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|. Dane identyfikacyjne kontroli

1/15/007 - Przygotowanie, realizacja, finansowanie i utrzymanie aquaparku w Rudzie
Slaskie;.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Katowicach

. Marta  Florczykiewicz-Cymara, gtéwny specjalista  kontroli  panstwowe;j,
upowaznienie do kontroli nr LKA/91/2016 z 6 lipca 2016 r. oraz nr LKA/240/2016
z 30 listopada 2016 r.

. Katarzyna  Gradzik, doradca ekonomiczny, upowaznienie do  kontroli
nr LKA/89/2016 z 6 lipca 2016 .

. |zabela Pilarek, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LKA/90/2016 z 6 lipca 2016 r. oraz nr LKA/244/2016 z 1 grudnia 2016 .

. Stanistaw Tarnowski, gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie
do kontroli nr LKA/185/2016 z 3 pazdziernika 2016 r. oraz nr LKA/261/2016
z 30 grudnia 2016 r.

(dowdd: akta kontroli str. 1-6)

Aquadrom Sp. z 0.0., ul. Klodnicka 95A 41-706 Ruda Slaska!.

Marta Malik, Prezes Zarzadu Aquadrom Sp. z 0.0. w Rudzie Slaskiej2.
(dowod: akta kontroli str. 7, 4306)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia, ze inwestycja - budowa Aquaparku
wRudzie Slaskiej* - zostala przygotowana nierzetelnie pod wzgledem
a) organizacyjnym, b) projektowym i c) finansowym. Zagadnienie to zostato
szczegotowo opisane i ocenione w odrebnym wystapieniu pokontrolnym
do Prezydenta Rudy Slaskiej.

Spotka Inwestycyjna zapewnita wymagang przepisami prawa dokumentacje
budowlang niezbedng do realizacji Aquaparku, w tym - Kkonieczng
do uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe i ich niezbednych modyfikaciji.

1 Zwana dalej; ,Spotka” lub ,Spdtkg Aquadrom”. Spotka powstata 31 grudnia 2012 r. w wyniku
potaczenia Spotki Celowej Kompleks Basenow Rekreacyjno-Sportowych w Rudzie Slaskiej Sp. z 0.0.
(zwanej dalej: ,Spotka Celowa’) ze spétkg Park Wodny w Rudzie Slaskiej Sp. z 0.0. (zwanej dalej
,Opotka Inwestycyjng”) i otrzymata nazwe ,Spdtka Celowa Kompleks Basenéw Rekreacyjno-
Sportowych w Rudzie Slaskiej Sp. z 0.0.”. Z dniem 28 lutego 2013 r. nastapita zmiana firmy spétki
na ,Aquadrom Sp. z 0.0.”

2 Zgodnie z wpisem nr 74 z 26 lutego 2018 r. do KRS Marta Malik zastgpita na stanowisku Prezesa
Zarzadu Barttomieja Jarocha zwanego dalej: ,Prezesem” (od 16 marca 2016 r.).

3Zwanego dalej: ,Aquaparkiem”. Kontrolg objeto dziatania podejmowane w latach 2006-2017
z uwzglednieniem informacji z lat wezesniejszych, majacych wptyw na kontrolowang dziatalnos¢.
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Uzasadnienie
oceny ogolnej

Koszty pozyskania dokumentacji byly jednak podwyzszone o kwote
2.085,6 tys. zl bez uzyskania zgody Zgromadzenia Wspdlnikow Spotki
Inwestycyjnej.

. Obiekt zostat wybudowany i przekazany do uzytkowania zgodnie z wymogami

okreslonymi w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane?,
jednak nastapito to po uptywie 3 lat od terminu ustalonego w pierwotnym
harmonogramie realizacji przedsiewzigcia z 2007 r. i z opo6znieniem
20 miesiecy w stosunku do terminu wskazanego w umowie zawartej
z Generalnym Wykonawca w 2010 r.5

Nieprawidtowosci ujawnione w trakcie realizacji tego procesu polegaly
m.in. na niezgodnym z warunkami Kontraktu zawartego z GW podniesieniu
jego wartosci o 520,0 tys. zi, wprowadzeniu platnosci zaliczkowych
nieprzewidzianych w warunkach przetargu na wylonienie wykonawcy oraz
dokonaniu wydatkéw bez efektu gospodarczego na taczng kwote 330,1 tys. zt
na system kogeneracji, system nagtasniajacy i budowe pomieszczen
z przeznaczeniem na zabudowe boisk do squasha.

Koszty realizacji Aquaparku, finansowane z kredytu, wyniosty 119,0 min zi
(brutto), to jest o 36,4 mIn zt wiecej niz pierwotnie wynosit kredyt zaciagniety
na sfinansowanie inwestycji. W trakcie realizacji umowy, w wyniku braku
nalezytej wspolpracy pomiedzy Miastem Ruda Slaskas, zalezna od niego
Spotka Celowa i Spoétka Inwestycyjna, nastapito pogorszenie warunkow,
na jakich pozyskano kredyt na budowe, co skutkowato zaptata w okresie
od 15 maja 2010 r. do 31 grudnia 2016 r. odsetek wyzszych o co najmniej
3 min z. Wystapily takze przypadki dziatan niegospodarnych podnoszacych
koszty realizacji inwestyciji.

Powyzsza ocene uzasadniaja nastepujace ustalenia kontroli i oceny
szczegotowe:

Ad 1a) Przyjecie rozwigzania polegajacego na realizacji inwestycji przez nalezacq
w100% do Miasta Spdtke Celowa, ktéra z kolei objeta udziaty w Spdice
Inwestycyjnej, w ktorej wiekszoSciowy udziat posiadat podmiot prywatny,
skutkowato ograniczeniem wptywu Spotki Celowej (a tym samym takze Gminy)
na dziatalno$¢ Spotki Inwestycyjnej i na sposéb prowadzenia przez nig inwestycji.
Ustalony model organizacyjny obcigzat natomiast Miasto i zalezng od niego Spotke
Celowg ryzykiem finansowym, zwigzanym z prowadzeniem budowy kompleksu
basendw, przy jednoczesnym przekazaniu mozliwosci podejmowania kluczowych
decyzji podmiotowi prywatnemu, ktérego odpowiedzialnos¢ finansowa byta
nieporéwnywalnie mniejsza.

Przyjecie takiego modelu realizacji inwestycji postuzyto Spotce Celowej jako
uzasadnienie dla niestosowania przepisow ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo
zambwien publicznych” przy zawarciu umowy w dniu 17 czerwca 2007 r.?8
z podmiotem prywatnym - Miastoprojekt Wroctaw sp.zo0.0. z siedzibg we
Wroctawiu®, w ktdrej m.in. ustalono wynagrodzenie dla tego podmiotu na kwote
1.319,8 tys. zt.

4Dz. Uz 2017 r. poz. 1332 ze zm. - zwana dalej: ,ustawg Prawo budowlane”.

5 Umowa (Kontrakt nr PW-10/2009, zwany dalej: ,Kontraktem”) zawarta 19 kwietnia 2010 r. przez
Spotke Inwestycyjng z Generalnym Wykonawcg (GW) Aquaparku.

