swrdcida sig do Gminy Miasta Gdadska z propozycia
dokonania zamiany nieruchomosc, t]. mun. przekazania na wlasnosé P gruntow
przy ul. 3 Maja stanowigcych dziatki nr 12/8, 12/9, 12/10.

We wrzesniu 2008 r. Wydzial Skarbu Urzedu Miasta Gdanska zwrdcit sie do Dyrektora Sadu
Okregowego w Gdansku, w nawiazaniu do spotkatt odbytych 2z  wladzami  Miasta
(w dniach 7 stycznia 2008 r. craz 26 i 27 maja 2008 r.} w sprawie rozwiazania trudnej sytuadji
lokalowej Sadu Okregowego w Gdansku, z nformacia, 2 ,Miasto podjefo dziatania majgee
na celu kompleksowe ureguiowanie stanu prawnego terendw poloZonych w kwartale uic:
3 = go Maja, Nowe Ogrody ( gen. Dabrowskicgo, jak rownie? rozwaza koncepce docelowego
238g0SpPOdarowania tych terenow, w tym takze r uwzglednieniem udzialy inwestors prywatnego .

W zwigzku z tym zwrdcono sig jednoczesnie .o informacie cry kierownictwo sadu akceptuje
przedstawione kierunki deiatania zmierzajgee do rozwigzania problemow lokalowych gaanskiego
Wymiaru sprawiedlivosc”; ‘

W pazdzierniku 2008 r. Dyrektor Sade Ckrggowege w Gdansku, w  odpowiedz:
na ww. pytanie, stwierdzil, ze dziatania Miasta Gdanska &g zgodne z naszvmi ocrekivamami”
oraz keerunek tych drialad pozostaje réwnier w peini zgodny 2z koncepoia rozwiazamia
przedmiotowego problemu, wypracowanq przez Kerowsichwo Sadu Okregowego”

Wezesnie], ti. w dniu 30 wrzesnia 2008 r., zostato podpisane migdzy P L Gming
Miasta Gdafska porozumienie w celu zawarcia umowy zamiany, okredlajace wartosé
poszczegolnych praw do nieruchomodci bedacych przedmsotem negociacl prayszie] umowy
zamiany. Przedmiotem porczumienia byly m.in. neruchomosa poloione przy ul, 3 Maja nalezgce
do Gminy Miasta Gdarniska. Strony porozumienia okreshty wartosC prawa uzytkowania wisczysteqo
nierychomosci potozonych przy ul. 3 Maja, 4. dzialki nr 12/8, 12/9, 12/5 i 12/10 na laczna
wartos¢ 6 291 016,00 zt. Réwnoczesnie Gmina Miasta Gdanska wyrazila zqgode na udostepnienie
spolce P " znajdujacych sig na nich zabudowan na cele zwigzane z dekonaniem oniedzin
I inwentaryzacjl oraz w celu uzyskania pozwolenia na budowe w zakresie planowanej inwestyci
obejmujace] wybudowanie kompleksu biurowego oraz remont | adaptacie wybranych obiektow,

W dniu 13 pazdziernika 2008 1. doszio do zawarcia, pod warunkiem, migdzy nastepuiacymi
MWonami, tj. P . Gming Miasta Gdanska a Skarbem Panstwa, przué(]‘wste-;fpnej UMowy
zamiany oraz oddania gruntu w uzytkowanie wieczyst2 (Rep. A" nr 10 379/2008).

W drodze ww, przedwstepne] umowy zanvany, spélce P zostaly udostepnione
przez Gmine Miasta Gdanska oraz Skarb Parstwa dziatki re 1248, 12/9, 12/5 oraz 12/10

najdujace sie przy ul. 3 Maja 9, na cele zwiqzane ; dokonaniem oaledzin i inwentaryzad

znajdujacych sie _na nich zabudowsn orez_na geie budowlane w celu uzyskania pazwolenia

na_budowe w_zakresie planowane] inweslyc) abernuiace] wybudowanie kompleksy Biurowens
L ) 51 A A3 Owedy

oraz remont I adaptacie wybranych obiektow na cee budowlann - do dnia nabycia byeh d

rzez P (§ 12 pkt 7 umowy). Jednym z dwdch warunkdw doidcia do skutku
e v . p ' }
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WW. przyrzeczone] umowy zamiany, bylo darowane przez Skarb Panstwa na rzecz Gminy Miasta
Gdanska dz. ew. nr 12/10.

Pismem z dnia 14 listopada 2008 r. Zastepca Prezydenta Miasta Gdanska przekazat Prezesowi
Sadu Okregowego w Gdansku informacie o nastepujace) tresci: srealizujdc nasze wspdine
ustalenia dokonane na spotkaniach w dniach 26 i 27 maja 2008 r., podczas ktorych wystaoiliscie
Paristwo z inicatywq zagospodarowsnia terenu ey w3 Maja na polrzeby  wymaru
sprawiedliwosci przez podmiot prywatny, PrOwadzimy  rozmowy 7 partnecem prywataym,
i P . ktorych  przedmiotem  jest  pozyskanie odrowiednich  nieruchomodct
Jak 1 ich zagospodarowanie, pod katem potrreb gaanskiego sadownictwa. W zwiazku bowiem
2 KONCEPCIq zagospodarowantia terenow poloionych migdzy vl 3 Maja a Gen. Dgbrowskiego
istrieje  realna  moiiwosc  usytuowania v tym  miciscu obiektow gdarnskiego  wymiaru
sprawiedfiwosci, ”

W pismie skierowano prosbe o przekazanie wigzace] informacji czy ,sa Panstwo
zainteresowani realizacjy inwestycji polegajace] na budowic na tym terenie obiektow stuzgcych
gdanskiemu sadownictwu,”

W dokumentacji sprawy brak jest pisma, z ktérego bezposrednio wynika zgoda Prezesa Sadu
Okregowego w Gdansku na ww. drzialania wiads Miasta Gdanska, Miemnie;, moina
taka akceptacje wywies¢ wprost z kolejnych pism w sprawie, w tym ze zgodnego zamiaru

i celu dziatan podejmowanych przez strony zaangazowane w realizacje ww. koncepgji.

W listopadzie 2008 r. Dyrektor Departamentu Budzetu i Inwestycji  Ministerstwa
Sprawiedliwosci  poinformowat Dyrektora Sadu Okregowego w Gdansku o zaakceptowaniu

Programu Funkgjonalno — Uzytkowego dia Sadu Okregowego w Gdarisku.

W dniu 15 grudnia 2008 r. Prezes P ziozyt wiiosek o zmiane miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego 1111 Srédmiescie, rejon Grodzisko w miescie Gdansku,
dia terenow polozonych przy ul. 3 Maja 9, objetych ww. koncepcja  kierownictwa  Sadu
Okregowego w Gdansku. Wnioskodawca wskazal we wniosky, 1z sklada go w zwiazku
z problemami lokalowymi Sadu Rejonowego | Okregowegno w Gdahsku oraz rlanowang budowg
nowych budynkdw uzytecznoscl publiczne] w Gdarsku na czesc dzialki nr 12/5 vraz na dziatkach
nr12/8, 12/9, 12101 17,

Rownoczesnie, P WROsitO o przyjocie w zapisach nowego planu MiejsCowego
nastgpujacych  parametrow  dla terent inwestyciii - maksymalna wysckase  zabudowy
39,0 m n.p.m. (czyli wysokosE 6 pietra), - maksymalny procent zabudowy 70%, - maksymaina

dopuszczalna inlensywnosé 4,5, - minimalny  procent powierzonni biclogiczne czynne; S4g,

- przy Jednoczesnym  utrzymaniu  dotychczascweqo  proeznaciena  lereny - uslugi U33
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ionr 17w zakresie usytuowania budynkdw na dzialce, rodzaj dachu, rozplanowania
i proporcji  otwordw  okiennych, kolorystki 7z dopuszczeniem  ich nadbudowy za zgoda

Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw. 2

Jak wynika z przekazanej w sprawie dokumentacji, w tym okresie, na zlecenie P

trwaly prace studialne i projektowe nad nowym kompleksem biurowym przy ul. 3 Maja.**

W maju 2009 r., P ctrzymato zgedg Pomorskiege Wojewddzkiego Konserwatora

Zabytkbw na wykonanie prac adaptacyjnych na cele biurowe w budynku stajni kompleksu

Pruskiej Szkoty Wajennej przy ul. 3 Maja 9A na terenie dziatki nr 17 w obrebie ew. 80 w Gdansky
(Czes¢ A i B kompleksu). Termin rozpoczetia prac zostat ustaiony na dzien 29 maja 2009

(zas termin ich zakoAczenia okreglono na dzien 30 wrzesnia 2009 ).

