NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI

Departament Gospodarki, Skarbu Pafstwa i Prywatyzacji

KGP-4101-01-03/2012 Warszawa, dnia 3 grudnia 2012,

Pan )
Wiodzimierz Sniecikowski
Burmistrz Miasta Gostynina

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. 0 Najwyzszej Izbie Kontroli (Dz.U. z 2012r.
poz. 82), zwanej dalej ustawg o NIK, Najwyzsza Izba Kontroli' przeprowadzita w Urzedzie Miasta Gostynina?,

kontrole realizacji przedsiewzie¢ w systemie partnerstwa publiczno-prywatnego w latach 2009-2012 (I pétrocze).

W zwigzku z ustaleniami przedstawionymi w protokole kontroli, podpisanym w dniu 4 pazdziernika 2012
r., Najwyzsza Izba Kontroli - Departament Gospodarki, Skarbu Panstwa i Prywatyzacji, stosownie do art. 603

ustawy o NIK; przekazuje Panu Burmistrzowi niniejsze Wystapienie.

1. Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia, realizowane przez Miasto Gostynin, postepowania

w systemie partnerstwa publiczno—prywatnego (dalej: PPP).

Gmina Miasta Gostynina (dalej: Miasto lub Gostynin) w latach 2009-2012 realizowata 2 przedsiewziecia
w oparciu o ustawe z 9 stycznia 2009 r. 0 koncesji na roboty budowlane lub ustugi* (dalej: ustawa o koncesji),
dotyczace ustug zarzadzania Miejskim Centrum Handlowo-Ustugowym w Gostyninie (dalej: Centrum Handlowe)
oraz zaprojektowania i budowy obiektu pod nazwg Centralny Park Rekreacji, Balneologii, Turystyki i Wypoczynku
— Termy Gostyninskie (dalej: Termy Gostyniriskie). Postepowanie dotyczace zarzadzania Centrum Handlowym
przeprowadzone w 2011 r. zakorczyto sie niepowodzeniem, poniewaz nie wptynat Zaden wniosek o zawarcie
umowy koncesiji. W postepowaniu dotyczacym budowy Term Gostyniriskich, w dniu 20 lipca 2010 r. podpisano
umowe koncesji, ale przedmiot umowy nie byt realizowany. W ocenie NIK, nierzetelne przygotowanie tego

przedsiewziecia oraz wybranie partnera prywatnego, niedysponujacego  odpowiednimi  $rodkami

1 Departament Gospodarki, Skarbu Panstwa i Prywatyzacji.

2 Dalej: Urzad Miasta.

3 W zwigzku z art. 2 ustawy z dnia 22 stycznia 2010 r. 0 zmianie ustawy o Najwyzszej Izbie Kontroli (Dz. U. Nr 227, poz.
1482 - dalej ustawa o zmianie ustawy o NIK), w niniejszym postepowaniu kontrolnym zastosowanie znajdujg przepisy
ustawowe w brzmieniu obowigzujacym do dnia 2 czerwca 2012r., 1j. do dnia wejécia w Zycie ww. ustawy.

4 Dz.U.z2009r. Nr19, poz. 101 zezm.
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idoSwiadczeniem, a takze postanowienia umowy koncesji niekorzystne dla Miasta spowodowaty ryzyko
niezrealizowania przedsiewziecia. Dziataniem niegospodarnym bylo — w ocenie NIK - wydatkowanie przez

Miasto kwoty 7665 001,30 zt na rzecz koncesjonariusza wbrew postanowieniom umowy koncesji.

2, Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia przygotowanie i prowadzenie przez Miasto przedsiewziecia
Termy Gostyniriskie. W wyniku nierzetelnego przygotowania koncepcji przedsiewzigcia, a takze btedéw na etapie
negocjacji Pan Burmistrz wybrat niewiarygodnego partnera prywatnego, a postanowienia umowy koncesji nie
zabezpieczaly nalezycie interesu Miasta. W zwigzku z realizacjg zawartej umowy koncesji wydatkowano $rodki
zbudzetu Miasta, mimo braku podstawy do tego w postanowieniach umowy. Negatywna ocena dotyczy tez
zaniechania dziatann egzekwujacych od partnera prywatnego wykonania przedmiotu umowy zgodnie z jej

postanowieniami.

21. Przedsiewziecie Termy Gostyniniskie zostato przygotowane w oparciu o nieudokumentowane
inieuzasadnione zatozenia oraz bez niektérych niezbednych analiz projektowanego przedsigwziecia. Skala
zaprojektowanego przedsiewziecia nie odpowiadata przyjetemu przez Rade Miasta Planowi Rozwoju Lokalnego
Miasta Gostynina z 2004 r. (Plan rozwoju). Od zainicjowania przedsigwzigcia w 2004 r. do momentu wszczecia
w kwietniu 2009 r. postepowania o koncesje na roboty budowlane Miasto nie zapewnito rzetelnego przygotowania

tego postepowania, pomimo wydatkowania w tym czasie na analizy i doradztwo kwoty 886 562,35 z.

Wedtug Wstepnego Studium Wykonalno$ci z 2009 r.8, przedsiewziecie miato konkurowaé swg skalg nie
tylko z innymi projektami turystycznymi na terenie wojewddztwa mazowieckiego, ale réwniez w skali
ogdblnopolskiej, a takze miedzynarodowej (m. in. z podobnymi obiektami na Stowacji i na Wegrzech). Wedtug
Wstepnego Studium realizacja tego projektu miata pobudzi¢ dziatalno$¢ gospodarczg na terenie Miasta oraz
wptyna¢ na lokalny rynek pracy poprzez zatrudnienie ok. 230 osob bezposrednio w obiekcie oraz ok. 1 000 oséb

w firmach $wiadczacych ustugi na rzecz kompleksu Termy Gostyninskie.

