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PROTOKOE KONTROLI
KOMISJI REWIZYJNEJ RADY MIASTA POZNANIA
z kontroli w zakresic zgloszonego ewentualnego zaniechania obowigzkéw przez
Prezydenta Miasta Poznania w podejmowaniu dzialan majacych na celu zabezpieczenie
interesu miasta oraz ochrong tereméw miasta przeznaczonych na funkcje sportowo —
rekreacyjne, w odniesieniu do Stadionu im. Edwarda Szyca oraz bylego Stadionu
Lekkoatletycznego Warty.

Tekst jednolity

I. Nazwa kontrolowanej jednostki.
za lata 1997-2002: Zarzad Miasta Poznania
od roku 2002: Prezydent Miasta Poznania
pl. Kolegiacki 17, 61-841 Poznan

H. Miejsce i termin przeprowadzenia czynnos$ci kontrolnych.

Komisja Rewizyjna przeprowadzila przedmiotowa kontrole na podstawie uchwat Rady
Miasta Poznania: Nr VI/31/VII/2015 z dnia 27 stycznia 2015 r. w sprawie zatwierdzenia
plamu  kontroli Komisji Rewizyjnej Rady Miasta Poznania na 2015 rok oraz
Nr XXIII/300/VII/2016 Rady Miasta Poznania z dnia 12 stycznia 2016 r. w sprawie
zatwierdzenia planu kontroli Komisji Rewizyjnej Rady Miasta Poznania na 2016 rok.
Komisja Rewizyjna czynnosci kontrolne rozpoczela na posiedzeniu w dniu 15 grudnia
2015 r., ktore nastegpnie kontynuowala w 2016 r. na posiedzeniach w dniach 2 lutego, 1 marca,
10 maja 1 5 lipca. Pierwsza prezentacja protokolu kontroli miala miejsce na posiedzeniu
Komisji w dniu 13 wrzesnia 2016 r. Posiedzenia Komisji odbyly si¢ w budynku Urzedu
Miasta Poznania, pl. Kolegiacki 17. W wyniku przeprowadzonych czymmosci kontrolnych na
posiedzeniu w dniu 4 pazdziernika 2016 r. Komisja przyjeta protokét kontroli.

HI. Przedmiot i zakres kontroli.
Kontrola swoim zakresem, zgodnie ze szczegdlowym planem kontroli, objela lata od 1997 1.
do 2015«

Celem kontroli, 1j. kierunkiem badan kontrolnych i probleméw wymagajacych oceny, bylo w
szczegdlnosei:
, 1. Ustalenie, czy Zarzad Miasta Poznania lub Prezydenta Miasta Poznania miat lub ma
prawna mozliwo$¢ lub obowiazek domagania si¢ rozwiazania umowy o oddanie
gruntu w wieczyste uzytkowanie i sprzedazy budynkow, ktorej przedmiotem jest



dzialka 45 z mapy 7 potozona w Poznaniu w Obrebie Wilda o powierzchni 6.56 ha, na
ktérej znajduje si¢ Stadion im. E. Szyca.

2. Ustalenie przyczyn, z powodu ktérych dla terenu ,,Poludniowego klina zieleni miasta
Poznania — obszar A”, a takze dla obszaru ,,W rejonie ulicy Dolna Wilda” w Poznaniu,
ogOlnie — dla obszaru obejmujacego wymieniong niernchomos$¢, nie sporzadzono
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Kontrola zostata przeprowadzona pod katem celowosci, rzetelnosci, gospodarnosci 1
legalnosci dziatania.
Kontrola zostala przeprowadzona z uwzglednieniem ponizszych aktéw prawnych:

- Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 1. (Dz. U. Nr 78 poz.
483);

- ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym,

- ustawy z dnia 5 czerwea 1998 1. o samorzadzie powiatowym,

- ustawy z dnia 26 listopada 1998 r. o finansach publicznych,

- ustawy z dnia 30 czerwca 2005 r. o finansach publicznych,

- ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych,

- ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny,

- przepisow wprowadzajacych ustawg o .samorzacdzie terytorialnym 1 ustawe o
pracownikach samorzgdowych z 10 maja 1990 r. (Dz. U. Nr 32 poz. 191 z pé6z. zm.),

- ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci (Dz. U. Nr 79 poz. 464 z pdzn. zm.);

- ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami;

- ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym;

- ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

IV.  Stan faktyczny stwierdzony w ramach Kentroli oraz opis stanu prawnego, w tym
stwierdzonych nieprawidlowosci. :

1. Sprawy zwiazane 7 wlashoscia i uzyvtkowaniem wieczystym.

W zwiazku z rezygnacja Zakladow Przemyslu Metalowego H. Cegielski — Poznan
z uzytkowania Stadionu im. BEdmunda Szyca (wczesniej Stadionu im. 22 Lipca), 6 maja
1994 r. Pawel Kantorski - wiceprezes d.s. sportowych Klubu Sportowego ,,Warta”, wystapit
do Urzedu Rejonowego w Poznaniu z pro$ba o przekazanie tego obiektu ,,Warcie”, w Celu
umozliwienia mtodziezy uprawiania sportu. Odpowiednie ustalenia w tej sprawie zostaly
poczynione wezesniej pomigdzy trzema stronami: wojewoda poznanskim - reprezentujgcym
Skarb Panfstwa, zarzadem HCP oraz wladzami ,,Warty” (potwierdza to pismo z dnia 10
sierpnia 1990 r. Ireneusza Piiczaka - naczelnego dyrektora HCP do Wlodzimierza Lgckiego -
wicewojewody poznanskiego). Zaktady Cegielskiego zrzekaly si¢ obiektu ze wzgledow
ekonomicznych, poniewaz chcialy zredukowaé koszty i poprawi¢ rentownos¢ firmy,
natomiast ,, Warta” miala, tak jak przez ostatnie kilkadziesiat lat, korzystaé ze stadionu, ale juz
jako wiasciciel obiektu i uzytkownik wieczysty dzialki. Wedlug opinii rzeczoznawcy
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z 31 sierpnia 1992 r warto§¢ uzytkowa stadionu wraz z gruntem wynosita niecate
55.000.000.000 zt (orientacyjna warto$¢ nabywceza tej kwoty na dzisiaj to ok. 47.000.000 zi).
Grunt pod stadionem byl oznaczony geodezyjnie jako dzialka nr 45 ark. 7 obreb Wilda i mial
powierzchnig 6,56 ha.

Dia nieruchomosei, na kidrej znajdowal si¢ stadion, Sad Rejonowy w Poznaniu
prowadzil ksigge wicczysta KW 100836. W akcie notarialnym Rep. A nr 700/1995, w ktérym
HCP zrzekalo si¢ nieruchomosci zawarty byl (zlozony w imieniu Skarbu Panistwa) wniosek
do Sadu Rejonowego w Poznaniu o odiaczenie dziatki z tej ksiegi wieczystej i urzadzenie dia
niej nowej ksiggi wieczystej z wpisem wiasnosci Skarbu Panstwa. W ten sposéb dla gruntu
oraz dla posadowionych na nim zabudowan miaty by¢ prowadzone odrebne ksiegi wieczyste.

Ostatecznie 14 kwietnia 1995 r. aktem notarialnym Rep. A nr 1988/1995 dziatka pod
stadionem ‘zostala ,Warcie” nicodplatnie przekazana, a zabudowania sprzedane za
symboliczna kwote 1.000 zi (na dzis ok. 0,44 zl). Stronami tej umowy byli: w imieniu Skarbu
Pafstwa - Boguslaw Kapczynski, jako pelnomocnik Kierownika Urzedu Rejonowego w
Poznaniu oraz dzialajacy w imieniu ,,Warty” - Pawel Kantorski (wiceprezes) 1 Andrzej
Kaliszan (cztonek zarzadu). Do akiu notarialnego zostal dolaczony protekél wzgodnied
okreslajacy m.in. warunki nieodplatnego oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste. Wartos$é
przedmiotu umowy zostala ustalona na kwote 1.980.751,84 7t (na dzi$ ok. 6.600.000 z1).

10 wrzesnia 1997 r. na nadzwyczajnym walnym zebraniu KS ,,Warta” zapadla decyzja
o podjeciu przez wladze klubu dzialan zmierzajacych do sprzedazy stadionu oraz prawa
uzytkowania wieczystego znajdujacej si¢ pod nim dzialki. Wedlug Konrada Napieraty -
prezesa ,,Warty”, w wyniku takiej transakcji kiub moglby uzyskaé kwote 14.000.000 zt (na
dzi$ ok. 30.500.000 zl). Uzyskane srodki mialy by¢ przeznaczone na obligacje w bonach
skarbowych, na fundusz inwestycyjny oraz na biezaca dzialalnod¢ klubu. Z tresci protokotu z
walnego zebrania wynika, ze zakupem stadionu w 1996 r. miala si¢ interesowaé firma
L Elektromis”.

- 15 wrzesnia 1997 r. akiem notarialnym Rep. A nr 7668/97 zostala zawarta
przedwstepna umowa sprzedazy pomigdzy reprezentujacymi ,,Warte” Konradem Napieralg
(prezes) 1 Markiem Lbikiem (czlonek zarzadu) a reprezentujacym polska firme ,,Nofra” Euro
Investment 1 Markiem Walowskim (pelnomocnik). Kwota sprzedazy miala wynosié
réwnowartodé 4.000.000 §, nie mniej jednak niz 14.000.000 zi. Umowa przyrzeczona
(ostateczna) miala by¢ zawarta do kofica 1997 r. pod warunkiem uzyskania przez firme
pozytywnej decyzji ¢ warunkach zabudowy dla projektowanego centrum handlowo-
ustugowo-biurowo-hotelowego wraz ze zgoda na wyburzenie stadionu. ,,Warta” miala
otrzymaé w zwigzku z podpisaniem tej umowy zaliczke w wysokoscei 700.000 zl (na dzis ok.
1.500.000 zt), ktéra miata by¢ zwrocona w przypadku gdyby nie doszto do zawarcia umowy
przyrzeczone;j.

13 marca 1998 r. aktem notarialnym Rep. A nr 764/98 zostala zawarta przedwstepna
umowa sprzedazy pomigdzy reprezentujacymi ,,Warte” Konradem Napierala (prezes) i
Markiem Ebikiem (czlonek zarzadu) a reprezentujacym dunsks firme Thorkild Kristensen
Polska Sp. z 0.0. Zbigniewem Drzewieckim. W dokumencie znalazia si¢ informacja, ze dla
dziatki pod stadionem zostala utworzona ksigga wieczysta KW 115625, Spétka wyrazita wole
ostatecznego zakupu dzialid pod warunkiem dokonania na wniosek ,, Warty” zmiany w planie
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zagospodarowania przestrzennego. Prawo uzytkowania wieczystego dzialki miato by¢
sprzedane za ro6wnowartosé 5.200.809 §, jednak nie mniej niz za 14.000.000 zl. Inwestor
tytulem zadatku zobowiazat si¢ wplacié na konto ,,Warty” réwnowarto$¢ 1.320.000 3, czyli
ok. 4.570.000 zt (na dzi$ ok. 8.660.000 z1). Zadatek miat by¢ zaliczony na poczet ustalone;
ceny sprzedazy dziatki. Pozostala kwota - réwnowarto$¢ 3.880.809 §, czyli ok. 13.400.000 zi
(na dzi§ ok. 25.400.000 zl) - miala by¢ uiszczona po zawarciu UMOWY pPrzyrzeczonej.
~ Transakcja miata dojéé do skutku po otrzymanin oczekiwanych przez inwestora warunk6w
zabudowy oraz po uzyskaniu wymaganego dla firm zagranicznych zezwolenia ministra spraw
wewnetrznych 1 administracii na nabycie tej nieruchomosci. Czas na spelnienie
wymienionych w umowie warunkéw uplywat 30 grudnia 1999 r. W umowie ,Warta”
zobowiazywata sic zwrdci¢ zadatek w razie nie spelnienia wymienionych wczednie)
wymogow inwestora. Gdyby to z winy ,,Warty” nie doszlo do spelnienia wymogow
inwestora, wtedy klub musiatby zaplaci¢ firmie Thorkild Kristensen Polska réwnowartos¢
2.640.000 $, czyli ok. 9.100.000 zt (na dzi§ ok. 17.200.000 zt). Gdyby zas z winy inwestora
nie zostaly spelnione wymogi, wiedy caly zadatek mial przepas¢ na korzysc , Warty”.
Przedstawiciele ,,Warty” celem zabezpieczenia kwoty zadatku ustanowili na prawie
uzytkowania wieczystego dzialki hipoteke Kkaucyjna na rzecz inwestora w kwocie
odpowiadajace] wysokosci zadatku, czyli 1.320.000 $. Umowa przewidywata mozliwosé
dokonania cesji na inny podmiot z koncernu Thorkild Kristensen posiadajacy nie mniej niz
40% udziatéw Thorkild Kristensen Polska. 13 maja 1999 r. aktem notarialnym Rep A nr
5591/1999 umowa ta zostala zmieniona — prawdopodobnie zostaly przedtuzone terminy oraz
zmienione dane sp6tki z Thorkild Kristensen Polska na TK Development Polska.