Pismem z dnia 23 czerwca 2009 r. Prezes P {znak: L.dz.1247/PW/09) poinformowal
Dyrektora Sadu Okregowego w Gdahsku, e w sierpaiu 2009 ¢ zostanie ukohczony remont

generalny ww. budynku polozonegc przy ul 3 Maja (czes¢ A 1 B kompleksu),

w bezposrednim sasiedztwie sadow zlokalizowanych przy ui. Nowe Ogrody, aresztu sledczeqgo
oraz najwazniejszych urzedow administracji publicznej w Gdansku, o facznej pow. 1900 m?. %

Prezes P wskazywat, 2e. ,ze wzgleau na swoja lokalizacie, powierzchnig, standard
wykoriczenia oraz funkcjonainosé oferowany obiekt moze rnakomicie weisal sie w aktuaine
i przyszie potrzeby lokalowe Sacu Okregowego w Gdarsky” Pismo informowalo rdwniez, - -
e P © jest obecnie w trakcie poszukiwanma najemcy na ten budynex, a takZe,
ze jest ,gotowy prreznaczyd calosc przednuotowego budynku biurowego widqcznie na poitrzeby

Sqau Okregowego. "W tym celu Prezes P, zaproponowat Dyrektorowi Sadu Okregowego

2 Jak wynika 2 preekazane] dokumentaci, Dyrektor Sadu Okregowego w Gdansku w dniv 10 lipca 2008 ¢ dokonal
uzgodrien z Wojewddzkin Konserwatorem Zatyteow odnuinie mozhwych do zeakceplowania zmian w Karcie tercou
do mejscoweqo plasy ragospodarowania preestrzennege ar 115117, 2 woodnienia e omowit 2 preedstawicielrm
potenciainego inwestora oraz preekazal bezpodrednia pracowin projektowe] dastagee) na decenie spotki P

Ponagto, Dyrektor Sadu Okregowego w Gdansku viskazar, e uzgadreenia dokonane z Konserwatorem, umaeliwiaja
podwylscenie wysoRoc cabudaowy wo zakrese obiekiow  bowo prejeiiowanych oraz porwoly no oditapienie
ol koniecznoscd zachowania | ochrony jednego 2 budynkow” istnie) T oZmiany mualy umedlivad wyhworzenie
peiadane) powierzchni umoriiwiance) raspokjonie potrzeb Saduy

Dyrektor Sgdu Okregoweao w Gdansku wystepowad do Pomorskieus Konservatera Zabyikdwe w SusAsky w Sprawie
podwyizzena maoksymaing] wysokasc zabudowy prry w ja 9w Gdanshu do wysokosc 6 pistrn takie
w paidzierniku 2008 r Wowczas wskazywad, e oroblemy lokal ad aulorar squow gdanskich) moie roswiazal

proposycja P jednakee awarunkiem urz Arientd porosta)e O konictznosd osiagnicda
poziomu §-1e] Kondygosci na i resahizwanyon Budy iy
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w Gdansku spotkanie, w trakcie ktorego moglby omoved zatozenia ewentuatnej wspdipracy
obejmujacej najem powierzchni biurowych na rzecz Sadu Okregowego w Gdansku. ™

Jak wynika ze stanu faktycznego sprawy, w tym samym okresie trwala wymiana
korespondencji miedzy Urzedem Miasta Gdariska a Pomorskim Urzedem Wojewddzkim w sprawie
dokonania przez Wojewode Pomorskiego na rzecz Miasta Gdanska darowizny dziatki
0 nr ew. 12/10 cbreb 80, zabudowane} budynkiem hali sportowej, ktory preewidziany
Jest pod dalszg rozbudowe kompleksu budymow Ktore zostalyby zaoferowane gdanskim sadom
W celu zaspokajenia ich potrzel lokalowych ™

Ostatecznie, w dniu 8§ wrzesnia 2009 r. Skarb Panstwa przeniost w dredze umowy darowizny

whasnosé dzialki stanowiacej grunt nr 12/10 zabudowanej budynkiem hali spartowel z czescie

a

administracyjnc - hiurows (akt notarialny Repertorium A nr 8530/2009) .na_cele publiczne

2wigzane 7 lokalizacia na tvm terenie budvnkow Jednostii wymiaru spravwiediivasc” zas Gmina

Miasta Gdanska ww. darowizne przyjela ¢ oswiaderyta, ze powyiszq dziatke nabyvwa na cele

publiczne zwigzane z lokalizacia na tym terenie budynkow Jjednastek wymiaru sprawedivosci

Przed dokonaniem ww. darowizny, w pismie z dnia 1 lipca 2009 r., Prezes oraz Dyrektor Sadu
Okregowego w Gdansku skierowali do Ministra Sprawiedliwosci prosbe o wyraZenie zgody
na najem ckolo 1900 m”™ powierzchni w obiekce orzy ul, 3 Maja 9 w Gdansku, W pismie
powolana sie na ,przesiang Kierowsnictwy Minisierstwa Sprawredfiwasc pismem Nr 0.0, — 630
- 1/08 z dmis 28.04.2008 r. - koncepcye poprawy  warunkow  lokalowych  sadownictwa
gdaniskiego, ktora uzyskaia wstepng aprobate w trakcie wiz i lokalne) w dniw 23 kwietnia 2008 .
W pismie do Ministra Sprawiedliwosci wskazano, iz LPriedmiotowd  zgoda  porostaje
W scisfym qu zky ze  wspomniang Koncepaid i odnosi sie do ostatniego  wystapienia
Prezesa P, Z dnia 23 czerwea 2009 ¢ " Autarzy stwierdzali w wystapieniu, e 70063
Stanie sig  faklyczng akceptacia wypracowancoo w  Gdarisku fOZWIgzania.  ktore pozwali

na wyeliminowanie problemdw lokalowych gdariskich saddw — Okregowego | rejononego”

Dyrektor Sadu Okregowego w Gdansku przypominad Ministrow, ze zgodnie z zatoZeniamy
wypracowaneqo rozwiqiania, koszty najmuy tego jak | kolejnych obiek, tow, moga zostad zaliczone

w poczet ewentuaing} ceny zakupu tych nicruchomosar

,rSr\mo prrez Urzad Miasta Gdonska,
¥ 122107 rgodme ¢ koncepcia
wyoh 0 woana gy i
XU weermiang  spravied
3 2009 v skicrowanym orrer Wojed o
distzeqo  przedmiotows  reerucnoninds
le publiczne rwigrane ¢
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W dalszej tredei pisma wskazywano, ze: ,w Hch warunkach, ISIOING POTOStaie sama sgodd
na najem Jjako sposob realizacy zamiary, natomiast kwols fapny pozostataby vepaikows

negocjacyi i moziiwosci sfinansowania v ramach posiadanego budietu™

Pismem 2z dnia 4 sierpnia 2009 r. Ministerstwo Sprawiedliwoesc wyrazito zgode ,na wynajecie
przez Sqd Rejonowy Gdansk - Poludme w Gdansku pomiesezczen o povierzchni 1551 ar

przy ul. 3 Maja 9 od Pr

W dniv 12 paZdziernike 2009 r. zostaiz rawarta PErwWsZa  umowa naymu budynkow
remontowanych w Etapiec T - Czesd A 1 B (wraz 7wy posazeniem). Umowe 72 strony
Wynajmujacege podpisal Prezes Zarzadu P . Ze strony Najmujacego

Dyrektor Sadu Okregowego w Gdansku,

Wodniv 2 grudmia 2009 r. P izyskate decyzje Wydziatu Urbanistyki, Architekrury

t QOchrony Zabytkow UM w Gdafnsku o zatwierdzeniv projektu budow wianeqo | udzieleniy

P pozwolenia na budowe dwdch budynkow D0 E uzytecznode: publiczrer dla potrzed

sgdownictwa, 2 dmupozif}mowa hala garazows, adaptacie 1 przebudowe istniejacegn budynky Sali

gimnastycznej w czesci C, lacznika do hali garazowe] w czeser B wraz z instalacjami wady zimnej,

cieptej (..} na terenie polozonym przy ul. 3 Maja w Gdansku, obgjmujacym dz. nr 17, 18, 12/10,
12/32112/33 obr. 80.%

W dniu 30 grudnia 2009 r. Rada Miasta Gdanska p djgta uchwate w sprawie miejscoweqo
planu ragespodarowania przestrzennego dia ul. 3 Maja 9, dokonujac zmian uwzgledriajaoych
wniosak P ML, Wozaxresie maksyma!nej wysokosci zabudowy. Zgodnie z uchwalg Rady
Miasta Gdanska przewsdziano przeznaczenie ww. terendwy wylacznie na ,usiugr wemiEny

sprawiediiwvoscy”

Wober  nowege  planu zagospodarowania  przes trzernego dla ul 3 Maja 9

w Gdansku, spdika P Zlozyta pod koniec kwietnia 2010 r. w Urzedzie Miasta Gdanska

wnicsek o zamiang W, d{écyzj% 0 pozwoleniu na oudowe. W odpowiedzl, na podstawie decyzi

Wydziatu Urbanistyki Urzedu Miasta w Gdansku zostal zatwicrdzony zamienim v projekt budowlany

boudziclone  ww, spolce  pozwolenie  na hudowe  obiektdw uzytecznosct  publiczne]
dla potrzeb sadownictwa cbejmujgcy realizacje:

jednokendygnacyjnego budynku tacinika - Cigsc D pomiedzy istnigjacymy budyrkan

A1 B, adaptowanym budgynkem Cincwa © Tes0ig Lospoiu budynkaw E,
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- pigciokondygnacyjnego budynku - czesc E,
adaptacji i przebudowy istniejacego budynku Sali gimnastycznej w czesci C ¢ halg
garazowg pod zabudowe, wraz z instalacjami.
dwoch budynkdow D i E  uzytecznosci publicznej dla potrzeb  sadownictwa,
z dwupoziomowa halg garazowa, adaptacje i przebudowe istniejgcego budynku Sali
gimnastycznej w czesci C, lacznika do hali garazowej w czesci B wraz 7 instalacjami wody
zimnej, cieptej (..) na terenie polozonym przy ul. 3 Maja w Gdanskyu, cbejmujacym
dz. nr 17, 18, 12/10, 12/32 1 12/33 obr. 80,

W pismie z dnia 22 lipca 2010 r. Prezes P zwrocil sie do Dyrektora Sadu
Okregowego w Gdansku z informacja o planach oddania do uzytkowania na przetomie listopada
I grudnia 2010 r. budynkdow czes¢ C, D i E w realizowanym kompleksie przy ul. 3 Maja 9A
w Gdansku.

Jednoczesnie, Prezes P poinformowat, ze 7 korcem 2010 r, bedzie mogi 2acferowac
Sadowi Okrggowemu w Gdafsku ww. nigruchomodci o pow. 8 500,00 m’. Wskazal takze,
ze spolce P udaio sie rozpoczad prace archeologiczne na nieruchomaoscl, na ktorej
zaprojektowano budynki F i G, Oswiadczyt, ze ich wynajyem nastapi do kofica 2011 r.