6 Zwanym dalej: ,Miastem” lub ,Gming”.

7Dz.U.z 2017 r., poz. 1579 ze zm., zwanej dalej: ,ustawg Pzp” lub ,Pzp”.

8 Zwang dalej: ,umowa o wspotpracy”.

9 Zwang dalej: ,firmg Miastoprojekt’, ,spotka Miastoprojekt” lub ,Miastoprojekt sp. z 0.0.”
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Ad 1b) Zakres inwestycji, wynikajacy z koncepcji urbanistycznej zagospodarowania
doliny Ktodnicy, przyjetej do realizacji w dniu 30 sierpnia 2005 r. uchwaty
nr 839/XLIV/2005 Rady Miejskiej w Rudzie Slaskiej™, byt nastepnie stopniowo
ograniczany lub zmieniany m.in. ze wzgledu na brak mozliwosci sfinansowania go
przez Miasto, i tak:

I. na etapie sporzadzania pierwszego projektu budowlanego zrezygnowano
m.in. z wielofunkcyjnego boiska sportowego i boiska do siatkowki plazowej
i lodowiska,

ii. w toku dalszych prac zrezygnowano z ujecia w projekcie m.in. sal
szkoleniowych i dodatkowych miejsc parkingowych,

ii. zmianom podlegat takze ksztatt samego aquaparku — zrezygnowano z funkciji
curlingu (na etapie sporzadzania zamiennego projektu budowlanego
w 2009 r.), natomiast na podstawie analiz zleconych dopiero w 2010 i 2011 r.,
dodano do programu basen dla nurkéw, zmieniono ksztatt niecki laguny
i zamieniono jeden basen sportowy na dwa baseny, w tym jeden 0 zmiennym
potozeniu dna.

W ocenie NIK na etapie sporzadzania projektu budowlanego i projektow
wykonawczych uzasadnione mogg by¢ jedynie zmiany wynikajgce z okolicznosci,
ktérych wystgpienia nie mozna bylo przewidzie¢ wczesniej (np. utrudnienia
zwigzane ze strukturg geologiczng terenu).

Ad 1c) Spotka Inwestycyjna nie przyczynita si¢ do uzyskania korzystnych dla Gminy
warunkéw finansowania inwestycji. Podmiot prywatny, bedacy pierwotnie
wiekszosciowym udziatowcem Spotki Inwestycyjnej!!, nie pozyskat kredytu na
budowe, w wyniku czego zawarta z nim umowa wygasta. Natomiast kredyt
otrzymany przy wsparciu spotki Miastoprojekt, pozyskany zostat na warunkach
rynkowych. W trakcie realizacji inwestycji warunki te zostaty nawet zmienione na
niekorzy$¢ kredytobiorcy (w 2009 r. nastapit wzrost marzy o[...], a w 2010 r.
nastapita zmiana zasad kalkulacji oprocentowania kredytu i kolejny wzrost marzy
z[...]do[...]"9.

Ad 2) Opracowanie dokumentacji projektowej. Spdtka Inwestycyjna zapewnita
opracowanie wymaganej przepisami prawa dokumentacji budowlanej niezbednej
do realizacji Inwestycji. Sporzadzono pie¢ projektdw budowlanych (za kwote
8.599,5 tys. zi'3), w tym cztery zamienne projekty budowlane i uzyskano pie¢ decyz;ji
0 pozwoleniu na budowe.

W ocenie NIK, konieczno$¢ opracowania dodatkowej/uzupetniajacej dokumentacii
projektowej byta jednak tylko w cze$ci wynikiem ujawnienia si¢ w czasie trwania
budowy okoliczno$ci o obiektywnym charakterze, za$ w cze$ci — stanowita rezultat
ksztattowania programu funkcjonalno-uzytkowego juz w trakcie realizacii
przedsiewziecia (0 czym szczegdtowo mowa w pkt 1b uzasadnienia oceny ogdine;
powyzej). Podwyzszenie kosztéw opracowania dokumentacji projektowej o fgczng

10 Zwana dalej: ,Radg” lub ,Radg Miasta”.

" Problem oméwiony szczegdtowo w pkt. 4 Wystapienia ponizej.

12 Kredyt zaciggniety zostat przez Spétke Inwestycyjng, a poreczony przez Gming, ktdra tez ponosita
koszty sptaty — szczeg6towy opis mechanizmu w pkt 4 nin. Wystapienia.

13 Kwota ta stanowita koszt opracowan projektowych oraz petienia nadzoréw autorskich, przy czym
najwyzszy koszt poniesiono na wykonanie prac projektowych przez firme Schick (5.719,8 tys. z}) oraz
przez GW (umowa z 6 sierpnia 2010 r. na sporzadzenie dokumentacji technicznej w branzy
architektonicznej w fazie projektu wykonawczego dla Parku Wodnego - Ptywackiego Kompleksu
Sportowo - Rekreacyjnego w Dolinie Ktodnicy w Rudzie Slaskiej — 695,0 tys. zt i umowa z 26 maja
2011 r. na zamienny PB - 698,0 tys. z4).
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kwote 2.085,6 tys. zt nastapito przy tym z naruszeniem §11 pkt 4 lit q i pkt 12 umowy
Spotki Inwestycyjnej, to jest bez zgody Zgromadzenia WspdInikow.

Ad 3) Realizacja inwestycji. W ocenie NIK, Aquapark zostat wybudowany
i przekazany do uzytkowania zgodnie z wymogami okreslonymi w ustawie Prawo
budowlane, w tym dotyczacymi pozwolenia na budowe, decyzji o udzieleniu
pozwolenia na uzytkowanie, prowadzenia dziennikdw budowy (w ktérych zapisow
o istotnych dla budowy zdarzeniach dokonywaty uprawnione osoby), a takze przy
zapewnieniu odpowiedniego nadzoru inwestorskiego. Obiekt, po oddaniu do
uzytkowania, poddawany byt wymaganym przepisami przeglagdom technicznym
i zabiegom konserwacyjno-remontowym oraz znajdowat sie w dobrym stanie
technicznym (po czterech latach eksploatacii).

NIK ocenia jednak, ze rozpoczecie robot budowlanych zostato op6znione o ok. 3
lata w wyniku przyjecia btednego modelu realizacji inwestycji, opartego na
funkcjonowaniu Spétki  Celowej zaleznej od Gminy i Spotki Inwestycyjnej
z wigkszosciowym udziatem podmiotu prywatnego, ktory generowat konflikty
i ostabiat skuteczno$¢ nadzoru nad procesem inwestycyjnym ze strony Miasta.