30 listopada 1999 r. Ryszard Grobelny - Prezydent Miasta Poznania, wystapil do
Macieja Musiata - wojewody wielkopolskiego, z wnioskiem o komunalizacj¢ dzialki
zajmowanej przez stadion. Po uzupelnieniu brakéw formalnych wniosek skutecznie zostat
zlozony 17 kwietnia 2000 r. Grunt miat stuzy¢é zaspokajaniu zbiorowych potrzeb wspélnoty w
zakresie spraw kultury fizycznej.

18 maja 2000 r. Jerzy Stepiefi - wicewojewoda wielkopolski, w odpowiedzi na
wniosek z 17 kwietnia 2000 r. wydal decyzje komunalizacyjng, na mocy ktérej dziatka pod
stadionem Szyca zostala nicodplatnie przekazana Miastu Poznaf. Przekazanie dzialki miato
na celu zaspokojenie zbiorowych potrzeb wspdlnoty. W karcie inwentaryzacyjnej
nieruchomosgci wartosé przejmowanego przez Miasto Poznan gruntu zostata wyceniona na
216.480 7} (na dzi$ ok. 342.000 z1).

0Od decyzji wojewody do Krajowej Komisji Uwlaszczeniowej odwolala si¢ ,,Warta”,
jednakze postanowieniem z dnia 28 wrzesnia 2000 . Komisja stwierdzita, ze odwotanie byto
niedopuszczalne, gdyz ,,Warta” nie mogla byé strona tego postepowania. Klauzule
prawomocnosci decyzji komunalizacyjnej nadano 15 listopada 2000 r.

5 stycznia 2001 r. odbylo si¢ spotkanie w Wydziale Mienia Komunalnego UMP w
sprawie sytuacji majatkowej ,,Warty”. Jan Wachowiak - wiceprezes , Warty”, zlozyl ustng
deklaracje, ze w zwiazku z trudng sytuacja finansowa ,,Warta” odda prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosei i wilasnoéé budynkéw w zamian za Srodki finansowe na
dziatalnoéé klubu. Komisja Rewizyjne nie stwierdzila, aby wiladze Miasta ustosunkowaly sig
na pi$mie do tej deklaracji.



16 marca 2001 r. odbylo si¢ kolegjne spotkanie z ,Wartg”, na ktérym Konrad
Maciejewski - dyrekior Wydziatu Mienia Komunalnego oraz Ryszard Szulc - pelnomocnik
Prezydenta, zapoznali si¢ z trescig przedwsigpnej umowy sprzedazy stadionu, jednakze bez
mozliwosci zapoznania sig z zawartymi do niej aneksani.

27 marca 2001 r aktem notfariainym Rep. A nr 10607/2001 zostala zawarta
przyrzeczona umowa sprzedazy pomiedzy reprezentujacymi ,,Warte” Markiem Lbikiem
{prezes) 1 Konradem Napierala (czlonek zarzadu) a reprezentujacymi duniska firmg TK
Development Polska Sp. z o.0. Leifem Christensenem 1 Florianem Hungerem (czlonkowie
zarzadu). Firma TK Development Polska byla prawnym nastgpea firmy Thorkild Kristensen
Polska. Przedstawiciele spotki rezygnowali z warunkéw wymicnionych w umowie
przedwstepnej z 13 marca 1998 1. (zmiana w planie zagospodarowania przestrzennego i
uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy). W przypadku uzyskania pozwolenia na budowe
TK Development Polska miata przela¢ na rachunek ,,Warty” réwnowartosé 3.880.809 §, czyli
ok. 13.400.000 zI (na dzis ok. 19.200.000 z1} lub w przypadku sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego-na rzecz innego podmiotu gospodarczego, nie powiazanego kapitalowo z
firmami z grupy, do ktdrej nalezalo TK Development Polska. Z dzialu IV ksiegi wieczystej
KW 115625 zostato wykresienie hipoteki kaueyjnej w kwocie 1.320.000 $.

W jednym z dokumentéw (Komisja Rewizyjna nie ma niestety informacji o jego
pochodzeniu i dacie sporzadzenia; prawdopodobnie chodzito o narade¢ z udziatem Jerzego
Stepnia - zastgpey Prezydenta Miasta} znajduje sig¢ nastgpujaca informacja: ,,Pan J. Stepien
poinformowal, ze TK Development — uzytkownik wieczysty tej nieruchomosci chciatby
dokona¢ zamiany gruntéw z Miastem, oferyjac Miastu prawo uZzytkowania wieczystego
nieruchomosci stanowiacej stadion im. Szyca w zamian za nieruchomos$¢ zamienng. Pani B.
Szukalska zasygnalizowala, ze w tym przypadku przedmiotem ewentualnej zamiany miatoby
by¢ nie prawo wlasnosci, a prawo uzytkowania wieczystego. Miastc natomiast nie jest
uzytkownikiem wieczystym zbyt wielu gruntéw. Ponadto stadion ten jest w ztym stanie
technicznym i w przypadku pozyskania tej nieruchomosci przez miasto powstatby problem
utrzymania bezpieczehstwa na terenie w/w obiektu. Ustalono, ze ZGiKM GEOPQOZ
przygotuje dla Pana J. Stgpnia zestawicnie nieruchomosci bedacych w uzytkowaniu
wicczystym Miasta Poznania pod katem ewentualnej zamiany™.

Dzialka nr 45 do dnia sporzadzenia niniejszego protokohu Komisji Rewizyjnej jest w
uzytkowaniu wieczystym spdlek powigzanych z TK Development Polska kapitalowo i
prawnie.

W toku prac Komisji Rewizyjnej poruszona byla kwestia mozliwosel skorzystania z
prawa pierwokupu przez Miasto Poznan. W opinii Wojciecha Slocinskiego - zastgpey
dyrektora WGN, wyrazonej na posiedzeniu Komisji Rewizyjnej, Miasto Poznan nie moglo
skorzysta¢ z prawa pierwokupu uzytkowania wieczystego, o ktérym mowa w art. 109 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, poniewaz prawo to dotyczy wylacznic dzialek
niezabudowanych, natomiast na przedmiotowe] dzialce znajduje si¢ stadion.

Warto wspomnieé¢ réwniez, ze na koniec 2015 r. prawo uzytkowania wieczystego
dzialki nr 45 bylo obciazone hipoteka na taczna kwote ok. 254.000.000 z1, natomiast warto$é



gruntu zostala wyceniona przez miejskich urzednikéw na ok. 17.000.000 zi. W opinii
Wojciecha Stocifiskiego cena tej nieruchomosci w obrocie rynkowym jest zawyzona.

Interesujaca jest réwniez informacja przekazana pismem z 24 marca 2016 r. Komisji
Rewizyjnej przez Wojciecha Stocinskiego, ze do 2004 r. procedowano ustalanie oplaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. W zwiazku z tym ani ,,Warta”, ani TK
Development nie uiszczaly oplat rocznych, natomiast oplaty za lata 2005-2015 byly
uiszczane, lacznie z ewentualnymi odsetkami wynikajacymi z przekroczenia termindw
platnosci.

2. Przeznaczenie dzialki oraz kwestia rozwiazania umowy uzytkowania wieczystego.

Jeszcze zanim uzytkowanie wieczyste dziatki nr 45, na ktérej znajdowat si¢ Stadion
im. Edmunda Szyca, zostalo przekazane ,,Warcie”, znane bylo przeznaczenie tego terenu. Byt
to obszar chronionej zicleni miasta, w ktérym dopuszczalne bylo projektowanie

~zabudowy ekstensywnej o funkcji sportowo-rekreacyjnej wiréd zielemi. Potwierdzajg to
pisma z dnia 5 lipca 1994 r. Andrzeja Kurzawskiego, Architekta Miejskiego do Urzedu
Rejonowego w Poznaniu oraz decyzja Kierownika Urzedu Rejonowego w Poznaniu z dnia 20
lipca 1994 r.

Wedhug stanu na 2006 r. obszar pomigdzy ulicami Droga De¢binska i Dolna Wilda
opisany byt w Studium kierunkéw i uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego jako
teren zieleni publicznej o specjalnym sposobie zabudowy oraz jako preferowany teren dla
skoncentrowanej funkcji wypoczynku i sportu o znaczeniu ponadlokalnym, a takze jako teren
dla skoncentrowanej funkcji ustug szkolnictwa wyzszego z zielenia.

Z kolei wedtug stanu na 2010 r., obszar ten w Studium byt okreslony jako teren sportu
i rekreacji, ktory przeznaczony jest pod lokalizacje obiektéw otwartych i kubaturowych w
zieleni, =z  dopuszczeniem  funkeji  towarzyszacych:  hotelowo-gastronomicznej,
wielobranzowego handlu — lokalizowanych w powiazaniu z zabudowga sportowo-rekreacyjna.
W analizie zasadno$ci przystapienia do mpzp ,,W rejonie ulicy Dolna Wilda” wskazano, aby
dazyé do modernizacji i uzupelnienia istniejacej infrastruktury, zabudowy i urzadzen
shuzacych do realizacji funkeji sportu i rekreacji poprzez przystosowanie ich do aktualnych
standardéw 1 funkeji uzytkowych oraz wymiang obicktéw budowlanych, ktérych stan
techniczny nie pozwala na ckonomiczne przeprowadzenie remontow. :

W akcie notarialnym z 14 kwietnia 1995 r. pomigdzy przedstawicielem Skarbu
Pafistwa a przedstawicielami ,, Warty” w § 2 znalazla si¢ informacja, ze do tej umowy zostat

przediozony - protokél uzgodnien, w ktérym zostaly okreslone warunki nieodplatnego
oddania grunta w uzytkowanie wieczyste. Protokét byt podpisany przez Marka Pudliszaka -
Kierownika Urzedu Rejonowego w Poznaniu, reprezentujgcego Skarb Panfstwa oraz Pawla
Kantorskiego - dyrektora klubu ,,Warta”. Punkt IV protokotu stwierdzal: ,,Grunt zgodnie z
planem zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania przeznaczony jest jako teren
spehiajacy funkcje sportowo-rekreacyjna”. § 3 aktu notarialnego zawieral oswiadezenie obu
stron umowy, Ze grunt przekazany zostaje nieodplatnie w wieczyste uzytkowanie, a
zabudowania na nim usytuowane zostaja sprzedane za 1.000 zi pod warunkiem
wykorzystania ich na cele nie zwiazane z dziatalnoscig zarobkowa. Natomiast w § 6 znalazia
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sie informacja, ze notariusz zwrocil przedstawicielom klubu sportowego uwage na przepisy
ustawy o gospodarce grunfami i wywlaszezeniu nieruchomodet oraz Kodeksu cywilnego,
ktore reguluja sposéb wykonywania prawa wieczystego uzytkowania ,,w tym w szezegdlnosci
obowigzek wykonywania go w celu w jakim grumt w uZytkowanie wieczyste zostal
oddany”.