Przyjete we Wstepnym studium wykonalnosci z 2009 r. zatozenia dotyczace wielkoSci planowanego
obiektu odbiegaty od zatozen przyjetych w Planie Rozwoju Lokalnego Miasta Gostynina’ z 2004 r. Wstepne
studium wykonalno$ci zaktadato zagospodarowanie obszaru 17 ha, w tym m.in. budowe Parku Wodnego wraz
zZ kapieliskiem zewnetrznym (o facznej powierzchni 6 684 m2) z 11 basenami, SPA (3670 m2) z 6 basenami, cze$¢
lecznicza, terapeutyczng i balneologiczng (1766 m2), centrum konferencyjne (2607 m2), lodowisko (1800 m2), 4-
gwiazdkowy hotel z 400 miejscami noclegowymi wraz z restauracjg (8 660 m2), tereny zielone (23 000 m?2), korty
tenisowe, minigolf, boiska sportowe i place zabaw (5 388 m2). W dokumencie stwierdzono, ze projektowany
kompleks turystyczno-rekreacyjny bedzie najwiekszym tego typu obiektem w Polsce. Natomiast w Planie rozwoju

przewidywano do realizacji obiekt o skali regionalnej, obejmujacy cze$¢ rekreacyjng z 3-5 basenami, czesé

5 W calym okresie realizacji projektu Termy Gostyniriskie na analizy i doradztwo wydatkowano do zakonczenia kontroli
tacznie 1494 992,65 zt.

6 Wykonane w marcu 2009r. przez firme PROFI-INVEST Piotr Dtugosz z siedzibg w Zakopanem.

7 Petna nazwa dokumentu: Program aktywizacji gospodarczej miasta Gostynina w oparciu o jego zasoby dla stworzenia
wielofunkcyjnego uzytkowania wdd geotermalnych, dla potrzeb rozwoju miasta Gostynina wraz z jego otoczeniem.



relaksacyjng z saunami, gabinetami zabiegowymi i lekarskim oraz cze$¢ ogdlnoreakreacyjng z boiskiem,
pensjonat w standardzie 3 gwiazdek z 350-400 miejscami noclegowymi. We Wstepnym studium zatozono, ze z
basendw geotermalnych bedzie korzysta¢ 860 tys. osdb rocznie, czyli srednio ponad 2 tys. oséb dziennie, a z
ustug hotelowych liczba sprzedanych noclegoéw wyniesie 43 800 miejsc rocznie, czyli Srednio 120 miejsc na dobe.
Zatozenia te nie byly poparte jakimikolwiek analizami, z ktérych wynikataby mozliwo$¢ osiagniecia takich
rezultatow. Na brak uzasadnienia dla tak optymistycznych zatozen popytu wskazujg dane zawarte w Studium
Wykonalnosci Projektu Centralny Park Rekreacji, Balneologii, Turystyki i Wypoczynku Termy Gostyninskie,
opracowanym w 2012r. przez Europejskie Centrum Przedsiebiorczo$ci Sp. z0.0.8 Z dokonanej w Studium analizy
artykutow prasowych wynika, ze na rynku parkéw wodnych w Polsce liczba odwiedzajacych waha sie od 240 tys.
osob rocznie w Zakopanem do 1 100 tys. osob rocznie we Wroctawiu. Z kolei, wedtug publikacji Urzedu
Statystycznego w Warszawie , Turystyka w wojewodztwie mazowieckim w 2010 r.”, na obszarze catego powiatu
gostyninskiego sprzedano w 3 obiektach zbiorowego zakwaterowania tacznie 9423 miejsc noclegowych, co daje
na 1 obiekt Srednio 3 141 miejsc rocznie i 9 miejsc na dobe. Caty powiat gostynifiski dysponowat 86 catorocznymi

miejscami noclegowymi, z czego ich wykorzystanie wynosito 15-30 %.

Wedtug Wstepnego studium wykonalno$ci stwierdzono niekorzystne warunki gruntowe m.in. ze wzgledu
na wystepowanie bardzo wysokiego poziomu wod gruntowych. Wymagato to palowania lub wymiany gruntu, co

zwiekszato skale trudnosci realizacji projektu oraz jego koszty o ok. 15 min zt.

We Wstepnym Studium, jak tez w zadnym innym dokumencie, nie dokonano analizy efektywnosci
realizowania projektu Termy Gostyniriskie w formule PPP. Nie dokonano tez identyfikacji, oceny i alokacji ryzyk.
Wybierajac formute koncesji na roboty budowlane dla realizacji tego projektu, Miasto nie przeprowadzito takze
analizy poréwnawczej opfacalnosci rdznych form jego realizacji. Wedtug Zastepcy Burmistrza Jadwigi Kaczor
decyzja o wyborze konces;ji na roboty budowlane jako formy realizacji przedsiewziecia wynikata z pozytywnego
podziatu ryzyka przy budowie i realizacji przedsiewziecia (wszystkie ryzyka miat ponosi¢ koncesjonariusz) oraz
zfaktu, ze projekty realizowane przez partneréw prywatnych sg realizowane szybciej i sprawniej niz w przypadku
ich realizacji przez strong publiczng, jako$¢ $wiadczonych ustug jest wyzsza na obiektach zarzadzanych przez
partnera prywatnego, wieksza jest tez innowacyjno$¢ w dostarczanych ustugach. NIK zauwaza, Ze
przedstawione argumenty nie odnosity sie jedynie do koncesji jako formy realizacji inwestycji, bowiem wszystkie
modele PPP odpowiadajg takim kryteriom. Ponadto, wyjasnienia dotyczace ponoszenia wszystkich ryzyk przez
koncesjonariusza nie znajdujq potwierdzenia w stanie faktycznym, poniewaz nie dokonano analizy ryzyk,
aistotne ryzyka w postanowieniach umowy koncesji przypisano Miastu (szerzej kwestia postanowierr umowy

konces;ji zostata przedstawiona w pkt 2.4. Wystapienia).

W 2012 r. opracowano na zlecenie Miasta Studium Wykonalnosci Projektu Centralny Park Rekreacii,

Balneologii, Turystyki i Wypoczynku Termy Gostyniriskie, w ktorym urealniono niektore zatozenia (m.in.