ChoC przyspieszenie prac nastgpito dopiero po przejeciu petnej kontroli nad
procesem inwestycyjnym przez podmioty nalezace do Gminy, to nalezy zauwazyc,
ze czas budowy'™ zostat wydtuzony o ok. 20 miesiecy w stosunku do terminu
wskazanego w umowach zawartych z wykonawcami'® nie tylko ze wzgledu
na pojawiajace sie w trakcie realizacji inwestycji trudnosci terenowe, lecz takze
w wyniku dokonywania zmian w programie funkcjonalno-uzytkowym obiektu juz
w trakcie budowy, mianowicie:

— kwote 235,0 tys. zt wydatkowano na przebudowe jednego z segmentéw obiektu
celem pozyskania 3 pomieszczen z przeznaczeniem na boiska do squasha,
ktére jednak ostatecznie nie powstaty (pomieszczenia te zostaty wykorzystane
w inny sposéb przez podmiot zewnetrzny prowadzacy dziatalno$¢ w strefie
fitness),

— kwota 67,1 tys. zt wydatkowana zostata na zakup sprzetu nagto$nieniowego
i systemu zegarow elektronicznych dla strefy fitness, ktore nie byly
wykorzystywane do dnia zakonczenia czynnosci kontrolnych NIK,

— kwota 28,0 tys. zt wydatkowana zostata na system koryt kablowych do uktadu
kogenerac;i'®, ktéry do dnia zakoriczenia nin. kontroli nie zostat uruchomiony.

NIK ocenia ww. wydatki jako dokonane przedwcze$nie i niespetniajgce kryterium
gospodarnosci.

NIK ocenia, ze wprowadzenie przez Spdtke Inwestycyjng w 2011 r. zaliczkowych
ptatnosci na rzecz GW (w tacznej kwocie 35.055,0 tys. zt. ), nieprzewidzianych
w warunkach przetargu (w Specyfikacji Istotnych Warunkéw Zamdwienia'
w postepowaniu na wybdr Generalnego Wykonawcy oraz w Kontrakcie na jego

14 Czas realizacji robdt zasadniczych objetych kontraktem z Generalnym Wykonawca.

5 Umowa zawarta przez Spétke Inwestycyjng 19 kwietnia 2010 r. na ,Budowe oraz wykonanie
dokumentacji projektowej wykonawczej Parku Wodnego - Plywackiego kompleksu Sportowo-
Rekreacyjnego w Dolinie Ktodnicy w Rudzie Slaskiej", z generalnym wykonawca, tj. konsorcjum firm:
Polimex-Mostostal S.A. z siedzibg w Warszawie i ,Master" Emil Borys spétka jawna z siedzibg
w Wysokich Mazowieckich, zwanym dalej Generalnym Wykonawcg lub GW.

16 Uktad skojarzonej gospodarki energetycznej, polegajacy w tym przypadku na potaczeniu gazowych
agregatéow kogeneracyjnych (produkujacych przy duzym wspotczynniku sprawnosci energie cieplng
i elektryczng) z projektowang instalacjg fotowoltaiczng (produkujacq energie elektryczng
z promieniowania stonecznego).

17 Zwanej dalej: ,SIWZ”.



realizacje) naruszato zasady uczciwej konkurenciji (art. 7 ust. 1 ustawy Pzp), bowiem
mozliwo$¢ taka zawarta w warunkach przetargowych mogtaby sktoni¢ takze inne
podmioty do ztozenia oferty i skutkowa¢ uzyskaniem korzystniejszych warunkdw.

Spodtka Inwestycyjna dokonata takze zmian w Kontrakcie w sposob naruszajacy jego
postanowienia, ktére doprowadzity do podniesienia warto$ci przedmiotu umowy
o kwote taczng 520,0 tys. zt oraz zawarta z GW porozumienie, w wyniku ktorego
utracono mozliwos¢ naliczenia i dochodzenia od tego podmiotu kar umownych
za opdznienie w realizacji umowy za okres trzech miesiecy.

Ad 4) Finansowanie inwestycji i rezultaty dziatania obiektu. Koszty realizacji
Aquaparku, finansowane z kredytu, wyniosty 119,0 min z, to jest o 36,4 min zt
wiecej niz pierwotnie wynosit kredyt zaciggniety na sfinansowanie inwestyciji, co byto
wynikiem zmian w programie funkcjonalno-uzytkowym, koniecznosci uwzglednienia
uwarunkowan geologicznych terenu budowy i zmian w zasadach na jakich Spotka
Inwestycyjna pozyskata kredyt na budowe.

NIK ocenia, ze warunki umowy kredytu, uzyskane przez Spotke Inwestycyjna,
w ktorej podmiotem posiadajacym wiekszo$¢ udziatdw byta firma zewnetrzna, nie
odbiegaty od warunkéw rynkowych, pomimo tego, ze zaréwno skala inwestycji,
jak ito ze byta ona faktycznie prowadzona na odpowiedzialnos¢ Gminy, dawaty
podstawe do ubiegania si¢ w drodze negocjacji o kredyt na warunkach
preferencyjnych w stosunku do powszechnie obowigzujgcych.

W wyniku dziatant Spétki Celowej i Spotki Inwestycyjnej, w 2009 roku Miasto utracito
kontrole nad zwigkszaniem sie kosztéw inwestycji, wobec czego Owczesny
Prezydent Andrzej Stania jako poreczyciel, zaprzestat akceptowania wnioskow
o wypfate kolejnych transz kredytu, co spowodowato wstrzymanie realizacji
inwestycji na okres ok. 6 miesiecy. Powyzsze trudnoSci we wspotpracy pomiedzy
Miastem a Spotkg Inwestycyjng postuzyty kredytodawcy jako uzasadnienie zgdania
dokonania zmiany w umowie kredytu, w wyniku ktorej nastgpita zmiana bazy
naliczania oprocentowania z WIBOR [...] na WIBOR [...] (czyli z [...] na [...]'® oraz
zwigkszenie marzy (z [...] do [...]), co wedtug obliczen NIK skutkowato zaptatg
w okresie od 15 maja 2010 r. do 31 grudnia 2016 r. odsetek wyzszych o co najmniej
3.000,0 tys. z. NIK ocenia negatywnie dlugotrwate niepodejmowanie
przez Zarzad Spotki Inwestycyjnej, a nastepnie spotki Aquadrom dziatan w celu
uzyskania tanszego zrodta finansowania inwestycji. Sytuacja ta ulegta zmianie
dopiero po zakonczeniu czynnos$ci kontrolnych NIK (grudzien 2017 r.).

Poza przypadkami dziatan dotyczacych realizacji robdt budowlanych,
niespetniajacych kryterium gospodarno$ci, opisanych w pkt 3 niniejszego
wystapienia pokontrolnego, jako niegospodarne NIK ocenia nastepujace dziatania
wptywajace na ogdiny koszt inwestyci:

Spdtka Inwestycyjna, ze $rodkdw pochodzacych ze zwrotu podatku VAT
w wysokosci 20.000,0 tys. zt (otrzymanych z tytutu wydatkowania Srodkéow
z kredytu inwestycyjnego), przeznaczyta kwote co najmniej 5.000 tys. zt na biezacg
dziatalno$¢ oraz pozyczke udzielong Spdice Celowej (w celu objecia udziatow
w podwyzszonym kapitale zaktadowym Spdtki Inwestycyjnej) zamiast na sptate
kredytu. Tymczasem, umowa o wspdtpracy gospodarczej zawarta z Miastoprojekt
sp. z 0.0. obligowata ten podmiot do pokrywania kosztéw biezacej dziatalnoSci
Spotki Inwestycyjnej, a zatem Srodki ze zwrotu podatku VAT spétka ta powinna byta
przeznaczy¢ na sptate kredytu, co zmniejszytoby kwote objetg poreczeniem Gminy.
Spdtka Inwestycyjna udzielita Spotce Celowej szesciu pozyczek na kwote taczng
4.970,0 tys. zt, z czego trzy pozyczki na kwote 3.970,0 tys. zt nie zostaly zwrécone