Tymeczasem 10 wrzesnia 1997 r. walne zgromadzenie klubu ,,Warta” podjelo decyzje o
sprzedazy stadionu. 15 wrzesnia 1997 1. wladze ,,Warty” podpisaly przedwstgpna umows
sprzedazy stadionu oraz prawa uzytkowania wieczystego do gruntu w formie aktu
notarialnego firmie ,.Nofra” Euro Investment 1, w kidrej w § 2 zostal wymieniony zamiar
wyburzenia stadionu oraz wybudowaniu centrum handlowo-ushugowo-biurewe-
hotelowego. O odpowiednie dla tego celu warunki zabudowy miat si¢ staraé inwestor.

13 ‘marca 1998 r. przedstawiciele ,,Warty” zawarli przedwstepna umowe sprzedazy z
reprezentantem firmy Thorkild Kristensen Polska Sp. z o.0. Spétka zamierzala za
posrednictwem ,,Warty” zmieni¢ plan zagospodarowania przestrzennego w taki sposdb, aby
dotychczas obowigzujaca funkcja ustug ogélnomiejskich o zabudowie niskiej ekstensywnej z
wiodaca funkcjg sportowo-rekreacyjng zostata zmieniona na funkcje ustugowo-handlowa.
Inwestor zamierzatl uzyska¢ warunki zabudowy zezwalajace na wybudowanie centrum
handlowo-uslugowego z hipermarketem, sklepami i biurami oraz parkingiem.

Informacje o zamiarze sprzedazy stadionu przez ,,Wart¢” i podpisaniu umowy
przedwstepnej pojawily si¢ w mediach. 7 kwietnia 1998 r. Antoni Zielinski - kierownik
Urzegdu Rejonowego w Poznaniu, wystosowal do klubu ,,Warta” pismo, w ktorym domagat
sie udostepnienia tresci umowy przedwstgpnej, w celu zbadania jej zgodnosci z aktem
notarialnym z 14 kwietnia 1995 r.

27 kwietnia 1998 r. do biura Rady Miasta Poznania wplynal list otwarty
przedstawicieli tzw. samorzadu gospodarczego w sprawie sprzedazy stadionu. Autorzy
wyrazili w nim zaniepokojenie dotyczace niezgodnego z przeznaczeniem wykorzystywania
przez klub ,,Warta” dzialki. Zwroécili uwagg na to, ze przypadek ,,Warty” moze spowodowaé
lawinowe zmiany innych terenéw zielonych na centra handlowe. 16 czerwca 1998 r.
Bogumita Szukalska z Zarzadu Geodezji 1 Katastru Miejskiego GEOPOZ w pismie do
Zarzadu Miasta Poznania stwierdzila, ze GEOPOZ nie jest kompeteniny do oceniania praktyk
stosowanych przez wladze ,,Warty” i nie moze zapobiec negocjacjom dotyczacym sprzedazy
stadionu. Dodala, ze organem upowaznionym do egzekwowania warunkéw zawartych w
umowie z 14 kwietnia 1995 r. jest przedstawiciel Skarbu Panstwa — kierownik Urzedu
Rejonowego w Poznaniu.

List samorzadu gospodarczego byt wystany réwniez do wojewody poznanskiego. W -
zwiazku z tym 7 maja 1998 r. Jerzy Stepien - wicewojewoda poznanski, skierowal do
Antoniego Zielinskiego - kierownika Urzedu Rejonowego w Poznaniu pismo, w ktdérym
prosil o rozwazenie podjecia dzialan w celu rozwiazania umowy uzytkowania wieczystego w
trybie art. 240 k.c. (skierowanie sprawy do sadu administracyjnego). Przeslankg do wszczecia
tej procedury miato byé komercyjne wykorzystanie nieruchomosci; ktére miafo byé
sprzeczne Z jej plerwotnym przeznaczeniem.

W zwigzku z pismem wicewojewody oraz brakiem odzewu ze sirony wladz ,,Warty”
na poprzednie pismo z dnia 7 kwietnia 1998 1., kierownik Urzedu Rejonowego 11 maja 1598
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r. ponowil swoja prosbe o udostgpnienie tresci umowy przedwstepnej, tym razem ostrzegajac,
ze moze doj$¢ do podjecia dzialah majacych na celu rozwiazanie umowy uzytkowania
wieczystego z ,, Wartg” na podstawie art. 240 k.c. 1 czerwca 1998 r. Konrad Napierata - prezes
»Warty”, w piSmie do- Urzedu Rejonowego w Poznaniu zapewril, ze stadion jest
wykorzystywany zgodnie z przeznaczeniem, gdyZz s3 na nim rozgrywane mecze pilki
noznej. Ponadto poprosit o podanie podstawy prawnej, na mocy ktérej miatby udostepniac
urz¢dowi umowe przedwstepna, poniewaz ,,Warta” jest zobowiazana. do przestrzegania
tajemnicy handlowe;j. :

13 lipca 1998 1., w odpowiedzi na pismo wicewojewody Jerzego Stepnia z 7 maja
1998 r., Krzysztof Generalczyk, zastgpca kierownika Urzedu Rejonowego w Poznaniu
stwierdzil brak podstaw do rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego z ,,Warty” w
oparciu o art. 240 k.c. i tego samego dnia wystosowat pismo do ,,Warty”, w kt6érym odstapit
od zadania nadestania umoéw przedwstepnych. Zapowiedziat w nim réwniez, ze jesli ,,Warta”
sprzeda stadion, witedy zostanie  wszczgte postepowanie -sadowe w- spraw'ie zwrotu
-odniesionych korzysci z tytutu sprzedazy obiektu, poniewaz grunt zostal przekazany ,,Warcie”
nieodplatnie na cele sportowe na rzecz dzieci, mtodziezy i sportowcéw miasta Poznania.

W sprawie rozwiazania umowy uzytkowania wieczystego do Macieja Musiata -
wojewody wielkopolskiego, zwrécit si¢ 18 éierpnia 1999 r. Michat Parysek - cztonek Zarzadu
Miasta Poznania. Poinformowat wojewode, ze klub zamierza sprzeda¢ dziatke inwestorowi,
ktéory chce na niej wybudowaé centrum handlowe 1 Ze bedzie to niezgodne z
przeznaczeniem tego terenu opisanym we wspomniane] umowie i bedzie naruszaé
podstawowy cel uzyskania prawa uzytkowania wieczystego przez ,Warte”. Zwrocit
rOwniez uwage na postgpujaca dewastacje stadionu, co wskazywaé miato na niecheé klubu
do realizowania funkcji sportowo-rekreacyjnej na tym terenie. W jego ocenie, wpisujacy sie w
potudniowy klin zieleni stadion powinien petnié role centralnego obiektu imprez sportowych i
kulturalnych w Poznaniu. Pismo Michala Paryska zostato przestane do wiadomo$ci Ryszarda
Grobelnego - Prezydenta Miasta. W toku prac Komisji Rewizyjnej nie udato sie uzyskaé
potwierdzenia, ze pismo to dotarto do wojewody.

Do czasu, gdy wlascicielem dzialki nr 45 byl Skarb Panstwa, decyzja o ewentualnym
wszezgeiu postgpowania w sprawie umowy uzytkowania wieczystego byla w gestii
przedstawicieli Skarbu Panstwa. Po komunalizacji gruntu decyzj¢ taka mogt podjaé Zarzad

Miasta Poznania, a pdZniej Prezydent Miasta Poznania. :

Na posiedzeniu Komisji Rewizyjnej Ryszard Grobelny - Prezydent Miasta Poznania
od grudnia 1998 r. do grudnia 2014 r., stwierdzil: ,,TK Development byta wtedy firma, ktéra
budowala obiekty handlowe i gléwnie zalezato jej na wybudowaniu obiektow handlowych i
ewidentnie kupila ten teren w celach komercyjnych, a nie jakichkolwiek innych, wobec tego
niezgodnie z trescia wuzytkowania wieczystego ustanowionego na tym terenie”. W
kontekscie sprawy ulegajacego zniszczeniu stadionu stwierdzil: ,,Miasto nie podejmowalo
zadnych dzialai ochronnych”.

W wydanej 18 maja 2000 r. przez wojewode wielkopolskiego decyzji o komunalizacji
dziatki nr 45 znalazt si¢ zapis, Zze przekazanie tego gruntu mialo na celu zaspokojenie
zbiorowych potrzeb wspdlnoty, a w szczegdélnosci zadania obejmujace sprawy ladu
przestrzennego, gospodarki terenami, ochrony Srodowiska oraz kultury fizycznej, W
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dokumencie znalarla sie informacja, Ze teren ten posiada funkcj¢ sportowo-rekreacyjng, ze
preferowany jest dla obiektow otwartych ogoélnodostepnych i Zze przeznaczony jest rowniez
dla rozwoju Akademii Wychowania Fizycznego. Ponadto dokument zawieral informacje, ze
opracowywany byl wowczas miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktory mial
mocno preferowaé funkcje sportowo-rekreacyjna z ochrong istniejacych zasobow zieleni.

Na spotkaniu, ktére odbyle si¢ 5 stycznia 2001 r. w sprawie sytuacji majatkowej
»warty”, Jan Wachowiak - wiceprezes ,,Warty”, stwierdzil, ze klub nie ma pienigdzy na
biezace utrzymanie stadionu w stanie niepogorszonym. Z kolei na spotkaniu 12 lutego 2001 r.
przedstawiciele ,,Warty” - Marek Lbik (prezes) i Aleksander Kazmierczak (czlonek zarzadu),
zaproponowali rozebranie waléw stadionu, w odpowiedzi na co Przemystaw Smulski -
czlonek Zarzadu Miasta Poznania od listopada 1999 1. do listopada 2002 r., zadeklarowal
pomoc w rozmowach z Agencjg Budowy i Eksploatacji Autostrad, ktora mialaby si¢ tym
zajgé. Przemystaw Smulski poprosit réwniez przedstawicieli ,,Warty” o udost¢pnienie
przedstawicielowi Miasta do wglgdu umowy zawartej z firmg Thorkild Kristensen Polska, na
co ze strony-;Warty” zostata wyrazona zgoda, jednakze tego zobowiazania wiadze klubu nie
zrealizowaty do 8 marca 2001 r.

Przemystaw Smulski na posiedzeniu Komisji Rewizyjnej stwierdzil, ze oczywiscie w
okresie, kiedy byl czlonkiem Zarzadu Miasta, _Zarzq'd zdawal sobie sprawe z fego, ze ,,teren
jest, delikatnie méwiac, zdewastowany i nie s realizowane funkeje wezeSniejsze. (...) juz
wtedy byla $wiadomoséé, Zze przywrocenie funkcji stadionowych jest nierealne albo
kosztowne, albo nie bedzie realizowane z budzetu Miasta Poznania, a raczej na mniejsze
funkeje turystyczno-rekreacyjne oraz rozbudowe klina zieleni”. Nie przypominat sobie, aby
byly podejmowane jakie§ kroki majace na celu ochrong stadionu przed zniszczeniem.
Powiedzial rowniez: ,,Mogly by¢ rozwazane kwestie rozwigzania umewy, ale nie byly wtedy
realizowane 1 nie weszly w fazg jakich$ aktywnych dziatan, postepowan sadowych, czy
egzekucyjnych. 7 tego, co pamigta, byly opinie, ze jest to przedwczesne 1 nierealne na
tamtym etapie. Nie ma zakazu obrotu nieruchomosciami, wobec ktérych zawarto umowe na
uzytkowanie wieczyste. Jest oczywiscie obowiazek realizacji celu, ktéry zostal zawarty w tej
umowie. (...) Zarzad uspokajajaco thumaczyl, ze jezeli nawet Warta sprzeda ten teren, to i tak
bedzie mégt by¢ realizowany tylko ten cel, ktory jest zapisany w planie zagospodarowania
przestrzennego — pomijajac juz kwestie egzekwowania tej umowy, co nawet przy dzisiejszych
przepisach sprawia klopoty, a wtedy te przepisy byly bardziej liberalne i umowy o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste mniej rygorystyczne”. W kwestil deklarowanej pomocy w
rozmowach z Agencjg Budowy 1 Eksploatacji Autostrad stwierdzil, ze ,wszyscy mieli
Swiadomos¢ o nieracjonalnosci nakiadéw finansowych na utrzymanie funkcji
stadionowych. Stad by¢ moze ta deklaracja pomocy w udziale Miasta w uporzadkowanin
tego terenu. Nie przypominal sobie jakichkolwiek sugestii, czy akceptacji ze strony Zarzadu,
czy pracownikéw co do zmiany funkeji tego terenu na komercyjny™.