8 Stanowito cze$¢ dokumentacji projektu indywidualnego wpisanego na liste Indykatywnego Wykazu Indywidualnych
Projektow Kluczowych, ztozonej w RPO WM w dniu 25 maja2012r.



zmniejszono przewidywang liczbe bezposrednio utworzonych nowych etatéw do 112, czy liczbe oséb
korzystajacych z wytworzonych produktéw turystycznych do 600 tys.). Dokonano tez analizy rynku i trendow
rozwojowych, analize wykonalno$ci w sferze przysztego wykorzystania obiektu zgodnie z przeznaczeniem, grupy
docelowej, analize konkurencji, kosztéw i korzysci, efektywno$ci kosztowej, wrazliwosci i ryzyka. NIK wskazuje
jednak, Ze opracowanie to zostato zlecone i wykonane juz po zawarciu umowy koncesji i nie mogto mie¢ zadnego

wptywu na postanowienia tej umowy czy zmiane jej warunkow.

2.2, W pierwszym postepowaniu, wszczetym ogtoszeniem o koncesji na roboty budowlane z dnia 24 kwietnia
2009 r., jedyny podmiot, ktory ztozyt oferte, wskazat, ze Wstepne Studium powinno byé uzupetnione o petne
studium, stuzace uzyskaniu petnej informacji ekonomicznej o przedsiewzieciu, wraz z badaniami rynku. Wskazat
tez na brak ,skompletowanego finansowania” dla inwestycji (oszacowat luke finansowa na 130 min zt) oraz
mozliwos¢ utraty catosci lub czesci finansowania unijnego w trakcie realizacji obiektu. Generalng ideg oferenta
byto wybudowanie SPA z jednoczesnym odejsciem od proponowanego przez Miasto duzego o$rodka. Wobec

istotnych rozbieznosci stanowisk Pan Burmistrz w dniu 31 marca 2010 r. postanowit 0 odwotaniu postepowania.

2.3. Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia drugie postepowanie o koncesje na roboty budowlane,
wtym ustalenie w ogtoszeniu kryteriéw oceny ofert niezgodnie z wymogami art. 6 ustawy z dnia 19 grudnia
2008r. o partnerstwie publiczno-prywatnym® (dalej: ustawa o ppp), nierzetelne okre$lenie i nieegzekwowanie
wymagan w zakresie zdolnosci ekonomicznej i finansowej oraz technicznej oferentoéw, a takze pominiecie przy
wyborze koncesjonariusza istotnych przestanek wskazujacych na niezdolno$¢ tego podmiotu w skutecznym
podjeciu tak duzego i skomplikowanego przedsiewziecia. NIK ocenia tez negatywnie, ze Miasto nie wykorzystato
w drugim postepowaniu do$wiadczen wynikajacych z poprzedniego postepowania, w tym nie uzupetnito analiz

inie urealnito zakresu przedsigwziecia, na co wskazywat oferent w pierwszym postepowaniu.

Drugie ogfoszenie o koncesji na roboty budowlane dotyczace zadania Termy Gostyninskie

opublikowano w dniu 8 kwietnia 2010r.

W ww. ogtoszeniu, a nastepnie w Opisie Warunkéw Koncesji, wérod kryteriow oceny ofert pominigto
kryterium podziatu pomiedzy podmiotem publicznym i partnerem prywatnym zadan i ryzyk zwigzanych
zprzedsiewzieciem, ktore byto wymagane przez art. 6 ust. 2 pkt. 1 ustawy o ppp. Ponadto, w Opisie Warunkow
Koncesji przedstawione wzory obliczania ocen kryteridw nie uwzgledniaty faktu, ze na tym etapie postepowania
byta rozpatrywana tylko jedna oferta (wzory byly tak skonstruowane, ze zaktadaty obliczenie stosunku punktow
za dane kryterium przyznane danej ofercie do najlepiej ocenionej oferty). Takie ustalenie wzoréw powodowato, ze

oferent bez wzgledu na przedstawione warunki oferty otrzymat maksymalng ocene.

Niewfasciwie okreslono — zdaniem NIK — konieczne warunki w zakresie zdolno$ci technicznej kandydatow.
W ogtoszeniu wskazano, ze w postepowaniu moga wzig¢ udziat podmioty, ktore w okresie ostatnich 10 lat przed

dniem wszczecia postepowania wykonaty co najmniej jeden obiekt budowlany wg Polskiej Klasyfikacji Obiektow

9Dz.U.z2009r. Nr 19, poz. 100 ze zm.



Budowlanych (PKOB)'0, a w ciggu 5 lat zaprojektowaty taki obiekt. Sposréd wymienionych 8 klas budynkdw, jakie
miaty by¢ uwzglednione w wykazie zaprojektowanych i wykonanych obiektéw, nie wymieniono klasy 1265, ktéra
byta najbardziej wtaSciwa z punktu widzenia planowanej inwestycji, bowiem obejmowata budynki kultury
fizycznej, w tym kryte baseny, wyposazone w prysznice, szatnie itp. Jednoczesnie wsrdéd wskazanych klas
wymieniono klasy: 1261 - ogdlnodostepne obiekty kulturaine, czy 1263 — budynki szkét i instytucji badawczych,

ktorych przywotanie nie miato uzasadnienia w tym przedsiewzieciu.

Spotke Termy Gostyninskie Sp. z 0.0. (dalej: Spétka), ktéra jako jedyna zostata dopuszczona do
postepowania 0 zawarcie umowy koncesji, zatozono w dniu 29 kwietnia2010r., czyli po opublikowaniu ogtoszenia
0 konces;ji na roboty budowlane. Nie dysponowata wlasnymi Srodkami finansowymi umozliwiajacymi realizacje
projektu. Sktadajac wniosek o zawarcie umowy koncesji, nie spetnita wymogu pkt 111.1.2 Ogfoszenia o koncesji na
roboty budowlane, wedtug ktdrego wnioskodawca byt zobowigzany przedstawi¢ informacje banku potwierdzajacq
wysoko$¢ $Srodkow finansowych lub promese banku dotyczacq udzielenia kredytu dla wnioskodawcy. Spotka
Termy Gostyninskie Sp. z 0.0. nie przediozyta z wnioskiem ani wymaganej informacji, ani promesy. Dopiero
wdniu pierwszych negocjacji (27 maja 2010 r.) przedstawita pismo Polskiego Banku Spotdzielczego
w Ciechanowie z tego samego dnia, w ktdrym stwierdzono, ze bank ,widzi mozliwo$¢ zorganizowania
finansowania projektu wyszacowanego na kwote 225 000 000 zf". W trakcie negocjacji przedstawiciele Miasta nie
zwracali sie o szczegbly dziatan zwigzanych z organizacjq finansowania przedsiewziecia i nie Zzadali
dodatkowych zabezpieczen w sytuacji, gdy oferent nie byt w stanie w petni wykaza¢ sie zdolnosciami
ekonomicznymi i finansowymi, a jednoczes$nie nie przediozyt wymaganej promesy udzielenia kredytu. W dniu 30
czerwca 2010r. bank udzielit promesy na przyszte finansowanie do ww. kwoty, wazng do korica wrze$nia 2010r.