18 Kwoty wskazane na dziefi 17 maja 2010 .



z powodu przesuwania terminéw ptatnosci i potaczenia tych spdtek w grudniu
2012 r. NIK ocenia negatywnie zaniechanie przez Spotke Inwestycyjng wystawienia
not odsetkowych Spdtce Celowej na kwote 239,3 tys. zt z tytutu ww. pozyczek
oraz niedochowanie nalezytej staranno$ci w wyegzekwowaniu odsetek w kwocie
492 4 tys. z1'°,

— Od trzech pozostatych sptaconych pozyczek na kwote 1.000,0 tys. zt odsetki
zanizono 0 12,3 tys. zt, w poréwnaniu z warto$cig wynikajaca z zawartych uméw.

— Spotka Inwestycyjna wydatkowata tacznie 520,0 tys. zt na $wiadczenie ustug
prawnych w latach 2008-2010, tj. w okresie kiedy udziatowcem Spdtki byta firma
Miastoprojekt, ktora zgodnie z zapisami § 4 umowy z dnia 19 listopada 2007 r.
0 model przedsiewziecia, miata $wiadczy¢ ustugi doradcze w zakresie wszystkich
spraw organizacyjnych, prawnych i finansowych zwigzanych z przedmiotem
umowy.

Poczawszy od kwietnia 2010 r. do grudnia 2012 r. (2 lata i 8 miesiecy) wtadze Spotki
Celowej?0 nie wykazaty inicjatywy na rzecz racjonalizacji zarzadzania budowg
obiektu — w szczegolnosci poprzez ograniczenie kosztow funkcjonowania dwaéch
spotek

juz wpeitni od Miasta zaleznych, o naktadajgcych sie na siebie zakresach
odpowiedzialnosci. NIK podkre$la, ze przedtuzanie istnienia modelu organizacii
inwestycji opartego na dziataniu dwdch podmiotdw byto nieuzasadnione
organizacyjnie i ekonomicznie oraz przyczynito sie do poniesienia kosztow zarzadu
zawyzonych o co najmniej 420,1 tys. zt. Zauwazy¢ nalezy, ze odpowiedzialno$¢
za niepodjecie takiej decyzji bezposrednio po ustaniu przestanek dla odrebnosci
organizacyjnej Spotki Celowej i Spotki Inwestycyjnej ponoszg 6wczesne wiadze
Gminy.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

Opis stanu
fakycznego 4, Przygotowanie do realizacji budowy Aquaparku

1.1. Podmiot odpowiedzialny za prowadzenie inwestyciji

W dniu 23 lutego 2006 r. Rada Miejska w Rudzie Slaskiej podjeta uchwate
nr 987/LV/2006 w sprawie powofania jednoosobowej miejskiej spotki z ograniczong
odpowiedzialno$cig dla realizacji przedsiewziecia w zakresie budowy obiektow dla
uprawiania sportow ptywackich oraz kapieliska rekreacyjnego, zgodnie z przyjetq
koncepcjg urbanistyczng zagospodarowania terenu w Dolinie Kfodnicy w Rudzie
Slaskiej. Uchwate te podjeto stosownie do zatozen uchwaty nr 839/XLIV/2005 Rady
Miasta z 30 sierpnia 2005 r., w ktorej zobowigzano 6wczesnego Prezydenta Miasta
do podjecia dziatan zmierzajacych do realizacji przedsiewzigcia polegajacego
na zaprojektowaniu, budowie i eksploatacji obiektéw dla uprawiania sportow
ptywackich oraz kapieliska rekreacyjnego?! w oparciu 0 koncepcje urbanistyczng
zagospodarowania terenu w Dolinie Ktodnicy?2.

Koncepcja Urbanistyczna zaktadata m.in. stworzenie kilku stref: sportowej,
rekreacyjnej, brodzikow dla rodzicow z matymi dzieCmi, saun oraz strefy fitness
i odnowy oraz strefy zewnetrznej (zewnetrznego basenu rekreacyjnego z czescig

19572,5 tys. zt - 80,1 tys. zt.

20 W latach 2009-2012 funkcje Prezesa Zarzadu Spotki Celowej petnity nastepujace osoby: Stawomir
Kaminski, Rozalia Manka i Bogustaw Wyszomirski.

21 Zwane dalej ,Przedsiewzieciem” albo ,Inwestycjg”.

22 Zwang dalej ,Koncepcjg Urbanistyczng”.

7



wyptywowg, oraz utworzenie miejsc do lezakowania i uprawiania sportow — boiska
do siatkowki plazowej, wielofunkcyjnego boiska sportowego do siatkdwki i pitki
noznej). Koszty realizacji projektu miaty wynie$¢ 20 min euro (bez podatku VAT).

Spotke dla realizacji przedsiewziecia, dziatajaca pod firmg Spoétka Celowa Park
Wodny w Rudzie Slaskiej sp. z 0.0., utworzono 1 marca 2006 r.23 Zgodnie z umowa
spotki, kapitat zaktadowy wynosit 50 tys. zt i dzielit sie na 1 tys. udziatéw po 50 zt
kazdy. Wszystkie udziaty objeto Miasto.

(dowdd: akta kontroli str. 3956-3966)

W dniu 18 kwietnia 2006 r., Spdtka Celowa przy udziale Gminy zawarta z firmg
z firmg Koénig Finanzbeteiligungen GmbH & Co. KG w Saarbrucken?* umowe
orealizacje przedsiewziecia (umowa trdjstronna), ktorej przedmiotem byto:
zaprojektowanie, budowa i eksploatacja obiektéw do uprawiania sportow ptywackich
oraz kapieliska rekreacyjnego, zgodnie z przyjeta przez Gmine koncepcjg
urbanistyczng. Zawarcie umowy poprzedzito podpisanie przez Gming i firme Konig
w dniu 29 czerwca 2005 r. ,Listu Intencyjnego” w sprawie budowy ptywackiego
kompleksu sportowo-rekreacyjnego w Dolinie Kiodnicy w Rudzie Slaskiej. Wyboru
firmy Konig dokonano bez zastosowania przepisow ustawy Pzp,
co szczegbtowo omoéwiono w dalszej czesci wystgpienia, w sekcji Ustalone
nieprawidtowoSci.
Umowa zakfadata ponadto powotanie do 31 maja 2006 r. Spotki Inwestycyjnej,
ktérej celem miata by¢ realizacja Przedsiewziecia.
W dniu 30 maja 2006 r., w celu realizacji Inwestycji utworzono Spotke Inwestycyjng
w ktdrej 55% udziatéw objeta spdtka Konig?>, a 45% Spotka Celowa?s.