W opracowaniu z dnia 27 marca 2001 1. na temat sprawy stadionu, ktore dla Zarzadu
Miasta Poznania przygotowala Julia Hoffmann z Biura Komunikacjii Spolecznej UMP,
znajduje si¢ informacja, ze stadion jest calkkowicie zdewastowany, a jego stan techmniczny
stanowi zagrozenie dla Zycia i zdrowia Indzi przechodzgeyeh lub przejeidiajacych w
jego peoblizu. Nie byle prowadzone Zadne postgpowanie przez Powiatowy Inspektorat
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Nadzoru Budowlanego dla Miasta Poznania. ,,Warta™ miata zaleglosci wobec Miasta z tytulu
podatku od nieruchomoéei. W ocenie autorki opracowania ,,Miasto ma prawo wystapi¢ do
sgdu z wnioskiem o rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego (na podst. Ustawy o
gospodarowaniu nieruchomosciami, art. 33 ustgp 3, w zwiazku z art. 240 k.c.)”. Wsrod
proponowanych Zarzadowi Miasta dziatan wurzgdniczka wymicnila zorganizowanie
decydujacego spotkania Zarzadu Miasta z whladzami klubu, na ktérym zostalby przedstawiony
Zzamiar wystapienia o0 rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego, a takze poszukanie
- razem z ,,Warty” inwestora, ktory zwrocitby wplacong zaliczke firmie Thorkild Kristensen
Polska, rozebralby stadion 1 zainwestowalby w dzialalno$¢ zgodna z planem
zagospodarowania przestrzennego.

. Gdy 27 marca 2001 r. ,,Warta” sprzedata firmie TK Development Polska dziatke nr 45
wraz ze stadionem, spétka wyrazita zgode na uzywanie przez ,,Warte” tej nieruchomosci na
cele dziatalnosdci sportowej do czasu rozpoczecia planowanej inwestycji, natomiast ,, Warta”
zobowiazywala si¢ pozostawi¢ obiekt w stanie niepogorszonym w stosunku do dnia zawarcia
umowy. W kolejnej umowie sprzedazy dzialki i stadionu z 22 grudnia 2005 r. pomiedzy TK

-Development Polska a powiazang z nig kapitalowo 1 prawnie spétka Eure Mall Poznan,
znalazto sie nieprawdziwe stwierdzenie, 7e zgodnie z mpzp nieruchomos¢ przeznaczona jest
na funkcje ustugowe. -

Wiadze Miasta Poznania w okresie 2000-2015 r. zlecily opracowanie czterech opinii
prawnych na temat ewentualnego rozwigzania umowy uZytkowania wieczystego
ustanowionego na dzialce nr 45. ‘

W informacji z 14 kwietnia 2006 r. przygotowanej dla Biura Prasowego UMP przez
Mirostawa Szymczaka - kierownika Biura Gospodarowania Nieruchomosciami Miasta
Poznania, znajduje sie opinia, ze z umowy nie wynikaja wprost prawa i obowiazki zwigzane z
wykonywaniem prawa uzytkowania wieczystego, poniewarz w obowigzujacej umowie
sprzedazy nie ma juz zapisu o dokonaniu zmian w szczegdtowym planie zagospodarowania
przestrzennego oraz uzyskania ostatecznej decyzii o warunkach ‘zabudowy i
zagospodarowania terenu, a ponadto spotka wyrazita zgode na uzytkowanie stadionu przez
.. Wartg” do czasu rozpoczecia planowanej inwestycji. W piSmie nie zostala jednak wprost
Wyrazona ocena, ¢zy sa podstawy do rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego.

6 stycznia 2010 r. Grazyna Wozniak — radca prawny UMP, przekazala opini¢ prawna
dla WGN, z ktérej wynikato, ze ,,w przedstawionym stanie faktycznym i prawnym moZna
- podja¢ probe rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego”. Radca uwzglgdnita
zalgezony do umowy z 14 kwietnia 1995 r. protokdt uzgodnien, w ktérym zostato opisane

przeznaczenie terenu, w tym przeznaczenie na cele niezwigzane z dzialalnodcig zarobkowa.
Stwierdzila: ,,Skoro wiec obecny uzytkownik wieczysty nie korzysta z gruntu na cele
sportowo-rekreacyjne, a jest do tego zobligowany zapisami umowy jako nastgpca prawny,
mozna zadaé rozwigzania z nim umowy uzytkowania wieczystego. Tres¢ umowy okreélajacej
sposob korzystania z gruntu wiaze nastepcéw prawnych uzytkownika wieczystego bedacego
strong tej umowy”. Powolala si¢ roOwniez na art. 66 ustawy Prawo budowlane, dotyczacy
sankeji i sposobu postepowania w przypadku nie utrzymywania obiektéw budowlanych w
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nalezytym stanie: ,whadciwy organ nakazuje, w drodze decyzji, usuni¢cie stwierdzonych
nieprawidtowosci, okreslajac termin wykonania tego obowiazku”.

Radca prawny, Grazyna Wozniak, podirzymatla swoje stanowisko, Ze mozna pedjaé

prébe rezwigzania umowy uzytkowania wieczystego, co wyrazita w opinii prawnej z dnia
10 lipca 2012 r., dodajac, ze ,stan degradacji obiektow infrastruktury stadionu oraz fakt
zamieszkiwania na jego terenie bezdomnych pozostaja bez wplywu na istnienie badz brak
ustawowych przestanek rozwiazania umowy uzytkowania wieczystego. W niniejszej sprawie
istota jest korzystanie przez uzytkownika wieczystego z gruritu objetego umowa uzytkowania
wieczystego w sposdb sprzeczny z przeznaczeniem w umowie”. (W zilozonym 19 lutego
2016 r. os$wiadczeniu Bartosza Gussa - dyrektora WGN, skierowanym do Komisji
Rewizyjnej, znalazto si¢ nie majace pokrycia w faktach stwierdzenie, jakoby opinia prawna z
10 lipca 2012 r. potwierdzala, ze nie ma przestanek do rozwiazania umowy uzytkowania
wieczystego):
: Marcin Bacal - radca prawny z kancelarii Chajec, Don-Siemion i Zyto sp. k.,
przedstawil 28 grudnia 2015 r. wykonang na zlecenie WGN opini¢ prawna w zakresie
mozliwosci rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego nieruchomoscei. Stwierdza on: ,,Nie
stanowi zatem podstawy do rozwiazania umowy uzytkowania wieczystego sytuacja
polegajaca wylacznie na obiektywnej niezgodnosci zagospodarowania przedmiotu prawa z
przeznaczeniem okreslonym w umowie. Owa oczywista sprzeczno$é to nie tylko proste
naruszenie warunkéw umowy, ale réwniez dzialanie wyraznie skierowane na zlamanie tychze
warunkdéw, przy czym naruszenie musi  by¢é oczywiste, ewidenine 1 niczym
nieusprawiedliwione. (...) rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego moze nastapié
wylacznie w sytuacjach, gdy uzytkownik wieczysty uporczywie postgpuie whbrew jgj
postanowieniom. {...) umowa uzytkowania wieczystego w spoSéb jasny i precyzyjny
wskazywaé powinna na cbowigzki uzytkownika wieczystego (...). W umowie uzytkowania
wieczystego nie wskazano rowniez na zadne obowiazki uzytkownika wicczystego, obligujace
go do podjecia okredlonych czynnosci wzgledem nieruchomosci. (...) sgdowe rozwigzanie
Umowy Uzytkowania Wieczystege wydaje si¢ malo prawdopodobne i obarczome jest
istotnym ryzykiem oddalenia przez sad takiego powddztwa”. Z drugiej za$ strony radca
przytacza wyroki Naczelnego Sadu Administracyjnego, wedhug ktorych: ,,Sposéb korzystania
z nieruchomosdci, przy braku szczegdlnych wymagar, musi co do zasady odpowiadaé jej
przeznaczeniu. (...) skoro Nieruchomo$¢ byla i jest przeznaczona przez jej whasciciela —
Miasto Poznaii — na cele rekreacyjno-sportowe, to sposéb korzystania z tej nieruchomosci
przez Spétke musi byé z tym przeznaczeniem zgodny. Tymezaserm Spotka nie podejmujac w
praktyce zadnych dzialan na Nieruchomodci, nie wykorzystuje je) zgodnie z przeznaczenien.
(...) przestanka korzystania z gruntu w sposdb oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem
jest spelniona, gdy uzytkownik wieczysty od kilkunastu lat w ogéle nie korzysta z gruntu.
(...) Z uwagi jednak na zauwazalng obecnie pewng liberalizacj¢ stanowiska sadow w
omawianym zakresie, brak jest podstaw do jednoznacznego wykluczenia mozliwosdci
uwzglednienia powddziwa przez sad”.

Ryszard Grobelny - byly Prezydent Poznania, na posiedzeniu Komisji Rewizyjnej
stwierdzil, ze ,Nigdy nie uzyskal ekspertyzy od swoich wspdtpracownikéw, ktéra by
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»

wskazywala, ze takie wystgpienie moze zakonczy¢ sie¢ powodzeniem ani na przelomie lat
1990-tych i 2000-nych, ani pézniej, od nikogo kto prowadzit t¢ sprawg”.

9 lipca 2015 r. Wojciech Stocinski - zastepca dyrektora w WGN, wystosowat do spotki
Nowa Wilda (powiazana prawnie z TK Development) pismo, w kidrym przedstawil
propozycje rozwigzania umowy o oddanie nieruchomoéci w uzytkowanie wieczyste w drodze
zgodnego o$wiadczenia stron umowy. W pismie stwierdzil: ,,W niniejszej sprawie nie ulega
watpliwosci, ze uzytkownik wieczysty (i jego poprzednicy prawni) od kilkunastu lat w ogdle
nie korzystajg z gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste, a Stadion im. Edwarda Szyca jest
obecnie zdewastowany i zniszczony. W przypadku nieskorzystania zas przez uzytkownika
wieczystego z gruntu przez dluzszy czas i niezrealizowania przez niego celu, w jakim grunt
zostal przekazany w uzytkowanie wieczyste, spelniona jest przestanka korzystania z gruntu w
sposob sprzeczny z. jego przeznaczeniem. (...) Jednoczesnie informuje, Ze w razie
niewyrazenia zgody przez uzytkownika wieczystego na rozwigzanie umowy: Sprawa zostanie
skierowana na droge¢ postgpowania sagdowego”.