NIK wskazuje na nierowne traktowanie podmiotow wnioskujacych o zawarcie umowy koncesji, czym
naruszono art. 6 ustawy o koncesji. Kierujac w dniu 25 maja 2010 r. do dwdch oferentéw, jacy zgtosili sie,
zaproszenie na spotkanie negocjacyjne od Term Gostyniriskich Sp. z 0.0. nie zazadano brakujacej informacji lub
promesy z banku i bez tego wymaganego dokumentu podjeto negocjacje, natomiast do Przedsiebiorstwa
Innowacyjno-Wdrozeniowego ,AKPOL” zwr6cono sie o brakujace zaswiadczenie z ewidencji dziatalnoSci
gospodarczej iwobec niedostarczenia tego dokumentu nie dopuszczono go do negocjacii.

Miasto nie podjeto negocjacji w celu zawarcia w umowie koncesji postanowien, zobowigzujacych
koncesjonariusza do niezwtocznego przedstawienia Miastu dowodow zapewnienia $rodkéw finansowych na
realizowane przedsiewzigcie oraz zabezpieczenia w umowie nalezytego wykonania umowy. Termy Gostyniriskie
Sp. z 0.0. nie dysponowata niezbedng wiedza, doSwiadczeniem oraz potencjatem technicznym umozliwiajgcym
realizacje takiego projektu, a formalny wymog wykazania sie tymi kwalifikacjami spoétka spetita poprzez
przedstawienie oswiadczenia Grupy 3J SA™, stwierdzajacego, ze Termy Gostyninskie Sp. z0.0. podczas realizacji

projektu bedzie korzystata z jej wiedzy, doSwiadczenia i potencjatu technicznego oraz, ze sama bedzie

10 Wprowadzonej rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji Obiektéw
Budowlanych (Dz. U. Nr 112, poz,1316 z pdzn. zm.).

1 Udziatowiec spétki Termy Gostyniriskie Sp. z 0.0. posiadajacy w dniu zawarcia umowy spotki 50 % udziatow, udziaty te
zostaty zbyte 14 kwietnia 2011 r. na rzecz drugiego udziatowca spdtki ALPEX-INVEST Sp. zo.o0.



uczestniczyta w realizacji tego projektu. Referencje w zakresie zdolno$ci technicznych, wystawione firmie Grupa
3J SA, dotyczyly wybudowania obiektéw szpitalnych i uczelni medycznej. NIK zauwaza, ze cho¢ referencje te
spetniaty formalne warunki ogtoszenia, to faktycznie firma ta nie wykazata sie jakimkolwiek do$wiadczeniem
wrealizacji przedsiewzie¢ zwigzanych z budowa infrastruktury sportowej i rekreacyjnej, jak tez bazy turystyczno-
hotelowe;.

W efekcie nierzetelnie prowadzonego postepowania zaakceptowano oferte Term Gostynifiskich Sp. z 0.0.,
ktéra nie pozwalata uznaé, ze koncesjonariusz bedzie zdolny do zrealizowania tak ztozonego projektu zaréwno
pod wzgledem przedmiotowego zakresu inwestycji, jak tez wartosci i konstrukcji finansowania.

NIK wskazuje na nierzetelny sposob dokumentowania negocjaciji. Protokdt z negocjacii, wymieniajac kwestie,
ktérych dotyczyly propozycje zmian w toku negocjacii, nie okreslat, jakie to byly zmiany i jakie byty wobec tych
kwestii stanowiska negocjujacych stron. Protokdt stwierdzat, ze w dniu 8 czerwca 2010 r. ,p0 omowieniu
wszystkich propozycji strony przyjety cze$¢ zapiséw, innych nie zaakceptowaty, niektdre odrzucity lub z nich
zrezygnowaty”, natomiast w dniu 2 lipca 2010 r. Komisja zaakceptowata 6 zmian zaproponowanych przez Termy
Gostyninskie Sp. z 0.0. (bez wskazania, jakie to zmiany).

24, NIK negatywnie ocenia postanowienia umowy koncesji, zawartej w dniu 20 lipca 2010r. ze spotkg Termy
Gostyninskie Sp. z 0.0. ze wzgledu na niezabezpieczenie interesu Miasta. Postanowienia umowy, dotyczace
finansowania inwestycji, byty nieprecyzyjne i spowodowaty poniesienie przez Miasto nieuzasadnionych kosztow.
Ponadto, wbrew art. 24 ustawy o koncesji okres obowigzywania umowy nie wynikat z szacowanego okresu
zwrotu naktadéw koncesjonariusza, a dodatkowo aneksem nr 1 do umowy koncesji z dnia 27 lutego 2012 r.
przedtuzono okres koncesji niezgodnie z ww. przepisem oraz warunkami ogtoszenia. Warunki ogtoszenia zostaty

naruszone takze przy ustaleniu terminu wykonania przedmiotu koncesji.