Prezes P - zaznaczyl, zer ,wszystkie budyoki prrewsduie do dyspozycyi Sacu
Okregowego w Gaarsku”

W dniu 22 wrzesnia 2010 r. Wydziat Urbanistyk:, Architektury 1 Ochrony Zabytkdw Urzedu
Miasta Gdanska zatwierdzil spotce P zamienny projekt budowlany | udziell porwolenia
na budowe ~ budynkdw Fi G,

W dniu 8 listopada 2010 r. Dyrektor Sadu Okrggowego w Gdahsku przesiat do Ministerstwa
Sprawiedliwoscl wnicsek o udzielenie zgody na najem kolejnych powierzchni przy ul, 3 Maja 9.
Rownoczesnie do ww. wniosku zostal Zataczony dokument, pt. JINICIATYWA NA RZECZ
POPRAWY  WARUNKOW  FUNKCIONOWANIA SADOWNICTWA GDANSKIEGO", pedpisany
przez Prezydenta Miasta Gdanska, Przewodniczacego Rady Miasta Gdanska, Przedstawicieli Sadu
Okregowego w Gdansku (Prezesa oraz Dyrektora) oraz Prezesa P

We wstepie ww. listu intencyjneqo zapisano, 2e: , IWiacze Missta Gdariska LZN3IG 28 2353003
miciitywe  Kierowsictwa  Sadu  Okregowego  w  Goarisky  w sprawie  udxelenia  pomocy
W rorwigzaniu proplemow funkciorowania gaanskich jednostek Wymiaru Sprawiediveosc”

W/ pismie wskazano: | Strony Inigjatywy popierass propozveie LAGASPOFIOWSNG  tereni

pofozonggo przy ul 3 Maja na potrzeby gdanskiego sadownictwa prees podanol prywatny,
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publicznef do dyspozycyi organdw sadownictwa, majd na wwadze uregulowanie stanu prawnego
terenu {...)"

Na zakonczenie pisma sygnatariusze odwiadczyli, iz: LSrony iniciatywy zgodnie prayimuja,
Ze wychodzi ono naprzeciv oczekiwaniom kierownictwa Sadu Okregowego w Gaansku oraz maja

nadzieje, Ze powyisza inicatywa zyska peing aprobate wiadz resortu sprawiediivosc,

Wezesniej, tj. w dniu 5 listopada 2010 r. doszle do zawarcia miedzy P a Gming
Miasta Gdanska umowy, w drodze ktdrej P nabyto prawa do dziatek
stanowliagcych grunty nr 12/8, 12/29, 12/32, 12/33, 12/10, &; '22, potozonych przy ul. 3 Maja.
Zgodnie z § 1 (str. 5) umowy zammany, Miasto Gdansk oéwiadczyio, e dziatk gruntu 12/8, 12/29,
12/32, 12{33, 12/10, 6/22 zgodnie 2z ustaleriam: miejscowega  planu zagospodarowania
przestrzenneqo, Srédmiescie - Grodzisko rejon ul. a1a 94 w miescie Gdansku przeznaczone
54 pod zabudowe uslugow ~ ustugi wymiaru sprawiediwosci.

W o dniu 10 lutego 2011 r. zostala zawarts somigdzy P
a Sadem Okrggowym w  Gdansku, reprezentowanym pizez Dyrektora Sadu Okregoweyo
w Gdansku, druga umawa najmu, obejmujaca budyrkl C, D i E wraz z wyposazeniem apsanym w
protokole zdawczo - odbiorczym. Umowa miala obowi mzywal od dmia 10 lutego 2011 .

do 28 stycznia 2012 . z prawem pienwszenstwa natycia budynkow przez najemce (§ 7 umowy),

W pismie z cnia 12 sierpnia 2011 r., Prezes Gdansku poinformawal Dyrektora
Sadu  Okregowego w Gdansku o zakoficzeniu  prac wykonczeniowych  w  budynkach
F U G, rownoczednie wskazujac, 2e wyjsciowa kwota za nabycie komplaeksu budynkdw,
o laczne] powierzchni catkowite] 20.102 m", wraz 7 petnym  wyposazeniem,  wynosi
170 000 000,00 zi netto do negocjacii, 2 moiliwosciq rozlozenia na raty na okres 2 lat,

W 2vgzku ze zlozeniem przez spdtke P ‘ v, oferty, Dyrektor Sadu Okregoweno

Gdansku zwrdch sie pismem z dnia 16 sierpnia 2011 r. do Ministra Sprawiedlivosc
(za posrednictwem Dyrektara SA w Gdansku) o wyrazenie zgody na zakup dla potrzeb
sadownictwa gdanskiego kompleksu budynkow przy ui. 3 Majs 9 w Gdansku. Wskazat, 7e cena

zakupu  nieruchomodci  zacferowana  prrez deweiopera moze ulec  cbnizeniu  m.in.

T drniu 4 istopada 2010 1. carzadeeniem or 1646710 Presycenta Masta Gdatska zostala wdana 2gada o
nieruchomaosc pormied:y G mq Miasta Gdanska ¢ » = Gy vk
poniosionyeh  nakiaddw. W uzasadrioriy sareadzenia j
priez wladze Griviny Miasta Goonska |0

S0tk doatek potoranych pray ul. 3 Mags 9 pog |
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poprzez rozliczenie w tym zakupie wartoéci nieruchomodci znajdujgcych sie przy ul. Polanki 122
oraz ul. Kolobrzeskie; 41.

Zgodnie z trescig pisma, cena wynosilaby wowczas: 142 213 000,00 2 {re wskazano
czy jest to kwota z podatkiem VAT badz bez podatku VAT). Do pisma zostala zataczona,
m.in. ,Ocena ekonomiczna efek tywnosci pozyskania nieruchomosc w Gdarisky przy ul 3 Maja 97

W odpowiedzi na to pismo, w dniu 24 sierpnia 2011 r. Minister Sprawiedliwosci poinformowal
Dyrektora Sadu Ckregowego o ,kierunkowej akeeptac)i” propozycji zakupu ww. nieruchomadc
wraz z wygaszeniem trwalego zarzadu do  nisruchomodc przy ul.  Kotobizeskie; 41
oraz  Polanki 122, Minister upawainid  Dyrektora do dalszego  prowadzenia Sprawy,
W tym zatalwienia wszystkich spraw formalno - prawnych, w tym prowadzenia negocacii

z oferentern, ostatecznego przedstawienia oferty zakupu z uwzglednieniem mozlivoic zakupu

w czterech latach budzetowych,

W kolejnych miesiacach, roku 2011 oraz 2012, trwaly negocjacje miedzy spotkg P
a  przedstawicielami sadownictwa gdanskiega | Ministerstwem Spraviedihwesc
przy zaangazowaniu pozostatych stron inicjatywy, w szczegolnodci wiadz Miasta Gdanska,
odnoénie ceny nabycia przez Skarb Panstwa catego kompleksu polozonego przy ul. 3 Maja OA
w Gdansku. W cefu ustalenia ww. ceny sprzedazy, trzykrotnie zlecano przeprowadzanie wyceny

kompleksu przez bieglych rzeczoznawcdw majatkowych

W styczniu 2012 r. Ministerstwo Sprawiedliwosc ustalito, na podstawie przeprowadzonych
transakcji, ze wartos¢ m? nie powinna przekroczye 7800 z¢ brutto. Zdecydowano sie przedstawic
deweloperowi ostateczng oferte zakupu za kwote 157 000 000,00 zt brutto (pod warunkiem

odliczenia kosztdw najmu).

Dailsze negocjacje toczyly sie wokdl odliczenia od kv woty 157 000 000,00 zi kosztow najmu
oraz wartosci nieruchomosci podlegajacych zamianie,® Prezos p nie 2gadzat sie
na sprzedaz kompleksu za cene 157 000 000,00 21 7 potracenient wartodci nieruchomodei

oraz kosztéw najmu. "

o Miresterstwe Sprawiediviosa state na STANDWISEL, £8 iy
Zamegnie grar ‘apla»r‘nyrh KWOL 23 pajermn wg stanu na dzied
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Wodmu 22 maja 2012 r. Ministerstwo Sprawiedliwosa wydaio gsobie peinigoe; obowiazk

Oyrektora  Sadu Ckregowsgo v Gdansku, 20002 na zakup na rzecz Skarbu  Panstwa
¥ 4 €y J QOGE

nieruchomodcl potozonych przy ul. 3 Maja 9b, za kwote 157 000 000,00 21 brutto, platng w trzech

kalejnych latach budzctowych, wartos pierwsze y 80 min zt. "

W dniu 24 maja 2012 r. doszio do zawarca muadry spolkg P ' a Skarhem Panstw
umowy sprzedazy kompleksu budynkéw  potozonyich przy ul 3 Majs 9A w o Gadansku

{Rep. A nr 3565/2012) za cene 157 000 000,00 2t brutto.

Woooym miejscy nalery  wskaral, ¢ cgodne wyjgstieniami udzielnyri
przez Zamawiajacego wo pismin z doia 18 styczpia 2013 r, zakup przez Skarb Panstwa

ww. nleruchomosel prezy ul. 3 Maja 94 w Gdansku (a takze wozesniejszy najern budynikdw A, B, C,

D, E czesc wehodzacych wo oskiad  Komple

na podstiawie wylqczenia okreslonego woart, 1 pkl 3 6% 1) ustawy 2 dnia 29 stycznia 2004 1,

Lentrum Sadownictwa™ zostal dokonany

Prawo zamcwien publicenych (by. Dz, Uz 2000 r, & 113, poz. 759), Gale} L ustawa Pen”
Ktory stanowi, ze ustawy nie stosuje sie do zamdwien, Kiorych przedmiotem jest nabycie
nigruchomasci  orez  nych praw  do mieruchomoso,  w o szczeqdlnosci  drinrzawey

i najmu.