7, kolei na posiedzeniu- Komisji Rewizyjne] Wojciech Stocinski wyrazit nastqpujch

-~ opinie: ,,w momencie, kiedy uzytkowanie wieczyste przejat Klub Sportowy Warta 1 nosit si¢ z

zamiarem zbycia go na inny cel, nie bylo innych przepiséw to regulujacych, poza Kodeksem
cywilnym w art. 240, Zgodhie z tym artykulem, rozwiazanie umowy uZytko%avania
wieczystego nastgpowato w trybie szczegdlnym, jezeli nieruchomo$é byla uzytkowana w
sposdb oczywidcie sprzeczny z przeznaczeniem. W wyrokach saddéw powszechnych prawo
uzytkownikéw wieczystych jest w szczegdlny sposéb chronione i samo zadysponowanie tej
nieruchomosci w sposéb inny niz umowa przewidywala, to za malo do jej odebrania, czyli na
tej nieruchomosci musiatoby sie dziaé co$ takiego, ze realizowany cel bylby zupelnie inny.
Nalezatoby w takim procesie sadowym wywiesé, ze to dziatanie uzytkownika wieczystego
jest nieusprawiedliwione. Czesto uzytkownicy wieczy$ci w postgpowaniach sadowych
wykazuja, ze nie mieli innej mozliwosei zadysponowania nieruchomoscia i wskazuja na
zasady wspolzycia spolecznego. W tych przypadkach sady powszechne nie wyrazajg zgody
na rozwigzanie uzytkowania wieczystego w tym trybic. (...} Oplaty za uzytkowanic wieczyste
byly wnoszone. Zgodnie z umowsa nieruchomos$é miala byé wykorzystywana na cele
niezarobkowe i tu przeznaczenie na cele zarobkowe nie miato miejsca. Nieruchomos¢ byta
wykorzystywana na cele sportowe. (...) Warta zapewnila sobie réwniez mozliwosé
korzystania z obiektéw, w momencie powzigcia decyzji czy zamiaru zbycia uzytkowania
wieczystego. (...) sama wola jeszcze nie spowodowala innego zadysponowania
nieruchomosci, w sposob niezgodny z umowa. (...) problem polega na tym, ze w tej umowie
zawartej przez Skarb Panistwa z KS Warta nie okre$lono innych zapiséw umownych, np. w
umowach zawieranych przez Miasto byt chociazby zapis zobowiazujacy uzytkownika
wieczystego o dbalod¢ zabudowy, co oznaczalo, ze budynki znajdujace si¢ na nieruchomosci
mialy utrzymywac pewien standard, zapisy dotyczace termindw dokonania zabudowy, a ich
przekroczenie upowaznialo do rozwigzania umowy. Tu takich zapiséw nie bylo. (...) Zeby
tam sie chociaz zawierato zobowiazanie, ze maja si¢ tam odbywa¢ jakie§ imprezy sportowe,
ze obiekt ma by¢ utrzymywany w niepogorszonym stanie. Ta umowa stabo zabezpiecza
uprawnienia wiascicielskie”.
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Omawiajac kwesti¢ przeznaczenia dzialki oraz ewentnalnego rozwiazania wmowy
uzytkowania wieczystego nalezy odnotowaé réwniez kwestie zawiklanego postepowania
zwiazanego z wydaniem warunkéw zabudowy obejmujacych dzialke nr 45.

7 kwietnia 2006 r. firma Von Der Heyden Development Sp. z o.0. w Warszawie
(VDHD) wystapila do Prezydenta Miasta z waioskiem o wydanie warunkow zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie kompleksu budynkéw mieszkalnych z towarzyszacymi
ustugami, garazami i infrastrukiura. Pismem z 2 lipca 2009 r. firma VDHD przedstawila kopie
decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach zgedy na realizacje przedsigwzigcia z dnia
5 czerwea 2009 r. oraz kopie postanowienia Pafstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w Poznaniu z dnia 7 maja 2009 r. W odpowiedzi na wniosek z 7 kwietnia 2006 r.
Prezydent Miasta wydat 16 wrzesnia 2009 r. decyzje mr 321/2009, w ktére] odmdwil
ustalenia warunkoéw zabudowy. Inwestor odwolal si¢ od tej decyzji do Samorzadowego
Kolegium QOdwolawezego (SKO). 28 maja 2010 r. SKO utrzymalo w mocy decyzje
Prezydenta nr 321/2009, na co firma Von Der Heyden ztozyla skarge do Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnege w Poznaniu (WSA). 16 lutego 2011 r. WSA wydata wyrok, w ktérym
uchylita decyzjg SKO oraz decyzj¢ Prezydenta nr 321/2009, 1 przekazala sprawe do
ponownego rozpatrzenia przez organ I instancji. Po ponownym rozpatrzeniu decyzja nr
357/2011 z 16 listopada 2011 r. Prezydent ponownie odmdwit ustalenia warunkdéw zabudowy,
co zaskarzyl do SKO inwestor. SKO decyzja z dnia 26 stycznia 2012 r. uchylilo decyzje
Prezydenta nr 357/2011 i przekazalo sprawe organowi I instancji do ponownego rozpatrzenia.
Sprawa zostala rozpatrzona 1 28 wrzesnia 2012 r. decyzja nr 213/2012 Prezydent znéw
odmoéwil ustalenia warunkéw zabudowy, co i tym razem zostalo oprotestowane przez
inwestora i sprawa trafifa do SKO. 22 stycznia 2013..r. SKO podtrzymalo decyzje nr
213/2011, jednakze inwestor odwolat si¢ do WSA. WSA wyrokiem z 17 pazdziernika 2013 r.
uchylita decyzje SKO, poniewaz jej sentencja nie zgadzala sie z przedstawionym
vzasadnieniem. 20 pazdziernika 2014 r. SKO niezgodnie z prawem uchylito decyzjg
Prezydenta nr 321/2009 (decyzja ta nie istniata juz w obiegu prawnym po wyroku WSA w
2011 1) i niezgodnie z prawem ustalito warunki zabudowy dla inwestycji. Skarge do WSA na
decyzje SKO wnioslo stowarzyszenie My Poznaniacy oraz Stowarzyszenie Architektow
Polskich (SARP). WSA w wyroku z 7 maja 2015 r. przychylila sie do zdania skarzacych
wskazujac na szereg bledéw oraz na narazenie zasady dwuinstancyjnosci. Wedtug informacji
przygotowane]j 5 kwietnia 2016 r. dla Komisji Rewizyjnej nrzez Danute Nowotna - zastepce
dyrektora Wydzialu Urbanistyki i Architektury UMP, sprawa nadal znajduje sig w Naczelnym
Sadzie Administracyjnym w Warszawie.

3. Prace nad miejscowvimi planami zagospodarowania przesirzennego.

19 czerwcea 1996 r. uchwala Rady Miasta Poznania nr XLIII/276/11/96 zestal
wywolany miecjscowy plan zagospodarowania przestrzennegoe (mpzp) dla srédmiescia
Poznania. Obejmowal on bardzo duzy obszar miasta, ktérego granice stanowily ulice:
Hetmanska, Reymonta, Przybyszewskiego, Zeromskiego, Niestachowska, Wojska Polskiego,
Urbanowska, odcinek trasy PST, ulica Slowiafiska, zachodni skraj zabudowy przy ulicy
Owsianej, ulica Winogrady, odcinki biegu warty i dolnego biegu Cybiny, planowana ulica
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Nowe Zawady, ulice: Podwale, Zamenhofa i Krzywoustego oraz zachodni skraj zabudowy
osiedla Piastowskiego. Uchwata byla uzasadniona koniecznoécia uchwalenia bardziej
szczegOlowego planu miejscowego, poniewaz tylko do kofica 1999 r. mial obowigzywal
ogllny plan zagospodarowania przestrzennego. FElzbieta Janus - dyrektor Miejskiej Pracowni
Urbanistycznej, na posiedzeniu Komisji Rewizyjnej stwierdzila, Zze prace nad planem
zakonczyly si¢ na etapie koncepcji.

W pismie z dnia 18 sierpnia 1999 1. do Macieja Musiala - wojewody wielkopolskiego,
Michat Parysek - cztonek Zarzadu Miasta Poznania, znalazta sie informacja, ze Rada Miasta
~ Poznania zarezerwowata w budzecie na 1999 r. dodatkowe Srodki na opracowanie mpzp,
~ktory mialby objaé obszar potozony w rejonie Debiny, ulic: Piastowskiej, Drogi Debinskiej,
Dolnej Wildy i Krolowej Jadwigi. Zatozeniem tego planu miata by¢ ,konsekwentna ochrona
istniejacych zasobéw zieleni oraz szczegélnie mocne usankcjonowanie funkeji sportowej i
rekreacyjnej”. Rzeczywiscie, 19 paZdziernika 1999 r. uchwala Rady Miasta Poznania nr
XXI17242/111/99 zostal wywolany mpzp terenu ,Poludniowego klina zieleni miasta
Poznania”. Obszar planu ograniczony byl od pétnocy: ulica Krélowej Jadwigi oraz Mostem
Krolowej Jadwigi, od wschodu: zachodnim skrajem :zabudowy. osiedla Piastowskiego do
Mostu Przemystawa I, zachodnim brzegiem Warty do Mostu Debifiskiego, od potudnia:
torami kolejowymi, od zachodu: ulica Dolna Wilda, Celem planu miata by¢ bezwzgledna
ochrona miejsc zielonych, wyznaczenie obszaréw, na ktorych dopuszeza sie dzialania
inwestycyjne o jednoznacznie okreSlonych funkcjach oraz wuporzadkowanie terenow
wschodniego brzegu rzeki Warty. Z opracowania Julii Hoffmann z Biura Komunikacji
Spotecznej UMP z dnia 27 marca 2001 r. wiemy, ze opracowanic planu powierzono
zewngtrznej firmie Investplan z Poznania. Pomimo zaangazowania zewnetrznego
wykonawecy, prace nad planem nie zostaly ukonczone.

Przemystaw Smulski - éwezesny czlonek Zarzadu Miasta Poznania, na posiedzeniu
Komisji Rewizyjnej stwierdzit, ze ,na Zarzadzie czy w rozmowach formalnych, czy
kuluarowych byla pelna $wiadomos$¢, ze podstawowym dokumentem, ktéry moze w pelni
wplywad na funkcje tego terenu, jest plan zagospodarowania pizestrzennegs”.

16 pazdziernika 2001 r. uchwaly Rady Miasta Poznania nr LXXI/830/111/2001
zostala zmieniona uchwala wezeSniejsza z 19 pazdziernika 1999 r. w taki sposéb, ze
opracowywanie i uchwalanie mpzp miato nastgpowaé odrebnie dla poszczegélnych trzech
obszaréw znajdujacych si¢ w granicach poludniowego klina zieleni. Podziat mial usprawnic
przeprowadzenie procedury planistycznej. Mimo tego zabiegu, prace nad planem nie zostaly
ukonczone. ‘ -
16 marca 2006 r. zostal przedstawiony do zaopiniowania Komisji ‘Polityki
Przestrzennej i Ochrony Srodowiska projekt uchwaty przystapienia do sporzadzenia mpzp
»Poludniowego klina zeleni — obszar A”. Pozytywna opinie (5 gloséw za, 4 przeciw i 3
wstrzymujace si¢) uzyskata poprawka, na podstawie ktdrej z granic planu miat by¢ wylaczony
teren pomigdzy ulicami Dolna Wilda, Olimpijska, Kolarska i Chwialkowskiego, a wigc
rowniez dziatka nr 45. Poprawka ta nie zostala uwzgledniona w pdzniej przeglosowanej
uchwale.

25 kwietnia 2006 r. uchwalq Rady Mlasta I’oznama nr XCII/1033/1V/2006 zostal
wywolany mpzp terenu ,,Poludniowego klina zieleni miasta Poznania — obszar A”.
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Obszar planu ograniczony byt od péinocy: ulica Krolowej Jadwigi oraz Mostem Krolowej
Jadwigi, od wschodu: zachodnim skrajem zabudowy osiedla Piastowskiege do Mostu
Przemystawa 1, od poludnia: ulicag Hetmanska, od zachodu: ulica Delna Wilda z wylaczeniem
rejonu ulicy Bielniki. Celem planu mialo by¢ przeciwdzialanie naciskom inwestoréw na
traktowanie terendéw zieleni jako rezerwy terenu pod inne funkcje, co stanowi¢ mialo istotne
zagrozenie dla rozwoju zieleni w Poznaniu, a w niektérych przypadkach nawet zachowania
stanu istniejacego. Prace nad planem nie zostaly ukoriczone.