(dowdd: akta kontroli str. 3986-4007)

Z uwagi na niezapewnienie finansowania przedsiewziecia przez spoétke Konig
(nieuzyskanie kredytu), umowa o realizacje przedsiewziecia wygasta. W dniu
17 czerwca 2007 r. spotka Konig zbyta wszystkie udziaty posiadane w Spotce
Inwestycyjnej (55%) firmie Miastoprojekt za 27,5 tys. zt. Na zbycie udziatow spétce
Miastoprojekt wyrazito zgode Nadzwyczajne Zgromadzenie WspoInikow Spotki
Inwestycyjnej w uchwale z 17 czerwca 2007 r.
W dniu zbycia udziatdw, Spdtka Celowa i spotka Miastoprojekt zawarty umowe
0 wspotpracy dotyczacej realizacji przedsiewziecia, ktére — jak ustalono w umowie —
miato zostaC zaprojektowane przez Biuro architektoniczne Schick & Partner
z Karlsruhe?’. Zgodnie z tg umowa, do zadan spdtki Miastoprojekt nalezato m. in.:
opracowanie Koncepgcji organizacyjno-prawno-finansowej inwestycji (tzw. ,Modelu
przedsiewziecia”) i zapewnienie jego finansowania (poprzez wspdtudziat
w ustaleniu  warunkéw finansowania inwestycji) oraz zapewnienie statego
doradztwa dla Spétki Inwestycyjnej m. in. w czasie przygotowania i prowadzenia
inwestycji w zakresie wszystkich spraw organizacyjnych, prawnych i finansowych
zwigzanych z przedsiewzieciem,

petnienie funkciji Inzyniera Kontraktu,

23 Akt notarialny: repertorium ,A” Nr 498/2006. W dniu 9 sierpnia 2006 r. spdtka zmienita nazwe
na Spétke Celowa Kompleks Basenéw Rekreacyjno-Sportowych w Rudzie Slaskiej Sp. z 0.0.

24 Zwang dalej: ,firmag Konig”.

25 550 udziatow po 50 zt = 27,5 tys. zt.

%6 450 udziatow po 50 zt = 22,5 tys. zt.

21 Zwane dalej ,Firma Schick”. Firma Schick zostata wskazana jako architekt do wykonania projektu
w ramach umowy z 18 kwietnia 2006 r. zawartej przez Spétke Celowg z firmg Konig, opisanej
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zapewnienie  finansowania  kosztdbw  biezacych ~ Spdtki  Inwestycyjne;
niestanowigcych naktadéw inwestycyjnych, poprzez obejmowanie udziatéw
w podwyzszanym co kwartat kapitale zaktadowym Spétki Inwestycyjne;.

Do zadan Spotki Celowej nalezato m.in. zapewnienie uzyskania nieruchomosci
gruntowej przeznaczonej pod inwestycje oraz uzyskanie zabezpieczenia kredytu
inwestycyjnego.

Naktady inwestycyjne w umowie o wspotpracy zatozono (w oparciu 0 wyceny prac
projektowych i robdt budowlanych) w kwocie tgcznej 26.300,0 tys. euro netto, w tym:
roboty budowlane - 23.200,0 tys. euro netto, prace projektowe i nadzér autorski -
1.860,3 tys. euro netto, zarzadzanie inwestycjg (Inzynier Kontraktu) - 734,0 tys. euro
netto, model przedsiewziecia oraz ustugi doradcze, finansowe, prawne i nadzér —
4450 tys. euro netto, biezaca dziatalnos¢ - 100,0 tys. euro netto.

(dowdd: akta kontroli str. 4008-4033)

W dniu 19 listopada 2007 r., stosownie do postanowien umowy o wspodtpracy,
Spdtka Inwestycyjna zawarta ze spétkq Miastoprojekt umowe o model
przedsiewziecia, na mocy ktorej firma Miastoprojekt zostata zobligowana do
opracowania koncepcji - organizacyjno-prawno-finansowej Inwestycji?8. Zgodnie
zww. umowg w przypadku odstgpienia od umowy przez Wykonawce lub
Zamawiajgcego drugiej stronie przystugiwata kara umowna w wysokosci 10%
wynagrodzenia. Wynagrodzenie za wykonanie przedmiotu umowy okreslono
ryczattowo w kwocie 1.319,8 tys. zt brutto. Harmonogram przedsiewziecia?®
przewidywat zakoriczenie robot budowlanych do 30 wrzesnia 2009 r. i odbiér
korcowy robét do 30 listopada 2009 r. W tym samym dniu ww. podmioty zawarty
rowniez umowe dotyczacy petnienia przez firme Miastoprojekt funkcji Inzyniera
Kontraktu, w tym m.in. czynnoSci polegajacych na wykonaniu projektow
i dokumentacji budowy budynku z kompleksem basenéw i budowy infrastruktury
technicznej za kwote 3.283,7 tys. zt brutto.

(dowdd: akta kontroli str. 4034-4064)

Projektant przedsiewziecia (Firma Schick) opracowat koncepcie pn. Kompleks
basenéw rekreacyjno-sportowych ,0TI30 w Rudzie Slaskiej3!, ktory miata stanowi¢
cze$¢ centrum sportowo-wypoczynkowego. Koszt inwestycji oszacowano na
73.000,4 tys. z32 (bez dziatek inwestycyjnych). W zatgczonym biznesplanie roczne
przychody szacowano na 15.310,3 tys. zt33, wydatki na 13.690,5 tys. zi*, a dochdd
roczny na 1.552,7 tys. zI%,

(dowad: akta kontroli str. 3166-3181)

1.2. Analizy ekonomiczne Przedsiewziecia

Pierwszy biznesplan Przedsigwzigcia zostat opracowany na zlecenie Miasta®.
Nastepnie Rudzka Agencja Rozwoju ,Inwestor” Spotka z 0.0. w Rudzie Slaskiejs’.

28 Zgodnie z umowg, wykonawca zobowigzat sie wykona¢ przedmiot umowy od dnia jej podpisania
do dnia zakonczenia procedur audytorskich dotyczacych funkcjonowania operatora obiektu
zbudowanego w ramach Przedsiewzigcia. Procedury audytorskie miaty rozpoczaé sie po uptywie
trzech miesiecy od dnia protokolarnego przekazania obiektu Operatorowi w zarzadzanie.

29 Stanowigcy zatacznik do umowy o model przedsigwziecia.

30 Nazwa powstata dla uczczenia sukcesdw sportowych Otylii Jedrzejczak.

31 Dokument przedtozony do kontroli bez daty sporzadzenia.

3215.532,0 tys. euro x 4,7 zt.

33 3.257.500 euro x 4,7 zt.

32.912.880 euro x 4,7 zt.

35344.620 euro x 4,7 zt.