W umowie nieprecyzyjnie okreslono warunki dotyczace przekazania koncesjonariuszowi $rodkdéw
finansowych z dotacji Unii Europejskiej. Strony postanowity w umowie, ze koncesjonariusz wykona przedmiot
koncesji na koszt wiasny z dofinansowaniem w wysokosci do 72 min zt z dotacji Unii Europejskiej w ramach
Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa Mazowieckiego 2007-2013 (dalej;: RPO WM). Umowa
stanowita, ze ryzyko zwigzane z wykonaniem przedmiotu koncesji spoczywa wytacznie na koncesjonariuszu, pod
warunkiem terminowego zrealizowania przez Miasto ww. dofinansowania, a w przypadku jego braku z przyczyn
nie lezacych po stronie koncesjonariusza umowa ulega rozwigzaniu bez roszczen finansowych z obu stron,
chyba ze koncesjonariusz zapewni realizowanie umowy w oparciu o $rodki wlasne (§ 4 pkt 8 umowy,
z uwzglednieniem aneksu nr 1). W umowie nie zdefiniowano pojecia ,terminowego dofinansowania przedmiotu
koncesji” ani nie wskazano terminu, w jakim powinno zosta¢ przyznane dofinansowanie projektu ze $rodkow Unii
Europejskiej. Ponadto § 35 pkt 3 umowy dopuszczat czeSciowe fakturowanie prac wykonanych przez
koncesjonariusza do kwoty 72minzt, bez okre$lenia przedmiotu rzeczowego realizacji projektu, ktérego miatoby

dotyczy¢ czesSciowe fakturowanie. Zastgpca Burmistrza Jadwiga Kaczor wyjasnita'?, ze zawierajgc umowe

12 Pismo znak BB. 1710.11.2012 z dnia 12 wrzes$nia 2012r.



koncesji, po licznych rozmowach z Mazowieckg Jednostkg Wdrazania Projektéw Unijnych oraz otrzymaniu
zapewnien co do otrzymania dofinansowania, nie przewidziano wariantu braku mozliwo$ci otrzymania
dofinansowania, dlatego w umowie zawarto zapis o czesciowym fakturowaniu. NIK wskazuje, ze w dniu
18 wrzesnia 2012r., w zwigzku z negatywng oceng wykonalnosci projektu, Zarzad Wojewodztwa Mazowieckiego
podjat decyzje o przeniesieniu przedmiotowego projektu na liste rezerwowag Wykazu Indywidualnych Projektow
Kluczowych dla RPO WM 2007-2013. Stwarza to koncesjonariuszowi mozliwo$¢ rozwigzania umowy koncesji
bez Zadnych konsekwencji, a Miasto pozbawia dochodzenia kwot, zaangazowanych do tej pory

w przedsiewziecie.

Ponadto brak byto w umowie koncesji zapisdw, odnoszacych sie do sytuacii finansowej i organizacyjnej
koncesjonariusza, m.in. dotyczacych zapewnienia finansowania projektu oraz sposobu zapewnienia wiedzy,
doswiadczenia i potencjatu technicznego w realizacji przedmiotu umowy. Majac $wiadomo$¢, ze koncesjonariusz
nie posiada jakichkolwiek kwalifikacji do realizacji inwestycji budowlanej, nie zawarto w umowie zadnych zapiséw
zabezpieczajacych realizacje inwestycji na wypadek, gdy przedstawiony w ofercie podmiot trzeci, posiadajacy
odpowiednie kwalifikacje, z jakichkolwiek powodow nie bedzie w stanie zapewni¢ swoich ustug w realizowanym
przedsiewzieciu. W dniu 8 maja 2012 r. Sad Gospodarczy ogtosit upadios¢ Grupy 3J SA obejmujacy likwidacje
majatku.

Umowa koncesji zostata zawarta na 30 lat, cho¢ Wstepne studium zawierato analizy ekonomiczne
obejmujace okres jedynie 20 lat (od 2009 r. do 2028 r.), a dokumentacja z postepowania o zawarcie umowy
konces;ji nie zawierata zadnych innych analiz dotyczacych okresu zwrotu naktadéw koncesjonariusza zwigzanych
z realizacjg przedmiotu koncesji. Ponadto, aneksem nr 1 do umowy koncesji faktycznie przediuzono okres, na
ktory zostata zawarta umowa koncesji, bowiem ustalono, ze okres eksploatacji obiektow przez koncesjonariusza
w celu zwrotu poniesionych przez niego naktadéw wynosi 30 lat od dnia przekazania obiektéw po ich
wybudowaniu. Oznaczato to przedtuzenie koncesji o okres wykonania przez koncesjonariusza przedmiotu
koncesji. Wedtug umowy byto to 38 miesiecy (czyli okres koncesji wynidstby ponad 33 lata), jednak taki zapis
aneksu powodowat, ze op6znienia w budowie obiektu nie wptywatyby na skrocenie okresu eksploatacji, w ktorym
koncesjonariusz uzyskiwatby pozytki, lecz jeszcze bardziej wydtuzatby okres obowigzywania umowy. Ponadto,
ustalenie w § 11 ust. 1 umowy koncesji terminu wykonania przedmiotu koncesji na maksymalnie 38 miesiecy od
podpisania umowy naruszato warunki ogtoszenia o koncesji, gdzie w pkt VI.2.6 przyjeto termin ten do 36 miesiecy

od zawarcia umowy.

Sposob ustalenia okresu koncesji naruszat art. 24 ustawy o koncesji, bowiem ten okres nie wynikat
zoszacowanego okresu zwrotu naktadow koncesjonariusza, a wobec braku takiego szacunku przekroczenie
maksymalnego okresu 30 lat obowigzywania umowy byto nieuprawnione w $Swietle art. 24 ust. 2 ustawy
o0 koncesji. Zastepca Burmistrza Jadwiga Kaczor stwierdzita w wyjasnieniach'®, ze Miasto Gostynin ,nie dostrzega

rozbieznosci w okresach referencyjnych dotyczacych okresu przedstawianych analiz ekonomicznych i okresu

13 Pismo znak BB. 1710.11.2012 z dnia 12 wrzes$nia 2012r.



frwania umowy koncesyjnej”. Z wyjasnien wynikato, ze okres koncesji zostat wskazany w ofercie przez
koncesjonariusza. W ocenie Urzedu Miasta, okres 30 lat nie obejmuje samego procesu budowlanego, zatem
umowa wraz z aneksem nie narusza tresci ustawy. Jak wykazano wyzej, taki poglad jest niezgodny z treScig art.
24 ustawy o koncesji, a dziatania Pana Burmistrza zwigzane z ustaleniem okresu koncesji i terminu wykonania
przedmiotu koncesji naruszaty zasade rownego i niedyskryminujgcego traktowania wszystkich zainteresowanych
podmiotow w postepowaniu o koncesje, okreSlong w art. 6 ustawy o koncesji. Umowa o koncesji zawierata
bowiem w tym zakresie postanowienia korzystniejsze dla koncesjonariusza niz ustalono w warunkach

postepowania.