11 grudnia 2008 r. na naradzie Prezydenta przedstawiciele MPU przedstawili
propozycje wyznaczenia 3 nowych obszardw w obrebie opracowywanego mpzp
Poludniowego klina zieleni miasta Poznania — obszar A” w celu przyspieszenia prac nad
sporzadzeniem mpzp dla terendw AWF-u przy Drodze Debinskiej. Stadion mial by¢ objety
tzw. obszarem drugim. o

W czerweu 2010 r. MPU przedstawilo analize zasadno$ci przystapienia do
sporzadzenia-mpzp ,,W rejonie ulicy Dolna Wilda”. W opracowaniu znalazla sig¢ informacja,
ze w trakcie'prac nad mpzp ,,Poiudrgiowy klin zieleni — obszar A” zostaly zebrane wnioski,
ktére Prezydent rozsirzygnal, po czym zostala sporzadzona koncepcja zagospodarowania
terenéw objetych planem. ,Prace nad koncepcja dowiodly, ze tereny w granicach planu
charakteryzuja si¢ 10znorodnym i specyficznym zagospodarowaniem 1 wymagaja
indywidualnego toku prac i podejmowania niezaleznych rozwigzan i decyzji. W celu
usprawnienia prowadzonej procedury planistycznej prezydent miasta Poznania polecit
podzielenie obszaru (...) na czesci oraz przygotowanie nowych projektéw uchwal o
przystapieniu do sporzadzenia na tym terenie odrgbnych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego”. Plan obejmujacy teren, na ktérym znajduje si¢ stadion
mial by¢ ograniczony ulicami Dolna Wilda, Krélowe] Jadwigi i ojca Zelazka. W opinii MPU
sporzadzenie i uchwalenie mpzp ,,W rejonie ulicy Dolna Wilda” miat pozwoli¢ m.in. na
jednoznaczne okre§lenie granic terenéw o roéznym sposobie zagospodarowania i zasadach
ksztaltowania ladu przestrzennego, okre§lenie zasad zagospodarowania 1 zabudowy
przedmiotowego obszaru, podporzadkowanych ochronie i wartosci zasobdw przyrodniczych,
stworzenie podstawy prawnej do wydawania decyzji administracyjnych w postgpowaniach
dotyczacych pozwolen na budowe i polityki gospodarki gruntami na obszarze objetym
opracowaniem.

22 lutego 2011 r. uchwaly Rady Miasta Poznania nr VII/49/VI/2011 zostal
wywolany mpzp terenu ,W rejonie ulicy Delna Wilda”. W uzasadnieniu do uchwatly
mnalazto sig stwierdzenie: ,nalezy dopuscié w jego granicach realizacje dziatan
inwestycyjnych o jednoznacziie okreflonych funkcjach, takich jak ushugi, sport oraz
rekreacja”. Elzbieta Janus - dyrektor MPU, na posiedzeniu Komisji Rewizyjnej stwierdzila, ze
plan ten zostal wywolany w zwigzku z licznymi konfliktami wystgpujacymi na tamtym
terenie {m.in. interesy kupcow 1 AWF). Obszar objety uchwaly z 2006 r. zostal podzielony w
taki sposob, aby w przypadku kazdej czesci kwestie sporne ograniczy¢ do jednego konfliktu
{do dnia publikacji niniejszego protokotu prace nad mpzp dla czgsci terenu obejmujacego
m.in. stadion im. E. Szyca nie zostaly ukoniczone). Pani dyrekior stwierdzila, ze na
przedluzanie si¢ prac nad mpzp obejmujacym dziatke nr 45 wplyw mial konflikt z kupcami z
sasiadujacego ze stadionem targowiska. Urzad Miasta negociowal z kupcami przeniesienie
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ich na inny teren, na co kupcy si¢ nie zgadzali, Z kolei wieczysty uzytkownik dziatki nr 45
zlozyl wniosek, aby umozliwi¢ na tym gruncie zabudowe mieszkaniows, co byto niezgodne z
zapisami Studium. Byly réwniez glosy, aby przeznaczy¢ ten teren pod zielen.

Ryszard Grobelny - byly Prezydent Miasta Poznania, na posiedzeniu Komisji
Rewizyjnej zwrocit uwage, Ze ,,Stadion im. Szyca ma konflikt, jesli chodzi o funkcje i rodzaj
zabudowy. Nalezy jednoczes$nie zwrdéci¢ uwage, ze przy kazdym postgpowaniu trzeba
postgpowac zgodnie ze Studium, czyli nie wychodzimy poza Studium. Nie ma w ogdle mowy
o funkeji o charakterze handlowym, czy mieszkaniowym. Moga by¢ tylko uzupelniajace
funkcje rekreacyjno-sportowe. Jednoczesnie mamy kupcéw, ktérzy si¢ domagaja utrzymania
funkcji handlowej na tym terenie, czyli niezgodnej ze Studium. Jedyne co kupcy mogli
uzyska¢ to to, Zze maja prawo korzysta¢ z nieruchomo$ci do czasu zmiany formy
przeznaczenia, bo przepisy méwia, ze¢ mozna wykorzystywac teren w dotychczasoWy sposob,
ale dla odmiany tereny miejskie nie powinny byé udostepniane nawet czasowo niezgodnie z
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, wigc jednym stowem uchwalenie
planu zagospodarowania przestrzennego na tym terenie oznaczaloby wyrzucenie stamtad
kupcéw. Druga rzecz, to nalezatoby to oddzieli¢ od terenéw KS Warta, bo tereny Warty
mieli$my nieunormowane i jakby nie chcieliSmy ich unormowaé¢ ze wzgledu na konflikty,
ktére istnialy przy Stadionie im. Szyca. Tez pojawiat si¢ tam problem tak naprélwdq funkcji,
ktora byta niezgodna ze Studium, czyli gieldy kwiatowej. Uchwalenie tego planu oznaczato
wyrzucenie stamtad gieldy kwiatowej. Poza tym miedzy terenami AWF-u znajduja sie
rowniez tereny prywatne w ciagu ul. Droga Debinska. Oczywiscie wiasciciele prywatni
cheieli tam mie¢ inne funkcje niz np. sportu, czy szkolnictwa wyzszego”. Na pytanic
dotyczace wywolania mpzp dla terenu zajmujacego wylacznie dziatke nr 45 odpowiedziat, ze -
»nie jest urbanista, ale jego zdaniem nie bylo takiej mozliwosci. Nic ma tam bezposredniego
dostgpu do Dolnej Wildy, w zwiazku z tym brak jest dostgpu do drogi. Pewnie nie, skoro
Rada wywotata ten plan w takim a nie innym zakresie. Gdyby mozna bylo zrobi¢ to w innym
zakresie, to pewnie byloby to na forum Rady rozwazane. W tej materii musieliby si¢
wypowiedzie¢ urbanigci”.

V. Wyjasnienia kontrolowanych na temat stanu faktycznego i prawnego.

Pismo Prezydenta Miasta Poznania z dnia 22 listopada 2016 r. wraz ze stanowiskiem wobec
ustaleni kontroli przedlozonym przez Dyrektora: Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami
- Urzedu Miasta Poznania z dnia 21 listopada 2016 r. oraz stanowiskiem Dyrektora Miejskiej
Pracowni Urbanistycznej w Poznaniu z dnia 2 listopada 2016 r.- zamieszczone zostalo w
.zalgczniku.
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VI. Wnioski i zalecenia pokontrolne.

1. Rozwiazanic umowy uzvtkowania wieczystego ustanowionego na dziaice nr 45.

W okresie objetym kontrola, a takze wezesniej, teren, ktdrego czeéé stanowita dziatka
nr 45 ze znajdujacym si¢ na niej Stadionem im. Edmunda Szyca, byl przeznaczony do
realizacji funkcji sportowo-rekreacyjnej. Znajduje to potwierdzenie w zapisach Studium oraz
w dokumentach udostgpnionych Komisji Rewizyjnej.

Stadion zostat sprzedany klubowi sportowemu ,,Warta” za symbolicznie niskg kwote
w celu realizacji funkcji sportowo-rekreacyjnej. W tym samym celu zostalo ,,Warcie” za
darmo przekazane prawo uzytkowania wieczystego dzialki nr 45. Zostalo to wyrazone w
akcie notaridlnym z 1995 r. oraz, w stanowiacym jego integralng czes¢, protokole uzgodniefi.

Wiadze ,,Warty” podjely decyzje o sprzedazy stadionu wraz z gruntem firmie, ktéra
nie zamierzala wykorzysta¢ tej dziatki i zabudowan na cele sportu i rekreacji. Bylo to
sprzeczne z warunkami okreslonymi w akcie notarialnym i protokole uzgodniefi z 1995 r.

W momencie sprzedazy uzytkowania wieczystego kolejnym podmiotom Miasto
Poznan nie mogio skorzysta¢ z prawa pierwokupu na podstawie art. 109 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, poniewaz grunt ten byl i do tej pory jeszcze jest zabudowany. )

Najpodzniej od kwietnia 1998 r. (list otwarty samorzadu gospodarczego) w odbiorze
spolecznym i medialnym dziatka nr 45 i stadion nie byly uzytkowane zgodnie ze swoim
przeznaczeniem. Bylo to zauwazalne do tego stopnia, ze kierownik Urzgdu Rejonowego,
wicewojewoda poznanski oraz czlonek Zarzadu Miasta Poznania podjgli temat rozwigzania
umowy uzytkowania wieczystego z klubem ,,Warta”. Wladze Poznania wiedzialy, ze dziatka
ar 45 i stadion nie sg uzytkowane zgodnie z warunkami umowy, a zabudowania ulegaja
degradacji.

Od listopada 2000 r., kiedy to uprawomocnila si¢ decyzja wojewody o komunalizacji
dziatki, wtadze Miasta Poznania miaty mozliwos¢é wystapienia na podstawie art. 240 k.c. na
droge sadowa w celu rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego gruntu.

Na posiedzeniu Komisji Rewizyjnej, Ryszard Grobelny - byly Prezydent Miasta
Poznania, stwierdzil, ze nigdy nie uzyskal ekspertyzy od swoich wspdtpracownikéw, ktora by
wskazywala, ze takie wystapienie moze zakoniczy¢ si¢ powodzeniem. Stoi to w sprzecznoscei z
przedstawiong Komisji Rewizyjnej dokumentacjg. W dwdch opiniach prawnych dotyczacych
tej kwestii (2010 r. i 2012 r) wyrazone zostalo zdanie, ze istniejg podstawy do tego, aby
wystapi¢ na droge sagdowa, natomiast z jednej (2006 r.) mozna bylo posrednio wnioskowaé, ze
podstawy do wystapienia na drogg sadowa nie sa bardzo mocne. Dopiero w opinii prawnej z
2015 r. sporzadzonej przez kancelarie zewngtrzna, znalazta si¢ informacja, ze sadowe
rozwiazanie umowy uzytkowania wieczystege jest malo prawdopodobne, aczkolwiek nie
mozna takiej decyzji sagdu wykluczy¢. Wspomnie nalezy réwniez opini¢ opracowana przez
Biuro Komunikacji Spotecznej UMP z 2001 r., w ktérej znalazlo si¢ stwierdzenie, ze Miasto
ma prawo wystapi¢ do sadu z wnioskiem o rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego. W
roku 2015 Wojciech Stocinski - zastgpey dyrektora WGN, skierowat do spotki Nowa Wilda
pismo, w ktorym stwierdzil, ze spelniona jest przeslanka korzystania z gruntu w sposéb
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sprzeczny z jego przeznaczeniem, w zwiazku z czym sprawa zostanie skierowana na droge
postgpowania sadowego.