3 Brak w dokumentacji Miasta.

87 Zwana dalej ,RAR Inwestor”.



dokonata analizy finansowych zatozen biznesplanu Inwestycji (w kwietniu 2005 r.)
oraz analizy SWOT-TOWS przedsiewziecia (w lipcu 2005 r.), w ktorych jako
mocne strony projektu wymieniono m.in. nowoczesno$¢ i wysoki standard obiektu
i atrakcyjne ceny biletow wstepu. Jako stabe strony wskazano:

zbyt optymistyczne zatozenia dotyczace liczby klientow — 600 tys. osob rocznie
| Sredniego czasu pobytu jednej osoby — 3 godziny. Wynikajaca stad taczna roczna
liczba sprzedanych osobogodzin planowana dla obiektu w Rudzie Slaskiej wynosita
1,9 min, gdy dla aquaparku w Tarnowskich Gorach nie przekraczata rocznie
1,2 min osobogodzin.

ryzyko niedoszacowania projekiu,

wysoki udziat kosztow statych w projekcie,

ryzyko niewykonania obiektu w terminie w zwigzku z krotkim czasem planowanym
do jego realizacji.
W opracowaniu RAR Inwestor podata takze: Warto$¢ inwestycji ustalona
w biznesplanie opiewa na kwote 20 min EUR (...). Jednak ze wzgledu na brak
szczegotowego kosztorysu oraz finalnego projektu inwestycji trudno jest oceni¢
docelowg wielko$c i standard kompleksu, co powoduje, Zze cena 20 min EUR bedzie
przyjeta do dalszej analizy bez zastrzezen.

Wediug RAR Inwestor, koszt realizacji Przedsiewziecia w Rudzie Slaskiej byt
wyzszy o ponad 45% w pordwnaniu z aquaparkiem w Tarnowskich Goérach,
co powodowato koniecznos¢ uzyskania zwigkszonej o podobny poziom sprzedazy
ustug, w celu zapewnienia projektowi minimalnego bezpieczenstwa finansowego.

(dowdd: akta kontroli str. 314-348)

Spotka Miastoprojekt sporzadzita cztery biznesplany przedsiewziecia, tj. we
wrzes$niu 2007 r., maju 2008 r., czerwcu 2008 r., kwietniu 2009 r. oraz aktualizacje
we wrzedniu 2009 r. - w zwigzku z przedstawieniem przez Zarzad Spoki
Inwestycyjnej strategii realizacji Inwestycji.

W ramach opracowywania kolejnych biznesplanéw do czerwca 2008 r. zwiekszano
kolejno wartos¢ szacunkowych nakfadow na realizacje inwestycji, w tym przede
wszystkim naktadéw na prace budowlane. W wyniku wprowadzonych zmian,
w biznesplanie z czerwca 2008 r. naktady ogétem oszacowano w wysokosci
117.698,5 tys. z, co stanowito 107% wartoSci przewidzianej w biznesplanie
zwrzesnia 2007 r. Warto$¢ naktadéw zwigzanych z pracami budowlanymi
zwigkszyta sie natomiast 0 15% i w biznesplanie z czerwca 2009 wyniosta
101.174,4 tys. zt (wobec wartosci 88.158,8 tys. zt zaktadanej w biznesplanie
z wrzesnia 2007 r.).

Kolejne biznesplany zaktadaty spadek naktadow na realizacje przedsiewziecia.
Biznesplan z kwietnia 2009 r. zaktadat poniesienie naktadow w wysokoSci
105.554,5 tys. zt, w tym na prace budowlane 88.025,5 tys. zt, tj. naktady nizsze
0 odpowiednio 9% i 13% w stosunku do warto$ci szacowanych w poprzednim
biznesplanie (z czerwca 2008 r.). W aktualizacji dokonanej we wrzesniu 2009 r.
zatozono nakfady wyzsze o 1.349,1 tys. zt w stosunku do warto$ci z kwietnia.

W kolejnych biznesplanach zmieniano réwniez szacunki odnoszace sie
do przychodéw. W biznesplanie z maja 2008 r. tgczng warto$C przychodow
oszacowano na 13.387, 1 tys. zt, nastepnie na 20.028,4 tys. zt (biznesplan czerwiec
2008 r. i kwiecien 2009 r.) oraz na 16.736,2 tys. zt (wrzesien 2009 .).

Wedtug ww. biznesplanow Inwestycja byta zdolna do funkcjonowania w dtugim
okresie bez ryzyka upadtosci. Zakonczenie realizacji inwestycji przewidywano
na marzec 2010 r. — marzec 2011 r.
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Jako gwaranta i poreczyciela sptat kredytu wskazywano Miasto — pierwotnie
do kwoty kredytu 174.184,4 tys. zt3 nastepnie do kwoty 230.000,0 tys. z,
odpowiednio na lata 2007-2034 i nastepnie do 2036 r.
W ww. biznesplanach, roczng liczbe osob korzystajgcych z Aquaparku
przewidywano na poziomie 355 tys. 0sdb.

(dowdd: akta kontroli str. 3220-3223)
Owczesna Prezes Zarzadu Spotki Inwestycyjnej wyjasnita, ze: Miastoprojekt miat
rozeznanie jak ksztaftujq sie koszty budowy Aquaparkow, co wynikato z budowy
aquaparku we Wrocfawiu. Biznesplany byty zmieniane nie tylko w wyniku zmian na
rynku, ale rowniez na zgdanie Miasta. WysokoSc kosztow zostata zatoZzona przez
Miastoprojekt, Zarzad spotki musiat zawrze¢ dodatkowe umowy, aby kontrolowac
Miastoprojekt.(...) Biznesplany byly potrzebne, aby podjac i przeprowadzi¢ rozmowy
Z bankami.(...)

(dowod: akta kontroli str. 3061-3068)
Nastepnie, w pazdzierniku 2009 r., na zlecenie Miasta, firma konsultingowa
sporzadzita ,Opinie na temat studium wykonalnos$ci zawierajacego opracowane
biznesplany dotyczace realizacji Przedsigwziecia ...", ktéra odnosita sie¢ m.in. do
biznesplanéw z maja 2008 r. i wrze$nia 2009 r. opracowanych przez Miastoprojekt.
W opinii podano ponadto: (...) analizowane dokumenty nie dajgq petnych podstaw
do podjecia decyzji o uruchomieniu przedsiewziecia. Wedtug ekspertow, planowane
Przedsiewziecie charakteryzowato sie ujemng rentownoscia i wymagato
dofinansowania w wysoko$ci ponad 108.000,0 tys. zt. Przewidywano, ze w okresie
eksploatacji Aquapark nie bedzie zdolny do samofinansowania swoich dziatan.
Zdaniem firmy konsultingowej, w biznesplanach nie przedstawiono alternatywnych
scenariuszy przyjetych rozwigzan, co nie pozwolito na jednoznaczne wskazanie
czy proponowane W biznesplanach rozwigzanie byto optymalne z punktu
widzenia funkcjonalnego, technologicznego i ekonomicznego. Przedstawione
w biznesplanach rozwigzania organizacyjne przedsiewziecia, zdaniem ekspertow,
w niedostateczny  sposdb  zabezpieczaly interesy Miasta. Wedtug firmy
konsultingowej, analizowany materiat nie identyfikowat ryzyk zwigzanych
z Przedsigewzieciem oraz nie przedstawiat analizy wrazliwosci wynikdw finansowych
na przyjete zafozenia, co w ich ocenie uniemozliwiato uzyskanie petnego obrazu
efektow finansowych Przedsiewziecia i zwigzanych z nimi ryzyk dla Miasta.