W ocemie UZP, dalsze ustalenia dokonane w toku przedmictowe) kontrod doraznej
Mie pozwaiaja na podzielenie ww. stanowiska Sgou Okregowego w Gdarisko. Wskazuig
ore bowiem, iz budowa zespolu wiw. budynkdw odbywala sig w porozurmieny 2 uwzglednieniem

wyinagan oraz oczekiwan Kierowrnictwa Sadu Okregowego w Gdansku  za  Kierunkows

akceptacjy” Ministerstwa Sprawiedliwosci,

Do oowyzszego wniosku prowadszi analizs 2¢ gromadzoneg] dokumentac), w bym dokementac il

techniczngj zawierajgoe) projekty ww. puosynkow oraz tresd praekazanych zeznan swiadkow,

L
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Jedna z wiadomodci jest datowana na dzied 21 lipca 2009 r. Nadawca wiadomosc Lva
pracownik pracowni architekioniczng] zaangaiowane) ez spotke P ' , zas adresatem
Dyrektor Sadu Okregowego w Gdansku, W/ tytule wiadomoscl zapisano: .Sad w Gdansku
przy ul. 3 Maa - Etap 17 Zatacznikiem do wiadomosal byl projekt sadu (I Etap) w formacie PDF.
TresC wiadomosch wskazuje, ze zostata ona przekazana Dyrektorowi Sadu  Okregowego
W porozumieniu z nim. VW dniu 22 lipca 2009 r. Dyrextor Sadu Okregowego w Gdarisku ponownie

otrzymal projekt sadu w formacie PDF - 11 Etap.

Woobym  mescu naledy  zaznaczys, 17 wyre] opisana  korespondencia  elekiromiczna

e

zostata wymieniona miedzy  pracownikiem  firmy

projekt a Dyrek

Okrogowego w Goancky na okodo 4 cawardem pHerwsie) ummey namm
budynkdw A 1 B {umowa 2avearta  w o dniu 12 paidzierniks 2009

Graz na okoin 24

SO (5‘;- :
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Nadto, z analizy projektdw kompleksu wynika, 7o zawieraja one podzial na wydziaty
oraz zagospodarowanie, w tym umeblowane odpowiednie do sprawowania funkaoj wymiarg
spraw.*iedliwr_xéct. Preyitadowo rzuty projeklu budowlaneco remontu | Kompleksu Dudynkdw

.

ytecznoscl  publiczne]” przy ulicy 3 Maa  w  Gdansku na  dziaikach DZnaczonych

nr12/10, 13, 12/9, 17 oraz czesci dziatki 12/5, 12/8 (wersia 3 7 dnia 30.02.2009 r. j, zawletaja

aranzacjg sal rozpraw, a wiec wnetrz typowych dia budynkdw wymiaru sprawiedliwascn

Projekt  zawizea  takfe  podzial  funkcjonalny  na poszczegoine  wydzialy  sadu,
np. Wydziat T Cywilny, Sad Grodzki, Wydzial 1x Cywiliny, Wydzal 1 Sekgla X1 O wilnego,

Administracii.

Sytuacja ta powtarza sie takie w odnesieniu do rzutéw pozostalych  projektdw,
Wiele wersji projektdw jest datowanych na ckres poprzedzajacy zawarcie ob wydwu umow najmu

budynkow kompleksu.

W niektorych przypadkach juz tytut projeviu nawiazuje do korcepc) sadu, Przvkiadem
Jest projekt koncepcyjny, datowany ra & grudnia 2008 r, KtGry  nosi podiytul:
«TOM 4, DOCELOWA KONCEPCIA ARCHITEKTONICZNA, Koncepaja architektoniczna dla Centrum

Sadownictwa - na potrzeby Sadu Rejonowego « Wydzistu XV Sadu Okregowego w Gdansku.”

Dodatkowo, nalezy zauwazyé, ze zgodnic 2, Konc epcly zagospodarcwania budynkow A, B, C

D, E, F, Gprzy ul. 3 Maja 9A w Gdansku”, datowana na sierpien 2011, projekty rautdw budynkow

kompleksu, zapisane na  nosniku  DVD, zawieralg  w  legendzie  opisy  pomieszozen

z lokalizacjq poszczegolnych komarek sadu.™ Datycs v Lo rdwriel budynkow F i G, ktdre w dacie

sporzadzenia v, trojektdw nie byly praedmotom najmu.

T EAbrT NoST T L T T Ty T
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W opkt 1.1, ,Przedmiot inwestyc)i”, w Rozdziale 1 .Opis techniczny”, Projektu Budowlanego

ETAPU I1 Docelowego”, Tom 1, Projekt zagospodarowania terenu, wskazano:

«Przedmiotent imwestycy jest budowa Zespolu budynkdw uzytecenosct publiczne; na terenve

polozonym przy . 3 Mayja w Gdarsku (dziaiki geodezying nr 12/10, 17 oraz crpdciowo
na dziatkach nr 18, 12/5 z obrebu 80).

Planowana imwestyda dotyczy realizacyi zespoiu budvnkdw realizowanych pod kqtem potrzel
Sqdu Ckregowego w Gdarisku o lgcenel powierzchni netto 8§ 395 T, W tm zabudowsnych

qarazem podziemnym o powierzchoi 7192 nt, stanowiacy I Etap uzupeiniajacy budowy. [ ),

L

Doceiowo w skiad zespolu budynkow nowef siedziby 5adu Okregowego wehodsic bodae:

o Istrigjgey § zaadaptowany budynek bistocyczny (byiey stajni Pruskief Szrkoly Woiennear)
uzytkowany, jako budynek biurowy - byla siedziba Biwra Rozwoju Miasta Gdarska)
- (zesC A T B,

s Adaplowany istniejqcy budynek saii gimnastyveeney (byler wezdzalni Pruskrel Szkofy

Wojennei) - Czes¢ C,

»  Projektowany jednokondygnacyiny budynek facznika - Czesé D - pomiedzy istreigoym

budynkiem A i B, adaptowanym budynkiem € i nowg Cresciq Zespolu budynkdw E

B

s Progjektowany dwokondygnacyiny budvnek — (zesc E,

»  Projektowany w Il etspie rozbudowy budvnek F i G, ktory zostame zlokalizowany

na pozostate] poinocnef czasci deiatks,
rZQAMICtem niniejszean opracowania Jest:

«  Budaws pieciokondvgnacyinego budynku ~ (eS¢ F i G (.) na terenie polofonym
przy vl 3 Maja w Gdansku na dzialkach geodezyinych pr 12/10, 17 oraz czesciowo

potloZonych na dziatkach nr 18, 12/5 7 abrebu 80.”

Fakt ten, jak rownier przedstawione wyze] ustalenia kontroli, nakazulg stwierdzic,
> . . oL oo .
iz kompleks budynidw bedgcych przedmiotem zakupu, #  wezednig] w C2OECH najmuy,

zostal zaprojektowany « wyoudowany w sposob wwzgledniajacy wymagania m.in. Programu

M pelng nazwa Sokumnty datewancgo na secpien 2000
budowianege coviada )] o pudeCken budowiane o
0N UWIT121102 v Gdonske w o gniv 18 082010 2
na deiatkach danacionych nr 13210, 17 ora: o

Ludowlanyg Crapu 1 Do
Fenago decyg nn WUA
Iopubliczneg przy w3




Funkcjonalno - Uzytkowego™  dla saddw: Rejonowego  oraz Okregowego  w  Gdansky,
8 takze z uwzglednieniem wymagah Gwezesnego Dyroktora Sagu Okregowege w Gdansku,
Stad, nie przez przypadek rzeczywista powierzchnia zakupsonego kompleksu budynkow , Centrum
SDT&‘&‘\'i@d“\’VG.’%Ci w Gdansku” odpowiada zapotrzebowaniu sadow viigzanego z poziomem

etatyzacji, V'

Y tym miejscu nalezy wskazad, iz przepis art. 4 ustawy Prawo zamowien publicznych
wymienia enumeratywnie okolicznosci, co do kidrych procedury okreslone tg ustawq nie maja
zastosowania. Zgodnie z pkt 3 Gt i) powy yiszego artykulu spod przepisow ustawy zostaty
wylaczone zaméwienia, ktdrych przedmictem jost nagycie whasnosc nieruchomosci oraz innych
praw do nieruchomosci, Powyszy przepis, jaxo twor zacy wyjatek od ogolnej zasady powinien by
interpretowany  scidle. Ma wier  zastosowanie wylatzniz w sytuacji najmu albo zakupu
nieruchcmosc z gotowym, istriejacym juz obiektem budowlanym, ktéry nie zostai wykoman
na polecenic zamawiajgcego, czyli bez wezedniejszeqo okreslenia jego WYIMAQAan wosiosinky
do obiektu budowlanego. W sytuacji  natomniast,  gdy  nabycle  obiekiu budowlaneqo
preez ramawiajacego  jest uzalezniono od realizacy  rohot budowlanych przez  zhywes,
przedmiotem  takiego zamodwienia  bedzie wykonanie  robdt  budowdanych  w  rozumieniu

art. 2 pkt 8§ ustawy Prp.

Zgednie z dostownym brzmieniem umdw raxmu z roku 2009 | 2011 oraz fingine) umowy
sprzedazy, podpisanaj migdzy P & Skarbem Panstwa (reprezentowanym przez osabe
pelniacq obewigzki Dyrekrora Sadu Okregowege w Gdansku), ich przedmiotem byly budynk
juz istniejace. Przy tym, przeprowadzona w toku kontroli analiza tredcl ww, umaw nig veykarala,
aby ich zapisy zobowiazywaly wykonawce do odplatnego  wykonania  robdt budowlarych

WoTOzZUMKeniL przepisow ustawy Prawo zamdwien publicznych. A zatem, doslowne brzmienie

* Progeam Iu kojonalne Unytkowy diz Sadu Okregueego w Gdanshy gray Sadu Rejonowege w Gdensku o jeden
& cokumentdw, kidrego opracowania |oprzekazania wye agal Departament Budizety | Maitku Skarbe Panstwa
Hlmrters'\“‘* Spra'«eiedliwrﬁci WwoCelu podjedia oSt ’d"‘t’;‘,‘i}i woosprawie reahzacli zamierzenis opig ]
W preestane] pismemy zodniz 28 kwietnia 2008 r Koncepes pe yowarunkdw lokalowyoh sgddw: ok
i rejonowego Cduz‘uk = Poduanio w Gdansku”, Viw. Program ¢ riging Ui '{.‘&c.»wy, dalei JFFU”, stanowd on
praygotowywane na podstawie doceinwe; obsady et uzgGdnion:
w Mind sterst\nw Spraviediwndc, Pragram obejmue zestawioms o
WoOYM maEgany i, garazy, s3l orozpraw, pokol do, ilosd o
a @kie powserrchme danyoh pomigszeren
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wiekay moin owe

Zajuiacyon dane  pOMmyeszCrens

Zgodniz 2 mizestana pamer 2 dnia 29 keactnia i ey WA LINYEY
| towegd Sdarnsk — Poludnic w sed Uikreaovey w famaki, RODKE w
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ww. umow nie poreala na uznanie, aby zawieraly one samoistnie elementy konstytutywne
dia stwicrdzenia zamowienia na robety budeowlane, eyl aby wychodzily poza dopuszczone

ustawa Pzp wylaczenie, o ktérym mowa w art, 4 pkt 3 lit. 1) ustawy Pzp.