W ocenie Komisji Rewizyjnej wtadze Miasta Poznania powinny skorzystaé ze swoich
uprawniefi wynikajacych z art. 240 k.c. i wystapi¢ na droge sadowa w celu rozwiazania
umowy uzytkowania wieczystego, poniewaz uzytkownik wieczysty nie wykorzystywal
dzialki zgodnie z postanowieniami zawartymi w umowie i protokole uzgodnien z 1995 r.
Ryzyko pojawienia si¢ zabudowy na terenie potudniowego klina zieleni, ktéra nie miescitaby
si¢ w kryteriach wyznaczonych przez Studium kierunkéw i uwarunkowan zagospodarowania
przestrzennego wzroslo po sprzedazy uzytkowania wieczystego przez ,,Warte” firmie TK
Development Polska, czyli w 2001 r. Zagrozenie stalo si¢ jeszcze wigksze, gdy firma Von Der
Heyden Development, wspéltpracujaca z TK Development Polska i powigzanymi z nig
- kapitatlowo oraz prawnie sp6tkami, wystapita w 2006 1. z wnioskiem o wydanie warunkéw
zabudowy. '

Dopiero w 2004 1. ustalono stawke procentows oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego, skutkiem czego pierwsza oplata roczna byla pobierana dopiero za 2005 r.
Komisja Rewizyjna stwierdza, ze w tej kwestii- dziatania - Prezydenta  Miasta Poznania
cechowaly si¢ niegospodarnoscia, poniewaz oznaczato to utrate wpltywow do budzetow. Jest
to istotne rowniez z tego wzgledu, ze gdyby stawka oplaty rocznej byla ustalona przez Urzad
Miasta wczesniej i gdyby uzytkownik wieczysty nie uiszczal tej oplaty, to bylby to
dodatkowy argument uzasadniajacy ewentualne rozwigzanie umowy uzytkowania
wieczystego. Jednak nie mozna jednoznacznie stwierdzi¢, ze po ustaleniu stawki oplaty
rocznej, uzytkownik wieczysty nie wywiazywalby si¢ z obowiazku jej uiszczania.

W udostgpnionej Komisji Rewizyjnej dokumentacji nie znalazta sie informacja,
jakoby wladze Poznania wydawaly Powiatowemu Inspektorowi Nadzoru Budowlanego dla
Miasta Poznania polecenia podjgcia dziatan w sprawie stadionu, kidrego stan techniczny mogt
zagraza¢ zyciu lub zdrowiu ludzi. Podjecie takowych dzialan przez PINB moglo byé
dodatkowym argumentem przemawiajacym za rozwiazaniem umowy uzytkowania
wieczystego. Brak dzialania w tym zakicsie nalezatoby traktowad jako zaniechanie
zagrazajace zdrowiu i zyciu ludzi oraz interesowi Miasta.

2. Przebieg prac nad miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
obejmujacymi dziatke nr 45.

Komisja Rewizyjna, majac na wzgledzie kryteria celowosci 1 gospodarnosci,
negatywnie - ocenia - caloksztatt prac - nad miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego obejmujacymi dziatke nr 45. W latach 1996-2015 byty wywolywane az cztery
plany i zaden z nich nie zostat uchwalony. Plan ,,Srédmiescie” z 1996 r. mial obja¢ ogromny
obszar miasta, w zwiazku z czym nie byto mozliwe opracowanie go w ciagu kilku lat.

Z kolei plany wywolywane po 1999 r. za kazdym razem obejmowaly coraz mniejsze
obszary, co bylo uzasadniane usprawnieniem przeprowadzenia procedury planistycznej. Taka
metoda postgpowania thumaczona byla ograniczaniem liczby konfliktéw przypadajacych na
poszezegdlne mpzp. Konflikty te dotyczyly: stadionu Szyca, targowiska przy ul. Dolna Wilda,
gieldy kwiatowej, obiektéw sportowych przy ul. Droga Debinska, rejonu ul. Bielniki, terenow
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w poblizu stacji benzynowej przy Moscie Krolowej Jadwigi, czy terenéw przeznaczonych na
rozw6j Akademii Wychowania Fizycznego. Ot6z wszystkie wymienione konflikty nie
ujawniaty sie nagle, zaskakujgc wladze Miasta, lecz byly znane od poczatku lat 1990-tych.
Wiadomo bylo, ze handel ulokowany na targowisku przy ul. Dolna Wilda oraz na gieldzie
kwiatowe] koliduje z okreslong w Studium funkeja sportowo-rekreacyjng tych terendw.
Akademia Wychowania Fizycznego nie zostala nagle wybudowana, ale istniala w tamtym
miejscu od lat 1970-tych 1 mozna bylo przewidzie€, ze uczelnia bedzie si¢ w przysztosci
rozbudowywaé. Z klopotami klubu sportowego ,,Warta” oraz ze skomplikowang sytuacjg
stadionu Szyca 1 znajdujacej si¢ pod nim dzialki wladze Miasta réwniez byly zaznajomione.

Kazdy podzial zwigzany z wywolywaniem kolejnych planéw wigzal sie =z
rozpoczynaniem prac urbanistycznych od nowa, skutkiem czego prace, ktorych zasicg
obejmuje poétnocny skraj poludniowego klina zieleni, nie zakonczyty si¢ az do dnia publikaciji
niniejszego protokohi. Tymczasem to wlasnie uchwalenic mpzp zgodnego ze Studium
mogloby skutecznie powstrzymaé zakusy inwestor6w cheacych w tamtym rejonie
wybudowaé obickty mieszkaniowe lub ustugowe.

Wiadze Miasta powinny doprowadzi¢ do konca prace nad planem miejscowym
wywolanym w 1999 r., a juz na pewno nad planem wywolanym w 2006 r. Ewentualnie mogly
przyja¢ inng metode - mogly wywotaé od razu kilka mniejszych planéw w celu ograniczenia
liczby konfliktéw przypadajacych na jeden wywolany plan miejscowy. Przykladowo,
aktualnie opracowywany mpzp ,,W rejonie ulicy Dolna Wilda” obejmuje dwie sporne
kwestie: stadionu Szyca oraz targowiska przy ul. Dolna Wilda. W zwiazku z klopotliwa
sytuacja dziatki nr 45 oraz znajdujacego si¢ na niej stadionu, ktdry z biegiem lat zamienial si¢
w coraz wiekszg ruing, mozna bylo wywolaé i szybko uchwali¢ plan miejscowy obejmujacy
tylko dziatke nr 45. Mialaby ona dostgp do dwoéch drég publiczayeh: ul. Olimpijskiej 1 ul.
Chwiatkowskiego.

Majac na uwadze powyizsze, Komisja formuluje nastgpujgce zalecenia:

1) Jak najszybsze doprowadzenie do kofica prac nad mpzp ,,W rejonie ulicy Dolna
Wilda”, kiéry bedzie zgedny ze Studium kierunkéw 1 uwarunkowan
zagospodarowania przestrzennego, a przede wszystkim bedzie chronié potudniowy
klin zieleni przed zabudowa mieszkaniowa 1 ustugowa.

2) Podjecie rozméw z uzytkownikiem wieczystym dziatki or 45, w celu
wypracowania rozwigzania prowadzacego do zagospodarowania tego terenu,
zgodnie z zapisami Studium. Nalezy zastanowi¢ si¢ nad ewentualng wymiang
nieruchomoédci w zakresie prawa uzytkowania wieczystego.

3) W przypadku niepowodzenia rozmow, o ktérych byla mowa w punkcie

poprzednim, po uchwaleriu planu miegjscowego, nalezy niezwlocznie wystapi¢ do
sadu z wnioskiem o rozwiagzanie umowy uzytkowania wieczystego.
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VII. Podpisy czlonkéw Komisji oraz kierownika podmiotu kontrolowanego.
Komisja Rewizyjna w skladzie:

T N b 5
{ Yoo P &"X Sy
Przewodniczaca Komisji Klaudia Strzelecka v;‘\f\»‘«%ﬂ Qa Knlha QM
v § -~ - ,
%, % odoai [ 1 I \ - \}f
Zastgpca Przewodniczacego Komisji Matgorzata Dudzic-Biskupska \%&f -w;f;; :'.‘!g,.’;w.'...,!..'....‘:...’.,.35;

Zastgpca Przewodniczacego Komisji Jan Sulanowski

Czlonek Komisji Joanna Frankiewicz
Crlonek Komisji Halina Owsianna
Czlonek Komisji Matgorzata Wozniak

Kierownik jednostki kontrolowanej:

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

podpis Kierownika jednostki kontrolowanej

VIII. Klauzula informujaca o mozliwosci zloZzenia zastrzezen.

Zgodnie z § 10 ust. 4 zatacznika Nr 5 do uchwaly Nr LXXX/1202/V/2010 Rady Miasta
Poznania z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie Statutu Miasta Poznania (Dz. Urz. Woj. Wikp. z
2011 r., Nr 11, poz. 303 1 poz. 319) kontrolowany przedstawia swoje stanowisko odnosénie
ustalen kontroli, w ktérym ma mozliwos¢ zlozenia zastrzezen co do ustalen zawartych w
protokole kontroli.

Poznan, 6 grudnia 2016 .

Zalacznik do protokolu kontroli:

Pismo Prezydenta Miasta Poznania z dnia 22 listopada 2016 r. wraz ze stanowiskiem wobec
ustalen kontroli przedlozonym przez Dyrektora Wydzialu Gospodarki Nieruchomosciami
Urzedu Miasta Poznania z dnia 21 listopada 2016 r. oraz stanowiskiem Dyrektora Migjskicj
Pracowni Urbanistyczne] w Poznaniu z dnia 2 listopada 2016 1.
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LeTmoumle do pwarleslu
T o - (R RRP

PREZYDENT MIASTA POZNANIA ! i
JACEK JASKOWIAK ST e

Poznaﬁwstopada 2016 1.
Ko-1.1710.3.1.2016

A2 4G = 2264

Pani

Klaudia Strzelecka

f Przewodniczaca Komisji Rewizyjoej

¥, ,[ G) Rady Miasta Poznania

Dotyczy protokotu kontroli Komisji Rewizyjnej Rady Miasta Poznania z kontroli w  zakresic zgloszonego
ewentualnego zaniechania obowiazkéw przez Prezydenta Miasta Poznania w podejmowanin dziatan majacych na cel
zabezpieczenie interesu miasta oraz ochrong terendw miasta przeznaczonych na funkeje sportowo-rekreacyjne,
w odniesieniv do Stadionu im. Edwarda Szyca oraz bylego Stadionu Lekkoatletycanego Warty.

Szanowna Pani,

Przekazuje jeden egzemplarz protokolu kontroli RM-1.1711.4.2015 z dnia 4 pazdziernka 2016 r. Komisji
Rewizyjnej Rady Miasta Poznania z kontroli przeprowadzonej w ww. zakresie.

Ustalenia w nim zawarte przyjmﬁjc do wiadomosci podzielajac stanowisko Iomisji Rewizyjnej RMP o zbyt
przewlekie] procedurze uchwalania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla tego obszaru
i informuje, ze zostana podjete dzialania zmierzajace do wykonania zalecen pokontrolnych zawartych
w protekole. ®

W zalaczeniu przekazuje stanowisko wobec ustalen kontroli przediozone przez Dyrektora Wydzialu
Gospodarki Nieruchomosciami Urzgdu Miasta Poznania Nr sprawy: GN-VII1.0014.1.2015 z dnia 21
listopada 2016 r. oraz stanowisko przedlozone przez Dyrektora Miejskiej Pracowni Urbanistycznej

w Poznaniu MPU-Z1/5041-1018/8jb/165825/16 z dnia 2 listopada 2016 r.