(dowad: akta kontroli str. 3224-3245)

W latach 2010-2011 Spédtka Inwestycyjna zlecita trzem firmom doradczym
wykonanie tacznie kolejnych pieciu analiz i opracowan dotyczacych:
(1) potencjalnych modeli zarzadzania parkami wodnymi na przyktadzie wybranych
obiektéw w Europie, (2) zatozen dotyczacych kosztow funkcjonowania parku
wodnego wraz z analizg scenariuszowg dotyczacg warunkéw optacalnosci
operacyjnej  przedsiewziecia, (3) oceny rentowno$ci  przedsiewzigcia,
(4) oszacowania potencjatu rynku dla parku wodnego, (5) weryfikacji oraz
aktualizacji posiadanych przez Spotke Inwestycyjng opracowan i informacji
w zakresie eksploatacji aquaparku oraz rekomendacji sposobu zarzgdzania
aquaparkiem.

W opinii ekspertow, aby uzyskiwa¢ pozytywne wyniki finansowe, Aquapark musiat
wykazac sie duzg innowacyjnoscig i dostosowaniem do potrzeb rynkowych.

Popyt na ustugi Aquaparku oszacowano na poziomie 484 tys. ,0sobowejsc’.

Z uwagi na staly charakter wiekszo$ci kosztow operacyjnych, jako kluczowg
determinante  rentownosci  dziatalno$ci  Aquaparku  wskazano  poziom
przychodéw ze sprzedazy. Do potencjalnych Zrodet dodatkowych przychodow

38 Biznesplan z wrze$nia 2007 r.
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zaliczono: wynajem powierzchni na reklamy, wynajem miejsc parkingowych,
wspotprace z hotelami/pensjonatami, wynajem powierzchni komercyjnych (strefy
gastronomicznej, podbasenia) z przeznaczeniem na dodatkowe ustugi sportowe
(klub fitness z sitownig), dziatalno$¢ gastronomiczng (kawiarnia, bar, restauracja),
inne formy dziatalno$ci (sklepy, pralnia, salon gier, studio tatuazu, solarium,
powierzchnie biurowe).

W wyniku aktualizacji projekcji finansowych, taczne przychody przedsiewziecia
oszacowane zostaty na poziomie 3.300,0 tys. zt w 2012 r. i 16.500,0 tys. zt w 2015 r.
Wynik operacyjny netto oszacowano na poziomie (-)5.600,0 tys. zt w 2015 r. Zmiany
w projekcjach finansowych wynikaty m. in. z uaktualnienia harmonogramu realizacji
inwestycji oraz modyfikacji programu funkcjonalno-uzytkowego obiektu (nowosci
w strefie mokrej — m. in. basen do nurkowania, basen z ruchomym dnem, basen
ze sztuczna falg ,kulowq” oraz wzbogacenie strefy suchej o trzy korty do squasha).

(dowdd: akta kontroli str. 3246-3558)
1.3. Nieruchomosci przeznaczone pod budowe Aquaparku

Inwestycje realizowano na o$miu nieruchomos$ciach gruntowych w rejonie ulicy
Ktodnickiej w Rudzie Slaskiej — Halembie, bedacych wlasnosciq Skarbu Paristwa,
w uzytkowaniu wieczystym Gminy i w uzytkowaniu Spdtki Inwestycyjnej?® oraz
na pieciu nieruchomosciach  gruntowych bedacych  wiasnosciq — Spotki
Inwestycyjnej40.

(dowod: akta kontroli str. 3182-3196)

Na mocy uchwaty nr 1035/LIX/2006 z 9 maja 2006 r. i 1135/LXIV/2006
z 28 wrze$nia 2006 r., Rada Miasta wyrazita zgode na oddanie Spdice Inwestycyjnej
w uzytkowanie czterech niezabudowanych dziatek gruntu o tacznej powierzchni
14.008 m? oraz uzytkowanie wieczyste siedmiu niezabudowanych dziatek gruntu
olacznej powierzchni 23.999 m?, potozonych w Rudzie Slaskiej — Halembie.
Oddanie w uzytkowanie nastgpito na okres do 31 grudnia 2033 r.

Na mocy zarzadzenia nr PC.PM.0151-431/07 z 18 pazdziernika 2007 r., 6wczesny
Prezydent Miasta oddat Spdice Inwestycyjnej w uzytkowanie trzy z czterech dziatek
ujetych w uchwatach Rady Miasta o tacznej powierzchni 13.924 m? oraz
w uzytkowanie wieczyste siedmiu dziatek o tacznej powierzchni 23.999 m?
za wynagrodzeniem w wysokos$ci 1.214,7 tys. zt, tj. 45,0 tys. zt rocznie !

(dowdd: akta kontroli str. 3182-3196)

W latach 2008-2011, Miasto przekazato dodatkowo Spotce Inwestycyjnej
w uzytkowanie trzy nieruchomosci gruntowe stanowigce wtasno$¢ Miasta, o tacznej
powierzchni 3.207 m2,

Na mocy zarzadzenia nr SP.0050.2.355.2011 z 16 wrzesnia 2011 r. dwczesny
Prezydent Miasta wyrazit zgode na wniesienie do Spotki Celowej, jako wkfadu
niepienieznego (aportu): siedmiu nieruchomos$ci gruntowych stanowigcych wtasnos¢
Miasta o tacznej powierzchni 15.877 m?2 oraz o$miu nieruchomosci gruntowych

% Dziatki o numerach geodezyjnych 2387/113, 2388/113, 2727/113, 3016/113, 3015/113, 2389/113,
3011/113 1 2406/113.

40 Dziatki o numerach geodezyjnych: 3013/113, 2682/324, 3148/113, 3147/113 i 3146/113 -
wczesniej nieruchomosci gruntowe stanowigce wasno$¢ Miasta, w uzytkowaniu Spétki Inwestycyjnej,
nastepnie wniesione przez Miasto aportem do Spdtki Celowej, a ostatecznie wniesione aportem
przez Spotke Celowg do Spdtki Inwestycyjnej.

41 Umowe ustanowienia odpfatnego uzytkowania nieruchomos$ci ujeto w akcie notarialnym rep. A
nr 6234/2007 z 30 listopada 2007 r.

42'W tym pie¢ o tacznej powierzchni 13.926 m? przekazanych wczesniej w uzytkowanie Spétce
Inwestycyjnej.
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Uwagi dotyczace
badanej dziatalnoci

Ustalone
nieprawidtowosci

bedacych w uzytkowaniu wieczystym Miasta o tacznej powierzchni 32.332 m#3, na
co Rada Miasta wyrazita zgode w uchwale nr PR.0007.191.2011 z 8 wrze$nia
2011r. W zamian za aport o wartosci 6.563,7 tys. zt, Miasto objeto 131.273
udziatdw w kapitale zaktadowym Spétki Celowej*.

(dowdd: akta kontroli str. 3197-3211)

W dniu 31 stycznia 2012 r. Spdtka Celowa wniosta wktad niepieniezny do Spotki
Inwestycyjnej w postaci pieciu nieruchomosci gruntowych o tacznej powierzchni
13.926 m*5, w zamian za udziaty w podwyzszonym kapitale zaktadowym tej spétki,
wycenione na 2.506,6 tys. zt.