Jednakze, nalezy zauwaiy(, iz art. 65 §1 ustawy Kadeks cywilny stanowi, ze osSwiadcezenie
woli nalezy tak tlumaczye, jak tego wymagaja ze wzglodu na okolicznodel, w ktorych zostato
zZtozone, zasady wspdizycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. Zgodnie zas 7 wedcig § 2 tego
semego artykulu, w umowach nalezy raczej badac, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umos Wy,
anizeli opiera sie na jej dostownym brzoueniu. Nadto, nalezy dodac, iz z zastrzezeniem wyjatkow

w ustawie przewiczianych, wola oscby dokonujace) czynnosci prawne] moze byC wyrazona

przer kazde zachowanie sic te] osoby, klore ulawnia jey wole wosposob dostateczny,
w tym rowniez przez ujawnienie tej woli w postaci elekironi czngj,

W opinii Urzedu Zamdwien Publicznych sprawdzenie | ocena zgodnosci umdw najmu 1 zakupu
wWw. Kompleksu budyakow polozonyeh pray ul, Maja 9A w Gdansku z przepisami ustawy Prawo
zamdwien publicznych, w tym takze wykladnia oswiadczef w Oli zawartych w ww. umowach,
nie moie sprowadzac sie do ich dostownege brzmicnia, & tym samym byl oderwana

od nakreslonego we wstepie tla sytuatyjnegs, a takre wszelkich okolicznodei faktycznych

49]

ujawnionych w toku kontroli. Przedmictow: preedsiewigoe nalezy rozpatrywal, jake calog,
na tle ogotu towarzyszacych mu okoliczroser « pod katem jego zasadmiczych cech. Zawiera
bowiem ono aspekty ,zamiany nieruchomose:”, JLudowwy” orez aspekt najmu” lut L sprzedaz zy",
ktore tworza logiczng Camécﬂ

Przy czym, nalezy uznac, iz centraine m RJSCE WO WW. prIedsigwzieciu zajmowalo wykonanie
robot budowlanych przez P po%egajqcyc:h
na wybudowaniu budynkdw ww. kompleksu na dziatkach, ktore Znajdowaly sie przy ul. 3 Maja 9
w Gdansku, nalezacych do vaw. przedsighiorstwa lub w tym calu nabytych w drodze zamiany

przez to przedsighiorstwe od wiadz Miasta Gdarisk oraz podrednio od Skarby Pafstwa.

W ocenie UZP, nie dosztoby do wybudowania wWYpOsazenid przez prywatnego inwestora
kompieksu 7 budyrkow ,Centrum Sadownictwa®, gdyby Sad Okreggmﬂ.'y w Gdansky nie preyial
wyzej opisane} Koncoepci peprawy warunkdw iokaiowych wosadach: okregowym oraz sedoe
Rejowym  Gdansk - Poludnic w  Gdarsku” {prey JKierunkowe]  akcoptac)” Minsterstwa
Sprawiediiwoicl), a tym samym nie zanuerzal wynalae ww, budynkow, a pdinie) dokonad

ich zakupy, zas Miastlo Gdanisk craz Skarb Parstwa ne wreniosty wotym celu na P

wiasnosci puzostalych dziatek przy ui 3 Maja 9 w Guansku,
O zgodnym zamiarze stron odnoszacvim sie oo do sposcbu realizach 1 celu tego

prredsigwsiocia  wprost  Swiadcsy  trese

TERC] pupravsy wartnkow lokalowych  sadow:



okregowege i rejonowego Gdansk - Poludnie w Gdansku”, ktora w maju 2008 r. uzyskala

JKierunkowg akceptacie “Ministerstwa Sprawiedliwosc, ™

Nalezy podkreslic, ze zgodnie z ww. koncepcia zostata ona preygotowana w oparciu o oferte
Zoiong przez Prezesa P - W oww, dokumencie wskazano, jaka powierzchnie
iw jakim terminie oferent bedzie gotowy przekazac do dyspozycji sadu.

Nadto, ww. koncepcja wskazala, 12 ,wokof meruchomosct usytuowane 53 ablekty | dziaiki,
ktore moga byc scalone i nastgpnie moga stworzyd kompieks oblektdw sadowvch o powierzchni
okolo 8000 n7r.” na co kierownictwo Sacu Okregowego L2yskato akceptacie wladz Miasta
Gdanska oraz wiadz Wojewddztwa Pomorskiego.

Co wazne, przewidywano, iz W faze poczgthower, do momentu zakoriczenia cateqo
PreedsiQwziecis, uiytkowanie przezr sad powierzchini w obiekcie ornac zonymn symbolem
. 1870 oY’ + 670 AT odbywaloby Ste Na Zasadzie najmu. KIOrego KOszt wiety zostanie w cemne
koricowej rozliczenia.

W koncu, dokument stwierdzat konizcznosc doprowadzema do sytuacyi, w kitore) tereny
przewidziane pod wszystkie obiekly sadowe znajda sie we wiladamu P

Zalozona  przy  tym, ze przeplcie prawa  wiasnosc
do ww. gruntdw na rzecz dewelopera pozwolitoby na rozbudowe obiekty przy ul 3 Maya 9

o kolejne okoto 7 DOO m’.

Nalezy raznaczyl, Ze na ww. koncepcje strony miciatywy powolywaly sie przez caly okres
realizacji budynkdéw kompleksu, w tym przed ich wynajeciem Sadowi Okregowemu w Gdansku
oraz przed ostatecznym zakupem. -

Przykfadowa, w pismie z dnia 8 listopada 2010 r., 1), w momencie Kiedy realizacis
Gdanskiego Centrum Sprawiedliwoéci” wyszla poza atap prerwsry {zgodnie 7 dokumentacy
cthodzi ¢ wynajem pierwszych dwéch adaptowanych budynkéw o lacznej pow. 1870 m-
+ 650 m*), a wiec do uzytku zostaly oddane budyaxi A oraz B, ale zanim Sad Okregowy wynaial
budynki C, D oraz E {w dniu 10 lutego 2011 r. zawarto druga umawe najmu), Dyrektor Sadu
Okregowege w Gdarsku, zwracajac sie do Ministra Sprawiediivosci o zgode na wynajecie
kolejnych powierzchni przy ul. 3 Maja 9 (o powvserzchni 8 418,50 ) stwierdzal m.in., ze:

@) >>Budynki, o ktorych mows  rownier  Zostaly  wybudowane  przer P

5. F 0.0, W rdmach realzowaneqo radani pod ropoczym f}'mfcﬂm TESOOIL OBIEKEOw

uzytecznoscl publicene) "< <,

‘3kup nieruchizmosol chociaz
[ (0 repr'l na <o .“aa'u;e ra




b) Wniosek ten stanowi  kolemy etap realizack  Koncepcli  poprawy  warunkow
funkcjonowania sadownictva gdanskego”

¢) JZgodnie ze streszczeniem prredstawionym Ministrowi, realizowana Koncepc)s polega
na tym, ze:
I wlasciciel  nieruchomosci  zabudowanej  przy  uwl 3 Majs  w  Gdarsku,

PO przeprowadzonym remoncie dostosowuie qo do_potrzeb sadu (uwzdgledniaiac

W gzasie  proc  gaaptacyinych. wiymoar  wyntkdace _z  proqramis _ funkcionalao

— uZytkowego dia SR w Gdariski), wynaimuje budynek sadowi na czas nieokresiony

A rownoczesnie,  po  uporzadkowaniu  stanu  prawnege  dzialek  proviegajacych
do dziaiki dewelopera, w wyniku Kiorego staf sio on wiascicielem LVER mieruchoimascy,
rOIpOCIynG  Sie realizagis  pozostalych  obiektow 0 powierzchnd odpowiadajgoe)
deficytows metrazu sqdownictwa gaanskicgo (16 000,00 i ).

. realizowane etapowo obiekty bedy prrekazywane sukcesywnie do rasiedienia
Prees poszcregolne jednostki organizacyvine sadu,

. naimowane obiekty moziiwe sg do pozyskama wo drodze zamiany nieruchomosc

b3a? zakupu. "

Odestanie do wspommniane] koncepcii , WikQrzysiania terenu polazonego w Gdansku przy ol 3
Maja na realizacie inwestyci polegajgcer na budowie obicktow stuzacych zaspakajaniv potrzeb
fokatowych organdw Wymiaru Sprawiediivasc!’ zavnera takze trese  Iniciatywy na reecz ooprawy
warunkow funkcionowania  sqdownictwa  gdanskiogo” podpisane] przez Prezydenta Miasta

Gdanska, Przedstawicieli Sacdu Okregoweqo, Rady Miasta Glanska, a takze Prezesa P
q €9

Zgodnie z tredcig ww. listu intencyjnego, Wiadze Miasta Gdadska i Przewaodniczacy Rady
Miasta Gdanska — pozytywnie gceniali prredstawiong przez Sad Qkregowy w Gdansku kancepcje
wykorzystania terenu polezoneas w Gdansku przy ul, 3 Maxa na realizacje inwestycii polegajace]
na budowie obicktdw sluzacych  raspokojeniu  potrzeb  lokalowych orqanow  Wyniary
Sprawiedliwosci, Straony Iniciatywy stwierdzaly takze, iz popieralg propozycie zagospodarowania
terenu pofozonego przy ul. 3 Maja na potrzeby gdanskiego sadownictwa przez podmiot prywatny,
. P

-

Przy tym, nic mozna nie zauwaiyd, ze od pociatky reelizach ww. koncepo)i, zakladala ona
wykonanie ww. robdt  budowlanych z ominieciem  stosowania preepisow  ustawy  Prp.
O powyzszym moze swiadezyd fakt, 7 merucnomoso pod budows kompleksy mialy 205tac
przeniesione przez Miasto Gdansk oraz Skark Panstwa na spolke P , tak aby cals

nMwestyCia  Dyla  realizowans  pricz e przedsichicrstvg,  jako prywalnego  imwestiors,



na wilasnym gruncie, na jego wlasny koszt i ryzyke, ber zawierania umow  pisemaych

zobowiazujacych bezposrednio wykonaweg do reatizagii robot budowlanych.