7, powaganiem,

Urzgd Miasta Pornania, plac Kolegiacki 17, 61-841 Poznarn
tel. +48 61 878 53 81, fax +48 61 852 92 75, prezydent@um. pozaan.pl, www.poznan.pl






Miejska Pracownia Urbanistyczna

Ko 1. 0.3, 1..2516

MPU-Z1/5041-1018/Sjb/16 urzad Miasta Poznania . .
5E825/16 7 Biuro Audytu Wewnetrznego i Kontroli

ul. Libelta 16/20
61-706 Poznar

M]‘fﬁngTo ohey O A1 Lo
Dotyczy sprawy znak: AWK-IL.1710.3.4.2015 ! 0 plean

251016-3441 .
(N: OaM0C ~ Los

Poznan, 2 listopada 2016 r.

QOdnoszac sie do tresci protokolu Kontroli Komisji Rewizyjnej Rady Miasta Poznania w czesci
dotyczgcej wnioskow i zalecer pokontrolnych kwestionuje nastepujace sformulowania:

1. Komisja ustalifa, 2e majgc na wzgledzie kryteria celowosci i gospodarnosci,
negalywnie ocenia cafokszialt prac nad miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego obejmujgcych dziatke nr 45, |

2. Juz w latach 90 znane byly wszysikie konfiikly wystepujgce w rejonie ulic Krolowej
Jadwigi, Dolna Wilda, Hetamriska, Droga Debiriska i od razu mozna bylo wywolywac
kilka mniejszych plandw w celu ograniczenia liczby konfliktow. '

3. Mozna bylo wywolad i szyblo uchwali¢ plan miejscowy obejmujgcy dziatke nr 45.

Ad. 1
Odnoszge sie do negatywnej oceny caloksztaltu prac nad miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego obejmujgcymi dziatke nr 45 stwierdzam, Ze: |

— Komisja nie ujawnia kryteriw oceny na podstawie, kidrych wydano negatywng
ocene, a Kryteria celowodci | gospodarnosci sg bardzo ogdinymi sformulowaniami.

— Komisja nie uwzglednita i nie polemizuje z zioZzonymi przez Miejsks Pracownie
Urbanistyczng dokumentami, argumentami i wyjasnieniami w tej sprawie. Miejska
Pracownia Urbanistyczna skiadala wyjasnienia poparte kalendarium wydarzef, kidre
naszym zdaniem dowodza, Zze procedura planistyczna jest bardzo skomplikowana

POZnas‘*%ig

fieiska Pracownia Urbanistyczna, ul. Prusa 3, 80-819 Poznan
tel. -+48 €1 845-50-00 | fax +48 61 845-50-10 | mpu@poznan.mpu.pl | www. mpu.pl



i rozbudowana, a podejmujac czynnoéci planistyczne dowiedlismy, Ze staraliSmy sig
z tymi problemami zmierzyc. '

— Komisja w duzym uproszczeniu przedstawita proces planistyczny, ktory
w rzeczywistosci jest bardzo rozbudowany, skomplikowany oraz wielowatkowy. Wiele
problemodw, ktdre ujawnily sig dopiero podczas prowadzonej procedury, konsultacji

oraz debat publicznych nasility sig oraz przerodzity w konflikty.

Ad. 2 ‘

Diagnoza problemow jest pierwszym. krokiem do fch rozwigzania, a takim narzedziem do ich
uwidocznienia jest procedura pianu mlejscowego '

Nie mniej trzeba zaznaczy¢, Zze majgc zd[agnozowane problemy na-danym obszarze nie ma'
gwarancji, ze. przystepujac do - sporzgdzenia ‘miejscowego planu, pomyslnie uda sie
rozwigzaé je wszystkie, doprowadzajac do uchwalenia planu. Dopiero w trakcie prowadzone;j
procedury udaje sig zdiagnozowac¢ ich skale, dlatego tez na tym etapie szukamy sposobow
- ich rozwigzania, aby doprowadzi¢ procedure planistyczng do pozytywnego zakonczenla

Plan miejscowy poprzez szerokg debatg, konsuitacje, dyskusje publiczne, analizy jest proba
okreslenia potencjatu problemow. UmoZIiwia. ich sklasyfikowanie, jest probg ich ztagodzenia,
rozwigzania oraz przeciwdziatania. Procesy te sg bardzo skomplikowane, czasochionne
iwymagajg dziatan w szerokim. zakresie. Plan miejscowy jest aktem spinajacym te
podprocesy.

" Okreslajac granice Poludniowego Klina Zieleni czeé¢ A wyznaczano najkorzystniejszy
obszar stanowiacy przestrzenng catosé. Dopiero problemy, jakie sig¢ nasility i stopniowo
przerodzity sie w konflikty spowodowaty konieczno$é wyznaczenia mniejszych jednostek

urbanistycznych.

Ad. 3

Teren, na ktérym zlokalizowany jest stadion im. E. Szyca (dziatka nr 45) potencjalnie moze
petnié funkcie sportowo - rekreacyjng o znaczeniu ponadlokalnym. Obszar taki znaczaco
oddzialywuje na isthiejgcq zabudowe, uktady komunikacyjne oraz na tereny przeznaczone
pod przyszig zabudowe Dlatego nalezy rozpatrywa¢ go w mozliwie jak najwiekszym
zakresie oddzialywania i powigzar funkcjonalno - przestrzennych. '
Uwzgledniajgc te aspekty wyznaczono‘ mozliwie najmniejsza jednostke urbanistyczna, ktéra
moze stanowié odrebng funkcjonalng catosc. ‘

W wyniku takiego podejécia zostaly okreélone granice m.in. projektu miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego ,W rejonie ulicy Dolna Wilda” w Poznaniu.



Dzieki temu uwzglednionc powigzania przestrzenne w postaci ciagéw rekreacyjnych
pomiedzy ulicg Krolowe] Jadwigi a parkiem im. Jana Pawila Il oraz Wildg iterenami

nadwarcianskimi, a takze zapewniono réznorodnosé funkcjonalng poprzez lokalizacje funkcii
ogdlnornigjskich i rekreacyjnych.

Stwierdzona w protokole mozliwosé wywotania i szybkiego uchwalenia planu miejscowego
obeimujgcego tylko dziatke nr 45, jest niewlasciwa z urbanistycznego punkiu widzenia,
poniewaz moziiwa na tej dzialce lokalizacja obiektu o znaczeniu ponadlokalnym musi
uwzglednia¢ jegoe oddziatywanie w szerokim znaczeniu urbanistycznym, drogowym,
infrastrukturainym i spolecznym, ktdre powinno zawieraé sie w jednym spojnym
opracowaniu. . :

Komisja Rew&yjna Rady Miasta Poznania stwierdzila, Ze przedmictowa dziatka ma dosigp
do drog publicznych i diatego istniata mozliwos¢ wywotania i uchwalenia dla niej odrebnego
planu. .

Jednakze nalezy podkresli¢, ze taki prosty i bezposredni dostep do drég publicznych nie jest
wystarczajacy, poniewaz planowany na tym terenie obiekt sportowo - rekreacyjny wphywaé
bedzie nie tylko na bezposrednio graniczgce drogi publiczne, ale rdwniez na caly ukiad
kornunikacyjny.

Diatego tez przy okreslaniu granic miejscowege planu zagospodarowania przesirzennego
nalezy uwzgledni¢ drogi publiczne oraz drogi wewnetrzne zlokalizowane w dalszych

odieglosciach od dziatki nr 45.

Prace nad sporzadzeniem projektu mpzp w rejonie ulicy Doina Wilda w Poznaniu sg
zaawansowane, a wiele problemow zostato juz rozwigzanych w trakcie prowadzonych prac.
Projekt planu jest w frakcie wyloZzenia do publicznego wgladu, dyskusja publiczna
zaplanowana zostata na 3 listopada 2016 r. a zakoriczenie prac projektowych i przekazanie
projektu planu do Biura Rady Miasta cele uchwalenia przewidywane jest na pierwszy kwartat
2017 r.

projekfant prowadzacy:

Malgerzata Kedziora tel. 061 84 55 061
Sprawg prowadzi:

Adrian Taratajcio tel. 061 84 55 062






Urzad Miasta Poznania
Wydzial Gospodarki Nieruchomoéciami

Nr sprawy: GN-VIIL0014.1.2015 Poznati, doia 21.11.2016 1.
Nrdz.:211116-2655
Wasz znak: AWK-I1,1710.3.4.2015

Biuroe Kontroli
Urzgdu Miasta Poznania

W nawigzaniu do pisma Nr AWK-IL.1710.3.4.2015 z dnia 25 pazdziernika 20i6 r.
wsprawie przekazania stanowiska odnosnic ustalen zawartych w  protokole Komisji
Rewizyjnej Rady Miasta Poznania z kontroli w zakresie zgloszonego ewentualnego
zaniechania obowiazkéw przez Prezydenta Miasta Poznania w podejmowaniu  dziatan
majacych na celu zabezpieczenie interesu miasta oraz ochrong terenéw miasta przeznaczonych
na funkcje sportowo — rekreacyjne, w odniesieniu do Stadionu im. Edwarda Szyca oraz bylego
Stadionu Lekkoatletycznego Warty przekazuje ponizej stanowisko do przedmiotowych ustalen:

Zasadne i wlasciwe wydaja si¢ zalecenia pokontrolne sformutowane przez Komisje,
ze w pierwszej kolejnoscei nalezy doprowadzi¢ do korica prace zwigzane z micjscowym planem
zagospodarowania przestrzennego ,,W rejonie ulicy Dolna Wilda”, zgodnego ze Studium
kierunkéw i uwarunkowai zagospodarowania przestrzennego chroniacego pohudniowy klin
zieleni przed zabudowa mieszkaniows i ustugows, nastgpnie podjaé rozmowy
z uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci w celu wypracowania rozwiazania prowadzacego
do zagospodarowania terenu w tym rozwazy¢ wymiang nieruchomosci w zakresie prawa
uzytkowania wieczystego. Stuszny wydaje sie¢ wniosek, ze dopiero po wyczerpaniu
powyzszego i po uchwaleniu planu miejscowego nalezy wystapi¢ do sadu z wnioskiem
o rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego.

Odnoszac si¢ do celu kontroli, tj. ustalenia czy Zarzad Miasta Poznania lub Prezydent Miasta
Poznania mial lub ma prawna mozliwoéé lub obowiazek domagania si¢ rozwiazania umowy
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste i sprzedazy budynku informuje, ze obowiazujace
przepisy prawne, 4. art. 33 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami i art. 240 kodeksu
cywilnego nie nakladajg na wlasciciela gruntu obowiazku rozwiazania umowy w kazdym
przypadku korzystania z nieruchomosei w sposéb niezgodny z przewidzianym w umowic,
a jedynie umozliwiaja rozwiazanie umowy.

Jednoczesnie podkreslam, ze sprawa rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego byla
rozwazana przez wiasciwe stuzby, czego dowodem sa miedzy innymi wydawane w réznym

Urzgd Miasta Poznania, Wydziat Gospadarki Nieruchomosciami, ul, Gronowa 20, §1-655 Poznar
tel +48 61 878 45 20, fax +48 61 878 45 25, mail; gn@urr.poznan.pl, www.poznar.pl



czasie opinie prawne. W zadnej z nich nie stwierdzono, ze konsekwencja wystapienia do sadu
z zadaniem rozwigzania umowy bedzie uwzglednienie tego roszczenia,

Dodatkowo wskazuje, iz majac na wzgledzie ustawowe przestanki do rozwigzania umowy
wopinii prawnej z dnia 10 lipca 2012 r., stwierdzono, ze:,stan degradacji obiektow
infrastruktury - stadionu oraz fakt zamieszkiwania na jego terenie bezdomnych pozostaja bez . -
wplywu na istnienie badZz brak ustawowych przestanek rozwiazania umowy uzytkowania
wieczystego.”

JRE— At

WYDZIALU,

~iBa

s

Sprawe prowadzi:

Enkasz Newicki

gidwny specialista

tel 61 878 51 96

likasz _nowickit@um. pozran.pl