2.5. NIK negatywnie ocenia nierealizowanie przedmiotu koncesji wedtug postanowie umowy koncesji oraz
brak dziatan Urzedu Miasta zmierzajacych do wyegzekwowania od koncesjonariusza zobowigzan, wynikajacych

zumowy.

W umowie koncesji okreslono, ze koncesjonariusz jej przedmiot wykona w terminie 38 miesiecy, czyli do
20wrze$nia 2013 r. Na koniec sierpnia 2012r., czyli po blisko 26 miesigcach od podpisania umowy, warto$¢ prac
zwigzanych z realizacjg projektu wykonanych przez koncesjonariusza wynosita 7 374 376 zt, tj. 2,59 % umowne;j
wartosci projektu (285 min zt). Zaakceptowany przez Pana Burmistrza harmonogram zaktadat, ze do korica
sierpnia 2012 r. zostang zakoriczone wszystkie prace projektowe' wraz z uzyskaniem pozwolenia na budowe
oraz prace zwigzane z posadowieniem obiektu (palowanie wraz z przygotowaniem terenu budowy), o tacznej
wartosci 32 052 tys. zt. Koncesjonariusz zrealizowat z tego jedynie projekt koncepcji architektoniczno-
przestrzennej i projekt budowlany obiektu oraz ztozyt wniosek o wydanie pozwolenia na budowe. Wobec takich
opdznien Pan Burmistrz nie podjat zadnych dziatart zmierzajacych do wyegzekwowania od koncesjonariusza

prawidtowg realizacje umowy koncesji, pomimo dysponowania wiedzg o tym.

Nadzor inwestorski sprawowat w imieniu Miasta BUD-INVEST Sp. z 0.0. jako Inzynier Kontraktu, na
podstawie umowy z Miastem z dnia 28 grudnia 2010 r. Pan Burmistrz nie reagowat na informacje Inzyniera
Kontraktu, ze koncesjonariusz nie dostarczat raportow od maja 2011 r. (przekazat jedynie raport za lipiec 2011 r.,
uznany przez Inzyniera Kontraktu za bardzo lakoniczny i nie odpowiadajacy formie uzgodnionej z Inzynierem
Kontraktu). Pan Burmistrz nie reagowat tez na informacje Inzyniera Kontraktu, ze nie moze on potwierdzi¢
wykonania zadeklarowanego przez koncesjonariusza zakresu prac, poniewaz koncesjonariusz nie przedstawit
zadnych dokumentéw potwierdzajacych wykonanie tych prac. Wedtug § 26 pkt 1 umowy koncesji koncesjonariusz
byt zobowigzany do wspétdziatania z zespotem nadzoru inwestorskiego wyznaczonym przez koncesjodawce. Za
realizacje umowy koncesji od jej zawarcia do czasu zakonczenia przewidywanego okresu obowigzywania
koncesji odpowiada w Urzedzie Miasta Wydziat Inwestycji i Gospodarki Przestrzennej, na podstawie § 3 ust. 2

Regulaminu postepowania o zawarcie umowy konces;ji’.

14Projekt koncepcyjno-architektoniczno-przestrzenny, projekt budowlany, projekty wykonawcze, projekt architektoniczny
wnetrz wraz z wyposazeniem oraz specyfikacja techniczna wykonania i odbioru.
15 Regulamin stanowit zatacznik nr 1 do Zarzadzenia Burmistrza Miasta Gostynina nr 23/2010 z dnia 7 kwietnia 2010r.



Koncesjonariusz uzaleznit przystapienie do innych prac wymienionych w harmonogramie realizacji projektu
od przyznania dofinansowania z RPO WM. Rowniez wedtug wyjasnien Zastepcy Burmistrza Jadwigi Kaczor'®,
opdznienia byty spowodowane brakiem decyzji w sprawie tej dotacji. NIK nie uznaje za usprawiedliwione z punktu
widzenia postanowien umowy koncesji takich przyczyn opdéznienia realizacji projektu. Umowa koncesji nie
uzalezniata terminu rozpoczecia realizacji przedmiotu umowy od daty decyzji w sprawie dofinansowania.
Woprawdzie przewidywata ewentualno$¢ jej rozwigzania bez roszczenh finansowych z obu stron w przypadku
nieuzyskania dofinansowania projektu, ale nie zawierata postanowien, na podstawie ktorych bytoby mozliwe
wstrzymywanie prac okreslonych w harmonogramie do czasu decyzji w sprawie wniosku o dofinansowanie.
Zdaniem NIK, skoro koncesjonariusz nie zwrécit sie do Miasta o wypowiedzenie umowy z powodu braku
dofinansowania ze $rodkéw Unii, na podstawie § 4 ust. 8 umowy, to miat obowigzek wykonywa¢ umowe konces;ji
do poziomu finansowania, do jakiego zobowigzat sie w umowie. Tymczasem nawet dotychczas wykonane
wstepne prace byly sfinansowane ze $rodkow Miasta. NIK zauwaza, ze Pan Burmistrz dysponowat opinig prawng,
radcy prawnego, wyrazong dwukrotnie (pisma z dnia 4 listopada 2011 r. oraz z dnia 16 grudnia 2011 r.), wedtug
ktorej umowa nie uzaleznia realizacji inwestycji od otrzymania dofinansowania z Unii Europejskiej i nie przewiduje
wstrzymania rob6t i oczekiwania na otrzymanie dotacji. Opinia odnosita si¢ tez do mozliwych dziatan zwigzanych
z wyegzekwowaniem kar umownych. Pan Burmistrz, mimo takich analiz, pozostat przy stanowisku
koncesjonariusza, ze wykonywanie obowigzkéw okre$lonych umowa koncesii jest uzaleznione od przyznania

dofinansowania.

Zastepca Burmistrza Jadwiga Kaczor stwierdzita'?, ze Miasto nie jest w stanie okresli¢, jakie skutki moze
wywota¢ powstate op6znienie w przyznaniu dofinansowania. Wskazuije to na nierzetelno$¢ przygotowania umowy
koncesji oraz brak dziatan Urzedu Miasta zmierzajacych do okreslenia skutkéw narastajgcych opoznien

w wykonaniu umowy i mozliwych sposobow postepowania Miasta w tej sytuacii.