JednakZe, jak ustalono w toke kontroli, mimo braku pisemne] umowy o wykonanie robot
budowtanych zawarte] micdzy spotka P ' a sadami, realizacja budynkdw zostala
zapewniona przez wiadze Miasta Gdanska, ktdre przed zamiang gruntdw dokonaty zmiany funkeji
przeznaczenia dziatek potozonych przy ul. 3 Maja 9 w Gdansku z funkcji Lustugi” na funkcle

LJustugi wymiaru sprawiedliwosei”. ™

W ocenie Urzedu Zamowier Publiczaych, zamiana funkc) prieznaczenia dzialek potoior weh
przy ul 3 Maja 9 w Gdansku w migjscowym planie zagospodarowania, wywolywala na gruncie
przepisow prawa publicznegn daleko idgce skutki w sferze praw | obowiazkow P

' iak i Miasta Gruny Golanska.

Nalezy zauwary¢ boweem, e mugiscowy plan zagospodarowania przestrzennego determingje

o moze by¢ przedmioterm inwestyci hudowlane:, nbiete: decy: 7)a G pozwcieniu na budowe

Przesadza o tym art. 4 ustawy 2 7 lipca 1997 1. Prawo budowlane (1], Dz, U. 2 2006 Nr 156
poz. 1118 zo zm.}", dale] ustawa Prawo budowiane”, ktory stanowi, 76 zamierzenie budowlans
musi byC zgodne z przepisami. Malefy prrez lo rozumied takze przepisy ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Oznacza te, Ze inwestor planujacy rozpoczecie bud dovey
niezgodnej z okreslonymi w prawie wymogami iadu przestrzennege musial liczye sie z wydaniem
przez whasawy organ decyzji o odmoewie zatwierdzenia projektu budewlanego lub udzielena

pozwotenia na budowe {por. art, 35 ust. 1 pkt 11 ust. 3 ustawy Prawo budmxlane).""

Zatem, G0 obowiazkéw organu  administrac)i architektoniczno - budowlane) Urzedu

Miejskiego w Gdansku nalezaic sprawdzenie czy projokt architektoniczno budowlany prredtozony

przez  spotke P odpowiada  funkch  preewidzianej  dla terenu  budowy.
Jednoczesnie, Wykonawea P ' ne moy! uzyskad pozwolenia na budowe niezgodnego

z planem migjscowym przewidujgcym przy vl 3 Maja 9w Gdansku  ustugi wymiaru
sprawiedliwosci. Gdyby bowiem prajekt byt niezgodny ¢ migjscowym planem zagospodarowania
przestreenneqgo,  organ  rozpoznajacy  wniosek o wydanie  pozwolenia  na  budows,

wotrybie art. 35 ust. 3 ustawy Prawo budowlane, musiathy wydac pastanowienie 9 obowiazay
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usunigcia  wskazanych nieprawidtowosc,  okreslajac termin ich usunigala, a po o jego
bezskutecznym uplywie bylby zobowiazany do wydania docyzji o odmowie zatwierdzenia projektu
I udzielenia pozwoienia na budowe. ™

Dodatkowo nalezy wskaza¢, iz zgodnie z przepisami art. 48 ustawy Prawo budowians,
dotyczacego probiematyki samowcli budowlane), nie jest mozliwe zalegalizowanie sameowol]
budowlanej niezgodnej z ustaleniami planu miejscowego. Frzepis art. 48 ust. 2 pkt 1 lit. a)
ustawy Prawo budowlane, okreslajacy przestanki legalizacii samowoli budowlanej, wskazuje,
ze legalizacja jest mozliwa wylqoznie wowczas, ydy budowa jest zgodna z okreslonymi
W odpowiednich  aktach zasadami planowania | zagospodarowania  przestrzennego
Oraz nie narusza prrepisdw, w o tym techniczno-budowlanych, w zakresie uniemodiviajgoym
doprowadzenie obiektu budowlanego tub jego czedcl do stany rgudnego z prawem. W przecivne)
sytuacjl nie jest moziiwe odstapenie przez organ nadzoru budowlanege od wydania decyzy
nakazujacej rozbidrke obiektu budowlanego Wb jego  czesa, bedacego w  budowie
albo wybudowanego bez wymaganego pozwolenia na Dudowe {por. art. 48 ust. 1 ustawy Prawo
budowlane).

Powyzsze nakazuje uznac, ze spotka P byle zobowigzana do uzyskania decyzi
O pozwoleniu na budowg I zatwierdzeniv projektu budowlanego zgodnych 7 furmkcami
przewidzianymi w planie. Oznacza to, 2 neeston prnvalny™ nie uzyskalby pozwolenia
na  budowe, gdyby projektowany budynek nie byt zgodny z miejscowym  planem -
zagospodarowan:a przestrzennego, a wige nie by preeznaczony do realizacy .usfug wimiary
sprawiedliwosci”. Powyzsze odnosi sie réwnier do obowigzky uzyskania decyzji o uzytkowaniu

budynkow,

Rownoczednie, nalezy zauwazye, 7 nigruchomodc - gruntowa stanowiaca dziatke awidencyjng
o nr 12/10, przekazana przez Skarb Panstwa w drodze darg owWiZnY na rzecz Gminy Miasta Gdarska
(ktara nastepnie zostata przekazara preez Maste na rzecz P i drodze umowy
zamiany), zostate darowana ,.ng cele publiczne 7 VEZANE 1 I0KSHZSCIq N3 e terenie hudynkow
Jeanestek wymiara sprawiedivosc

W tym kontekécie nalezy wskazad, iz przepisy arl. 13 ust, : 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.

0 gospodarce nieruchomasciam: (L. Dz, U 7z 2004 Nr 261 poz. 2603 ze zm.), dale) ustaws
0 gospodarce nieruchomaesciami”, chowigzuigre takze przez ckres realizach ww. DIZEdSi:’,—g‘v‘JEit‘;Cia,

[%¢]

stanowia, 1z darowizna nieruchomosc stanowaace) wiasnost Skarbu Panstwa lub wlasnos
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G
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na inny cel niz cel publiczny w rozumieniu art. G te ustawy, Jest niedopuszczalna,
w szczegdinasdar w przypadku darowizny dokoryvwan ) Na reecz podmiotu prywatnega. Prowadz
to do wnicsku, iZ na terenie bedgcym prredmiotem darowizny nie mogt powstad obiekt
budowlany o przeznaczeniu innym niz okreslony w  umowle darowizny cel polegajacy

1@ lokalizacyi na tym terenie jednostek wynviary sprawiediwoscs

Podkredlenia wymaqga, 2e przepis art. 13 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
okredla, ze w przypadku niewykorzystania nieruchomodci na cel na jaki zostala ona darowana,

s

darowizna podlege odwolaniu z zastrzezeniem ust, 2 a ustawy 0 gospodarce nieruchomaodciami.™

zatem, nie mozna wykluceye, iz adwolanic takse mogloby zostad zastoscwane, gdyby
p e wyrarzystaio nieruchomosc w sposob zqedny 7 umowa darowizny. Nacte, nawery
ZauwazyC, Ze art. 109 ust. 1 pkt 3 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami  stanowa,
iz Gmime przystuguje prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy nieruchomosc polozone;
na obszarze przevidzianym w planic miejscowym na cele publiczne,

Co za tym idze, nalezy previad, i@ wybudowanio przez  spolke P

ww. kompleksu  budynkow  bylo  zagwarantowane w  drodze admmistracymo = Drawne),
o przyznal wprost Dyrektor Sadu Okregoweno w Gdansky wnoszac do Ministra Sprawiedhiwgsc

0 wyrazenie zgody na najem budynkéw komplekse C, D oraz E.

Majac na uwadze powyzsze okolicznosc faklyczne Sprawy, opierajac sie na reguiach wykladni
oswiadczen woli, naley uznad, iz charakter pr awny przedstawionego przedsiewziecia odpowiada
pojeciu zamodwienia publicznego na raboly budowlane w rozumieniu ustawy Pzp, zakladejqc,
Ze  powierzenie prrez  Sad  Ckregowy  w Gdansku wykonamia  robdt  budowlanych
przez spotke P - nastapita w sposcb dorczumiany, 7 racji przyjetego ,madely” realizacii
ww. przedsigwrzicoia, ktory zakladal ominiecic stosowania przepisow ustawy Pzp. Wylaczenie
obowiazku stosowania ustawy Prawo zamcwier publicznych, o ktdrym mowa w przepisie
art. 4 pkt 3 Iit, i) ustawy Pzp nie moze znajdowad zastosowaria w sytuacji, gdy w celu wykonania
robot budowianych polegajq::yc'h na 'mvbu-dowag'nu przez wykonawce obiektdw budowlanych
ze srodkow  wilasnych,  wedlug wymagan zamawiajacego, dokonuje sig  przeniesienia
na wykonawce wlasnosci nieruchomoéci, przeznaczone) pod okresiona zabudowe, zakiadaiae,
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e po wybudowaniu abicktow budowlanych zostana one oddane zamawiajgcermy w najem

lub zostang mu sprzedane.

W tym miejscu nalezy wskazad, iz obovigzek stosowania ustawy Prawo zaméwien
publicznych powstaje, gdy podmiot nalezgey do jedney z kategorii wymignionych w art. 3 ustawy
Pzp, zamierza na podstawie odplatnej umowy cywilnoprawne] udzielic \wmndwr‘y zamdwienia
W przedmiocie  realizac ustug, dostaw  lub  robot budowlanych oraz jednoczesnie
nie zachodzi przwadek wylaczenia cbowiazky slosowania te] ustawy, sposrdd wskazanych
woart. 4 ustawy. W przepisie art, 4 ustas wy Prawe zamowien publicznych w 5pOsob enumeratywry
wymienione zostaly okolicznodc, w ktdrych nastepuje  wylaczenie obowigzky  stosowania
Jjej procedur,

Zgodnie 7 art. 4 pkt 3 lit. 1) ustawy Pzp, &) Drzepisow nie stosuje sie do zaméwxen,
Ktorych przedmiotem jest rabycie wlasnosci 1 innych praw do nieruchomosci, w szczegd lnua
dzierzawy | najmu. Powyiszy preepis Juko tworzgoy wyjatek oo ogdine} zasady powinien
by¢ interpretowany cisie, Bedzie miai wiec zastosowanie wy tacznie w sytuacji zakupu
2y ted najmu nieruchamosci 2 gotowym Juz obiektem budos wlanym, ktéry nie zostal wykariany
na polecenic zamawiajacego, ¢ 2yl ber wezesnicszogn okredlonia jego wymagan w stosunky
do niego.

Poglad taki znajduje oparcie w orzecznictwic Trybunatu Sprawiedliwodei Unii Europejskiej,
wezesnie] Europeiskiego Trybunaty Spravaechiwosc, kidre potwierdza, ze wylaczenie zamowien,
ktore dotyczg nabycia nieruchomosci {art. 4 pkt 3 It. s ustawy Pzp), odnosi sig tylka do czystych”
uméw w obrocie nieruchomasciami, ze wizglodu na indywidualny charakter kazdej nieruchomosc
(zawsze rzecz istnigjqea, oznaczond ¢o do tozsamodai). ™ Wylaczenie, o ktdrym mowa w art. 3
pkt 3 lit. i) ustawy Pzp, nie moze wiQC zostad zasadnie zastosowane w sytuacy, gady dochodzi
do zakupu nieruchomodcl, ktdra presstawy godnie  z wymaganiami  akrodi alal¥isell
przez Zamawiajgcego, co wiazalo S z koniecznoscig uprzednio o) wybudowan:a, wykonczenia
lub modernizacii, a wiec wykonania robot budowlanych. Przedmiotem tego zamdwienia bedzie
bowiem nie nabycie nieruch omosci, ale realzacja  obiektu budowianego w  rozumieniu

art. 2 pkt 8 ustawy Pzp.

Zgodnie 7 art, 2 pkt 13 ustaw y Pzp zamowieniem publcznym jest umowa odplatna zawierana
miedzy  zamawiajacym 4 wykonaweq, ktdre) przedmictem sy usi ugi, dostawy lub roboty
budowlane, Strony takie Moy sg zehowiazene wzajemnie do speinienia ekwiwale niaycn

Swiadczen, Jednoczednie natezy zauwaiyd, 12 zamowesniem publicznym moie by¢ kazda umowa
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odptatna, niezaleznie od tego, <2y jej postanowienia zawitralg essentiatiz negotii wlasciwe
dla jednego z typdw umdw uregulowanych w przepisach ksiegi trzecie] Kodeksu cywilnego
Czy tez nie. Oznacza to, it zamdwieniem publiczniym mogg byé takze UMOWyY mieszane
lub umowy nienazwane.

Pojecie robot budowlanych definiuje art, 2 pkt & ustawy. Zgodnie z tym prrepisem,
w brzmieniu ohowigzujacym z chwili zawierania vav. uUMmowy sprzedazy, przez roboty budowlane”
nalezato rozumied wykonanie albo zaprojektowanie 1 wykonarie robdt budowlanych w rozumieniu
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (D . z 2006 . Nr 156, poz. 1118,
2 pdin, zm.), a takie realizacjz obiektu budowlanego w rozumieniu ustawy # driia 7 lipca 1994 r.
= Prawo budowlane, za pomoca dowalnych drodkdw,  zogodnie zZ wymaganiarn ckreslonymi
przez zamawiajacago,

Zgodnie ¢ powyzszg definiciy jako roboty budowlane nalezalo traktowad miedzy innymi
wykonanic robot budowlanych w rozumieniu ustawy Frawe budowlane, zgodnie 2 wymaganiami
okreslonymi pryer ramawiajacego. Definicia ta zawiera dwa elementy, ktdre stanowia o tym,
iz w danym przypadku bedziemy mieli do czynicnia 2 robotam budowlanymi, 1.

s wykonanie robot budowlanych w  rozumieniy ustawy Prawo budowlane za poOmoca

dowolnych Srodkdw:

s wykcnanie robot budowlanych nastepuje godnie 2 wymaganiam okreslonymi  przez
Zatiawiajaceqo. -

Powyzsza definicja robot budowianych wprowadzona zostata do systemu prawa polskiego
W zwiazky z implementacjg Dyrektywy Rady z ania 14 czerwea 1993 r. dotyczacq koordynacy
procedur v zakresie udneiania zamowion ,E?uf').‘fc:n}fa‘] na roboly budowiane (93/37/FWG),
zgodnie z ktora zamdwieniami na roboty budowlane sg umowy o charakterze majgtkowym,
zewierane w formie pisemnej pomiedzy wykonawcy a zamawiajacym, ktorych przedmiotem
Jest migdzy innymi wykonanie dowolnymi érodkami obiektu budowlanego odpowiadajacego
wymogom okreslonym przez zamawiajacego (patrz: art. 1 1it. a). Ustawodawca polski nieznacznie
dokonat modyfikacji zapisu dyrekbywy, niemnie] istota powyzsze] definicji robét budowlanych
pozostala taka sama,

Odnosnie wyktadni art. 1 lit. a dyrektywy 93/37/WE nalezy wskazad na wyrok Europejskiego
Trybunaty Sprawiediiwoss z dnia 18 slyczria 2007 o w sprawie C-220/05 (Jgan Aurcux).
ETS dokonuige wykiadni pojecie zamdveenia ra roboty budowlane araz pojecia cbiekty
Judowlanego na gruncie dyrekbywy 93/37/WE uznal, 2 z zamowieniem publiczaym mamy
do czynienia w przypadka umowy, wo ktdrey  wlasnodé budynku  parkingowego  zostanie
przeniesiona na instytucio zamawiajacq  dopiere po jego  wybudowaniu. ETS wekazal,

12 aby zostad uzp:

WA wykonaweg odpowicd:izinego za wykonanie zamidwienia publiczneqo

Pd fO00LY LDudowidie woroZuneniu arl, 1L g ey dyrekbyvey nie jest koneczre, aly podmict



zawierajacy umowg z instytucia zamawiaacy byl w stanie sam bezpodrednio wiasnymi sitami
wykonad umowiona dwiadczeme. Dodatkowo ETS stwierdzll, e definicja zamdwienia publicznego
na roboty budowlane nalezy do wiasciwosc prawa wspolnotowego | kwalifikacja takich umoéw
w prawie krajowym pozostaje be: wplywu na ustaiene Czy dane porozumienie jest objete
zakresem stosowania dyrektywy. Z tez powolanego wyroku ETS wynika, iz w cely ustalenia,
ze dochodzi do udzielenia zamowienia na raboty budowlane w rozumieniu art. 1 lit. a dyrektywy
93/37/WE, wystarczajace jest miedzy innymi wykazanie, 7 rezultat wykonywanych robot
budowlanych ma pelnic funkcie gospodarces lub techniczng, a zamierzenie budowlane bedzie
realizowane zgodnie 2 wymoegan: zamawiajacego.

Ponadto, w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 18 wrzesria 2009 r. stwierdzono, iz ocena
charakteru umowy zalezy nic od jej nazwy, ale od rreczywistej tredci oraz cely i zgednego
Zamiaru stron (art. 65 § 2 Kc).

Analiza ckolicznosci ninigjsze| sprawy wskazue, ¢ nastepuje.

Po pierw Ze, budynki kompleksu ,Centrum Sprawiedivasa w Gdansku" zostaty wybudowane
preez P wedtug wymagan koncowego beneficienta, t]. Sadu Okregowege w Gdansku,
ktory posiada status zamawialacego w mysi przepisow art, 3 ust, 1 pkt 1 ustawy Pzp.