Wedtug NIK, powodem nierealizowania przez koncesjonariusza przedmiotu umowy jest brak $Srodkéw
finansowych. Pan Burmistrz miat $wiadomo$¢ takiej sytuacji. Po zawarciu umowy koncesji, do wniosku
o dofinansowanie z 20 pazdziernika 2011 r. jako potwierdzenie zabezpieczenia $rodkéw finansowych na wktad
wiasny i srodkéw finansowych niezbednych do realizacji projektu zataczono promese z 19 pazdziernika2011r. na
kwote 225 min zt, wystawiong przez niemieckg spdtke RSK - Engineering & Consulting, natomiast do korekty tego
wniosku z 25 maja 2012 r. dotaczono pismo niemieckiej spétki BFI Handel + Leasing GmbH z 10 maja 2012 r.
informujace, ze spdtka ta gotowa jest przeprowadzi¢ projekt Termy Gostyninskie do wysokosci 72 min euro. Poza
przedstawieniem listow intencyjnych od coraz to innych podmiotow, koncesjonariusz do zakorczenia kontroli NIK
nie zapewnit finansowania powierzonego mu przedsiewziecia. Nieposiadanie przez koncesjonariusza $rodkéw

finansowych na realizacje projektu Termy Gostynifiskie oraz uzaleznienie rozpoczecia rzeczywistej jego realizacji

16 Pismo znak BB.1710.7.2012 z dnia 31 sierpnia 2012r.
17 Pismo znak BB.1710.7.2012 z dnia 31 sierpnia 2012r.



od otrzymania dofinansowania z RPO WM, ktére to $rodki nie zostaty przyznane, powoduije, ze prace zwigzane

z przedmiotem koncesji nie sg kontynuowane.

Nierzetelnos¢ dziatart Pan Burmistrza i lekcewazenie interesu Miasta potwierdza tez brak zainteresowania
zmianami w sktadzie udziatowcow spotki, bedacej koncesjonariuszem, w sytuacji zagrozenia realizacji
przedsigwzigcia. Gdy w dniu 20 lutego 2012r. (...)"® zawiadomit Pana Burmistrza, ze nabyt od dotychczasowego
wiasciciela Alpex Invest Sp.z 0.0. w Ptocku 100% udziatéw w kapitale zaktadowym Termy Gostyniriskie Sp.z0.0. i
zamierza zby¢ do 90% posiadanych udziatéw podmiotom zapewniajagcym finansowanie umowy koncesji, Pan

Burmistrz w tym samym dniu odpowiedziat, ze informacje 0 zbyciu udziatéw przyjmuje bez uwag.

2.6. Miasto poniosto dotychczas koszty przedsiewziecia Termy Gostynifskie w wysokosci blisko 15 min zt,

zczego NIK uznaje wydatki w tacznej wysokosci 7665 001,30 zt jako niegospodarne.

Miasto od zainicjowania w 2004 r. przedsiewziecia Termy Gostyninskie do potowy 2012 r. wydatkowato
tacznie 14 686 089,26 zt na to zadanie. Najwiekszy udziat w wydatkach miafa zaptata na rzecz koncesjonariusza
za opracowanie dokumentacji budowlanej w wysokosci 7 665 001,30 zt, stanowigca 52 % ogdtu dotychczasowych
kosztéw oraz wydatki zwigzane z wykupem dziatek pod realizacje inwestycji (tacznie 5 173 439,87 zi, tj. 35,23 %

poniesionych wydatkow).

Wypfata koncesjonariuszowi w latach 2011-2012 kwoty 7 665 001,30 zt za opracowanie koncepcji
architektoniczno-przestrzennej i projektu budowlanego nie miata uzasadnienia w warunkach umowy. Nie
przewidywata ona mozliwosci pokrywania kosztow realizacji przedmiotu koncesji ze $rodkéw Urzedu Miasta.
Ptatno$¢ ze $rodkdw wiasnych na rzecz spétki Termy Gostynifiskie Sp. z 0.0. za opracowanie koncepcii
architektoniczno — przestrzennej i projekt budowlany Termy Gostyninskie nastapito na podstawie faktur
wystawionych przez koncesjonariusza, bez sprawdzenia czy te koszty byly faktycznie przez niego poniesione
w takiej wysokosci w zwigzku z realizacjg przedmiotu umowy. Nieotrzymanie dotacji w ramach RPO WM
stworzyto sytuacje zagrazajacq wycofaniem sie koncesjonariusza z realizacji projektu, co bedzie skutkowato
nieodzyskaniem przez Miasto poniesionych wydatkéw. Miasto miato $wiadomo$¢, ze brak dofinansowania
unijnego mogto skutkowac rozwigzaniem umowy bez roszczen, co wynikato z § 4 pkt 8 umowy koncesji. Ze
wzgledu na takie postanowienie umowy konces;ji i nieuzasadnione wyptaty Miasta na rzecz koncesjonariusza,

przy decyzji o niedofinansowaniu inwestyciji ze Srodkéw pomocowych, Miasto przyjeto petne ryzyko finansowe.

3. Postepowanie w sprawie koncesji na zarzadzenie Centrum Handlowym nie wytonito koncesjonariusza

zpowodu braku ofert. NIK zauwaza nierzetelne przygotowanie tego postepowania.

Przedmiotem postepowania byto $wiadczenie kompleksowych ustug zarzadzania i utrzymania Centrum
zgodnie z jego przeznaczeniem, za wynagrodzeniem w postaci prawa do wykonywania przedmiotu koncesji,

w tym prawa do pobierania pozytkdw w postaci optat od uzytkownikow obiektu z tytutu najmu lub dzierzawy

18 Wylgczono dane osobowe. Tajemnica ustawowo chroniona na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r.
o dostepie do informacji publicznej - Dz.U. Nr 112, poz. 1198 ze zm. Wytgczenie dokonane przez NIK w interesie osoby
fizycznej.
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pomieszczen. Postepowanie o zawarcie umowy koncesji nie byto poprzedzone jakimikolwiek analizami
opfacalno$ci, podziatu ryzyk i zadan miedzy Miastem a koncesjonariuszem. Wedtug Zarzadzenia Nr 30/2011
Burmistrza Gostynina z 5 maja 2011 r. w sprawie ustalenia Regulaminu postepowania 0 zawarcie umowy na
Zarzadzanie Migjskim Centrum Handlowo — Ustugowym w Gostyninie, do zadan Wydziatu Inwestycji i Gospodarki
Przestrzennej nalezato m.in. okreslenie przedmiotu koncesji oraz opisu i wymagan koncesjodawcy. Wykonanie
przez Wydziat tych zadan byto niemozliwe, poniewaz postepowanie zostato wszczete 4 maja 2011 r., zatem dzien
przed wydaniem ww. zarzadzenia. W dniu 16 maja 2011 r. na stronie internetowej BIP Urzedu Miasta
opublikowano Wyjasnienia koncesjodawcy dotyczace ogtoszenia o koncesji, w ktérych Urzad Miasta zrezygnowat
z niektorych wymagan w odniesieniu do koncesjonariusza, podanych w ogtoszeniu z 4 maja 2011 r., m.in.
zmniejszono zakres obowigzkéw w trakcie zarzadzania Centrum Handlowym. Wedtug wyjasnien Zastepcy
Burmistrza Jadwigi Kaczor powodem takiego dziatania byt brak mozliwo$ci zmiany ogtoszenia zamieszczonego
uprzednio w Biuletynie Zaméwien Publicznych. Ustawodawca w ustawie o koncesji nie przewidziat mozliwosci

wprowadzenia zmian dotyczacych tresci ogtoszenia o koncesiji.

Dziatania Urzedu Miasta wskazujg — zdaniem NIK — na nierzetelne przeanalizowanie przedsiewziecia

przed wszczeciem procedury wyboru koncesjonariusza.

4, W Urzedzie Miasta nie przypisano spraw w zakresie realizacji przedsiewzig¢ PPP do zadnej komorki
organizacyjnej oraz nie ustalono wewnetrznych procedur postepowania przy realizacji takich przedsiewzieé.
Zarzadzeniami Pana Burmistrza wprowadzono regulaminy postepowania o zawarcie umowy koncesji, ale

dotyczyty one jedynie etapu wyboru koncesjonariusza.

Zastepca Burmistrza Jadwiga Kaczor wyjasnita, ze nie byto takiej potrzeby, poniewaz projekt Termy
Gostyninskie byt jedynym projektem realizowanym w ww. formule, a w zarzadzeniach Burmistrza Nr 24/2009
i 23/2010 w sprawie regulaminu postepowania o zawarcie umowy koncesji na zaprojektowanie i budowe obiektu
Termy Gostyninskie zostaty przydzielone obowigzki dla poszczegolnych wydziatéw i samodzielnych stanowisk
w zakresie prowadzonego postepowania. Ponadto, wedtug wyjasnien, obowigzujace przepisy prawne nie obligujg
jednostek samorzadu terytorialnego do opracowywania wewnetrznych procedur postepowania w sprawach PPP.
Podzielajac poglad o braku ustawowego obowigzku opracowania takich procedur, NIK wskazuje na liczne btedy
w przygotowaniu i realizacji obu prowadzonych przedsiewzie¢ PPP. Okreslenie zakresu niezbednych analiz oraz
koniecznych procedur przygotowania i realizacji przedsiewzie¢ PPP pozwolitoby na rzetelne zarzadzanie tymi
procesami. W wyjasnieniach Zastepcy Burmistrza pominieto przedsiewziecie dotyczace zarzadzenia Centrum
Handlowym, jak réwniez nie uwzgledniono, ze termin wydania Zarzgdzenia Nr 30/2011 Burmistrza Miasta
z 5maja 2011 r. uniemozliwit wykonanie zadan na etapie przygotowania postepowania o zawarcie umowy

konces;ji.

5. Biorac pod uwage powyzsze oceny i uwagi, na podstawie art. 60 ust. 2 ustawy o NIK, Najwyzsza |zba

Kontroli przedstawia nastepujace wnioski:
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1) Dokona¢ analizy treSci Umowy koncesji na roboty budowlane z dnia 11 lipca 2010 r., zawartej
ze spdtkg Termy Gostyninskie Sp. z 0.0. pod wzgledem mozliwosci wyegzekwowania od

koncesjonariusza kar umownych za niewykonywanie przedmiotu umowy.

2) Przeanalizowa¢ mozliwe strategie dziatania w sytuacji podjecia w dniu 18 wrzesnia 2012 r.
przez Zarzad Wojewddztwa Mazowieckiego decyzji o nieprzyznaniu dotacji Unii Europejskiej

na przedsiewzigcie Termy Gostyniriskie, w Swietle § 4 ust. 8 umowy koncesji.

3) Wprowadzi¢ w Urzedzie Miasta wewnetrzne procedury postepowania przy przygotowywaniu

oraz realizacji przedsiewzie¢ PPP.

Najwyzsza Izba Kontroli — Departament Gospodarki, Skarbu Panstwa i Prywatyzaciji, na podstawie art. 62
ust. 119 ustawy o NIK, zwraca sie do Pana Burmistrza o nadestanie, w terminie 14 dni od daty otrzymania
niniejszego wystapienia, informacji 0 sposobie wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw oraz o podjetych

dziafaniach lub o przyczynach niepodjecia tych dziatan.

Stosownie do art. 61 ust. 120 ustawy o NIK, w terminie 7 dni od daty otrzymania niniejszego wystapienia
pokontrolnego, przystuguje Panu Burmistrzowi prawo zgtoszenia do dyrektora Departamentu Gospodarki, Skarbu
Panstwa i Prywatyzacji NIK umotywowanych zastrzezen w sprawie ocen, uwag i wnioskow, zawartych wtym

wystapieniu.

W razie zgtoszenia zastrzezen, termin nadestania informacii, o ktorej wyzej mowa, liczy sie — stosownie

do art. 62 ust. 22! ustawy o NIK — od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty w sprawie powyzszych zastrzezen.

Dyrektor Departamentu Gospodarki,
Skarbu Panstwa i Prywatyzacii

(-) Andrzej Otrebski

19 Patrz przypis 3.
20 Patrz przypis 3.
21 Patrz przypis 3.
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