W tym miejscu nalezy podmiesé, iz dla urnania wykonania przez spolke P,

kompleksu  nieruchomodéei pn. |, Centrum Sprawiedliwosci w  Gdansky”
Za zamowienie publiczne najace za prredmiot roboty budowlane, nie ma znacz emna, ze roboty
byly wykonywane na nieruchomode nie nalezace) do zamawiajgcego lub fakt, 1z ww. spoika,

a nie sad, pelnit role inwestora w rozumicniu [

pisOw Prawa budawd lanego, Nalezy bowiem
zauwazyc, iz definicja legalna ,robdt budowla nych” 2 ustawy Pzp nie przewiduje, w odrdznieniu
od art. 647 Kodeksu cywilnego, komiecznodel preekazania przez zamawiajaceqo wykonawcy
terenu budowy, a takie posiadania prees Iomawiajacogo  tytulu wilasnodc: nieruch OMOSCI,

W obreble  ktdre] majg oy¢  wykonywane  roboty  budowlane. efinicja  zawarta
woart, 2 pkt 8 ustawy Pzp stanowi bowiem jedynie, 12 reauzacie obiektu budowlanego w ramach
zamowienia ma by¢ wykonana za pomeca dowelnyoh Srodkdw, zgodnie » wymaganiam,

zamawiajaceqgo. Roboty budowlane mogg byé wige wykonywane na terenie nie nals SZaCY M

do zamawiajarege. Nie ma rownies znaczenia , Jars podmiot bedzie wykonywat robo ity budowlane.
Nadto, jak wykazano wiozed nie), istota LKoncencr o ',,.m'y warunkow fokalowych sadow:

cKkregowega f rEI0ONOWEG0 GUansk — Poludme v Gaaneiy” (Co potwierdza m.in. tredé LAty
CHOWEL 2 7l

18 (28 pOpIavy waiunkow funkconomans sgdonenichivg G wdanskiega”), tylo wYKONENIe rohot
tudowlanych, w rozurmieniu preepisy art, 2 RRUE ustavy Pep, obowiazuiacego w chwiil zawarcia

UmOwy sprzedazy 2 dnia 24 maja 2002 v (Rep. AT nr 3565,2012), polegajacych na remaoncic



budowie lub nadbudowie budynkow skladajacycn sic na komplexs Cerfrum Sprawigdlivosc

(733

w Gdansku”.
Zgromadzony  w sprawiz material  dowods,  ze inwestycla  zostala wykonana
przy udziale Zamawiajacegn Sadu Okregowego w Gdansku, wedlug uprzednic okrestonycr:

przer Zamawiajgcego wo ostosunku doo niej wymagan.

TRESC NIE PODLEGA UPUBLICZNIENIU

Pray tym nie mazma pominad faktu, @ przejscu praw  wilasnosd do  nioruchomaoso
na Wykonawce £ towarzySzyl zamiar zlokalizowania ne gruntach proy ol 3 Maw 9

bugynkdw pozostawionych do dyspozycy gdans wa. Swiadczy 10 O rzeczyaistm

zemiarze  stren  Inicjatywy,  ktorym  bylo  udmelenic  zamowienia na  roboty  budowiane

bez uwzglednienia przepisdw Pzo.

W oww. sprawie wybudowanie kompieksu  budyndw pr Centrum  Spraw

wo Gdafsku” bylo zagwarantoware posredrin na podstawie przepisdy administracy;

Wykonawca realizujac budynki o innym przeznaczeniu, piz wynikalo (o 2 plart zegospodaro

przestrzennego Srédmiescie - Grodziska rejon ulicy 3 - go Maja 9A w miesce Gdanski,
atwierdzonego uchwalg ar XLIV/1251/09 RMG z dria 30 grudnia 2009 r. - narazal sie
na zarzut samowoh budowlane]. A zaiem, wykonawia posrednio zobowigzal se do wykonania
robot budowlanych, oraz istniala mozliwose dochodzenia wykonania tego zobowiazania na drodze

sqdowej ma zasadach ockreslonych w prawic keajoveym. Zgodnie z owyrokiem  Trybunale

ski o Trvbunat  Sprawiedliwesc)

Sprawiediwosci  Unil Buropeskie;  {wezesnie]  Europe

z dmia 25 marca 2010 r. w sprawie C - 451708, ww. dwa elementy sq konstytutywne

dia zamdwienia publicznego na roboty budowlane.

Po drugie, nalezy wskazad, iz przedsiowzioe maiy charakter odplatny. Faktyczna odplatnase
za wykonane przez spotke P roboty budowlane miala migjsce nie 2 gary, ale  dolu,

OFZY CKaZji zawierania umowy  sp
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Ocena taka jest uzasadniona w Swigtie zamiardw Ljawnianych w pismach Dyrekiora Sagu
Okregowego w Gdarisku, kierowanych migdzy innymi do Ministerstwa Sprawiedliwosci w sprawie
wydania zgody na zawarcie przez kierownictwo Sadu Okrggowego w Gdansku pierwsze) umowy
najmu. Zgodnie z tresciq tych pism, spolka P miata wybudowad kompleks do dyspozyc
sqdu na sprzedanych jej gruntach. W trakcie trwania inwestyc)i, poszczegdlne budynki komplaksy
miaty by¢ stopniowo zasiediane przez sad na zasadzie naymu. Docelowo, gotowe budynki miaty
zostac nabyte przez Skarb Panstwa (Sad Okregowy w Gdansku) w drodze zamiany lub sprzedazy
Z potraceniem wartosci Czynszu  poniesione €go prrez sad woczasie trwania umdw najmu.
Oznacza to, ze umowa sprzedaly z 24 maja 2012 r. stanowila wylgczmie etap koncowy catego
przedsiewziecia, majacego na celu 1’a’r:tyczna rozhiczenie wykonanych przez Spotke  robdt

budowtanych.™

Majac na uwadze powyisze, nalezy steierdzi¢, iz zakup przednﬂoto\.vego kamplaksy

wybudowanego z przeznaczeniem dla wymiaru sprawedineosct Dyt w rzeczywistosci poprzedzony
dorozumianym udzieleniem Wykonawey P zamdvienia na roboty budowlane po ag4jgre

na wykonaniu Centrum Sprawiediwasci w Goarsku”, o nastapdo z orunigciem prrepisow
ustawy Pzp, a w konsekwencji z naruszeniem przepisow art. 7 ust. 11 3 ustawy Prawo zamdwied
publicznych. W przedmiotowej sprawie nie byfo wige podstaw do zastosowania WyIgCzenia
stosowania ustawy Prawo zamdwien publicznych, o ktdrym mowa w art, 4 pkt 3 lit ) ustawy Pzp,
adyz wylaczenie to nastepuje tylko w przypadku nabycia ub najmu nieruchomosci z gotowym
Juz obiektern  budowlanym, ktan,f nie  zostal wykonany na polecenie zamawiajaceqo,

czyli bez wezednigjszego l_'r(!'e.:e“ﬂifi jego wymagan w stosunku do miego.

W opinii Urzgedu Zamowien Publicznych, przyjece odmienne] oceny w przedmiotowe] sprawie
dawatoby peina swobode w obrocie nieruchomosciami, ktdre by dopiero mialy powstacd,
lub byly w rdznym stadium realizacji. Oznaczaloby to przyzwolenie, aby pod pozorem umow
zamiany bad:z sprredazy nieruchomosc lub w ogole bez zachowania formy plsemne]
przewidziane] dla umdw w sprawie zaméwienia publiczrego, udzielane byly  zamdwienia
inwestycyjne w  budownictwie na ogromne  sumy  z pominigciem  procedury  zamdwien
publicznych.™ rzeczytoby to zasadzie uczciwe) konkurency, lezgoe] U podstaw zamdwien
ﬂnangowanych ze s'fodkc'm pubh nych, a bedgce] jednym z filardw Traktatu Europejskiagn

az gospodarki Unii EuroprLnﬁJ ijed kraidw cztonkowsken,
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W tym mieiscu nalezy wskazad, 2o stosownie do tresci art. 10 ust. 1 ustawy Pyp,
podstawowymi trybami udzielania zamdwien publicznych sq przetarg nieograniczony | przetarg
ograniczony. Zgodnie z art, 40 ust. 1 ustawy Pzp zaméwienia udzielane w tych trybach,
wymagaja obowigzkowego ogloszenia w migjscu  publicznie dostgpnym  w  siedzibie
Zamawiajacego, na stronie internetowe] Zamawiajacego orar w mys! art, 40 ust, 3 ustawy
przekazania ogloszenia o zamowieniu Urzedowi Publikacii Unii Europejskiej, a nastepnie jego
publikacji w Dzienniky Urzedowym Unii Europejskie;.

Z uwagi na powyisze okolicznose faktyczne orar prawne nalery uznac, e dziatans
Zamawiajaceqo polegajace na nie zastosowaniu ustawy Pzp i nie przekazaniu ogloszenia
0 zamdwieniu Urzedowi Oficjalnych Publikacji Unii Eurcpeiskiej, w konsekwencii stanowito

naruszenie art. 7 ust. 1§ 3 w 2w, z art. 40 ust, 3 ustawy Pzp.

Na koniec nalegy wskazad, iz stanowiska Urzedu Zamowien Publicznych w sprawie wyktadng
przepisu art. 4 pkt 3 Iit, i} ustawy Prawo zamdwics publicznych bylo znane jednostkom wymiary
sprawiedliwosc:. Swiadczy O tym fakt, iz pismem 2 dria 19 lutego 2007 1. {znak DB I
- 212 -212/06) interpretacia przepisu art. 4 pkt 3 i, il ustawy Pzp, dokonana przez Urzad
Zamowien Publicznych, zostala przestana  przez Ministerstwo Sprawiedliwosci  wezystkim
dyrektorom sadcw apelacyjnych,

UZP cokanywalto réwniez takie] interpretacji prawne; na indywidualny wniosek:

a) Dyrektora Generalnego Stuzby Wigziennel w  Warszawie (interpretacja przekazana

przez UZP pismem z dnia 2 listopada 2006 r. znak- UZP/DP,"O-MDY/QSQl4{28658,"06),

b) Dyrektora Sadu Okregowego w Warszawie {(imerpretacia przekazana preee UZP pismen

Z dnia 6 marca 2009 r. znak: UZPA,/DP,"O-BBR/ZSNiﬁ/‘»‘f;?12/09'),
¢) Dyrektora Sadu Apelacyinego w Warszawie (interpretacja przekazana przez U7p pismem
Z dnia 3 sierpnia 2009 r. znak: UZP/DP/O - wWBA/3 L L 51/09).

Podobne stanowisko, co UZP, prezentowal cdwniez Departarment Legistacyjno - Prawny
w o Ministerstwie Sprawiedllwos’ci, Ktory wyrazis Je we opinii Prawne) przekazaneg pismem
z dnia 26 czerwca 2008 ro (znak: DLP II] 9201-17/08) Dyrektorowi Sadu Apelacyjnego
w Warszawie (takze do wiadoemosci Dyrektora Departamentu Budzety | Majatku Skarbu Panstwa

W Ministerstwie Sprawiedliwosei).