(dowad: akta kontroli str. 3212-3219)

NIK zwraca uwage, ze Spdtka Inwestycyjna po uruchomieniu kredytu nie korzystata
z opracowanych biznesplandw.

Jak wyjasnita Ewa Truchan, Prezes Zarzadu Spdtki Inwestycyjnej w latach
2006-201246 (...) biznesplany byty potrzebne, aby podja¢ i przeprowadzi¢ rozmowy
z bankami. Zatozenia biznesplanéw byty brane pod uwage do momentu uzyskania
kredytu (20 grudnia 2007 r.), a nastepnie zwigkszenia jego wartosci. Musieli$my
dokonac¢ zmian i weryfikacji biznesplandw, aby dostosowac¢ zatozenia do warunkow
rynkowych. Po zwigkszeniu wartosci kredytu wyznacznikiem maksymalnych
kosztéw, jakie moglismy ponie$¢ byta jego kwota. Kwoty kosztow byly tez
weryfikowane przez rynek”.

NIK zauwaza, ze sporzadzanie i wykorzystanie biznesplandw, wbrew twierdzeniom
zawartym w powyzszych wyjasnieniach, jest nie tylko sposobem na spetnienie
formalnych wymogow dotyczacych pozyskiwania Srodkéw na finansowanie
okre$lonych zadan inwestycyjnych, lecz stanowi narzedzie minimalizacji ryzyka
przystapienia do realizacji inwestycji nieoptacalnych w krotkim i dtuzszym
horyzoncie czasowym, mogacych po zakorczeniu generowa¢ niekontrolowane
koszty i stanowiC trwate obcigzenie finansdw jednostki.

Dlatego tez parametry zawarte w biznesplanach, w szczegdlnosci dotyczace
kalkulacji osigganych w przysztosci przychodéw powinny byc¢ rzetelne — to znaczy
realistyczne i oparte na ostroznych przestankach.

(dowdd: akta kontroli str. 1667-1669, 3061)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki, w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

. W dniu 18 kwietnia 2006 r. Spotka Celowa przy udziale Gminy zawarta z firmg

Ko6nig umowe o realizacje przedsiewzigcia (umowa trojstronna), ktérej przedmiotem
byto: zaprojektowanie, budowa i eksploatacja obiektéw dla uprawiania sportéw
ptywackich oraz kapieliska rekreacyjnego, zgodnie z przyjeta przez Gming
koncepcjg urbanistyczng. Zawarcie umowy poprzedzito podpisanie przez Gming
i firme Konig w dniu 29 czerwca 2005r. ,Listu Intencyjnego” w sprawie budowy
ptywackiego kompleksu sportowo-rekreacyjnego w Dolinie Ktodnicy w Rudzie

43 W tym siedem o tacznej powierzchni 23.999 m? przekazanych wczesniej w uzytkowanie Spétce
Inwestycyjnej.

44 Umowa przeniesienia wlasnosci nieruchomo$ci oraz prawa uzytkowania wieczystego gruntu
zostata ujeta w akcie notarialnym rep. A nr 4594/2012 z 19 stycznia 2012 r.

45 \Wniesionych jako wktad niepieniezny przez Miasto do Spotki Celowej, a bedacych w uzytkowaniu
Spotki Inwestycyjnej.

46 W okresie od 1 czerwca 2006 r. do 14 sierpnia 2012 r. oraz Prezes Zarzadu Spdtki Celowej
w okresie od 1 marca 2006 r. do 31 maja 2006 r.

13



Ocena czastkowa

Slaskiej. Wyboru firmy Kénig dokonano bez zastosowania przepisow ustawy Pzp.
Stanowito to naruszenie art. 3 ust. 1 pkt 3 w zwigzku z art. 2 pkt 10 i pkt 13 ustawy
Pzp. Umowa zaktadata ponadto powotanie do 31 maja 2006 r. Spétki Inwestycyjnej,
ktorej celem miafa by realizacja przedsiewziecia. W dniu 30 maja 2006 r., w celu
realizacji inwestycji utworzono Spétke Inwestycyjng w ktorej 55% udziatéw objeta
spotka Konig, a 45% Spdtka Celowa.

Byly Prezydent Andrzej Stania wyjasnit, ze firma Kénig zostata wybrana do
realizacji ww. przedsiewziecia w wyniku postepowania przeprowadzonego przez
Zespot Zamowien Publicznych UM Ruda Slaska. Zespét ten ogfosit zapytanie
ofertowe o che¢ przystgpienia do realizacji przedsiewziecia. Na oferte
odpowiedziato kilka firm, w tym Zadna polska.

NIK zwraca uwage, ze wskazany przez Prezydenta tryb postepowania nie byt
przewidziany w przepisach ww. ustawy. Ponadto, wyjasnienia bytego Prezydenta
Miasta stojgq w sprzecznosci z wyjasnieniami dwczesnej Zastepcy Naczelnika
Wydziatu Zamowien Publicznych w Urzedzie (Prezes Zarzadu Spotki Inwestycyjne;
w latach 2006-2012), ktéra podata: Nie uczestniczytam w procesie wyboru partnera
prywatnego w tamtym okresie. Wydziat Zaméwien Publicznych nie zajmowat sie
wyborem partnera prywatnego.
Takze w wystgpieniu pokontrolnym  Regionalnej Izby  Obrachunkowe;
w Katowicach” z czerwca 2007 r. dotyczacym kontroli przeprowadzone;
w Urzedzie Miasta podano, ze do zawarcia umowy z firmg Konig doszto bez
uprzedniego wyfonienia kontrahenta w trybie postepowania o zamowienie
publiczne, z naruszeniem przepisow ustawy Pzp.

(dowdd: akta kontroli str. 1648-1654, 4065, 4089)

Umowa o wspdtpracy z firmg Miastoprojekt zostata zawarta w dniu 17 czerwca
2007 r. przez Spotke Celowg z pominieciem przepisow ustawy Pzp. W umowie tej
zobligowano Spétke Inwestycyjng (podmiot zalezny) do zawarcia ze spotkg
Miastoprojekt tzw. umowy o model przedsiewziecia (za wynagrodzeniem dla tej
spotki w wysokosci 1.319,8 tys. zt. Dziatanie takie stanowito naruszenie art. 3 ust. 1
pkt 3 w zwigzku z art. 2 pkt 10 i pkt 13 ustawy Pzp. Byta Prezes Spdtki wyjasnita,
Ze Firma Miastoprojekt zostata zaproponowana przez firme Kénig.

(dowdd: akta kontroli str. 4008-4032, 4090)
W ocenie NIK, powyzsze wyjasnienia nie zastugujg na uwzglednienie, gdyz
wskazana w nich praktyka polega na tworzeniu podmiotow, ktére mogg dysponowac
$rodkami finansowymi pochodzacymi de facto od jednostek sektora finanséw
publicznych bez przestrzegania ograniczen obowigzujacych w tym sektorze.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia, ze budowa Aquaparku zostata przygotowana
nierzetelnie. Przyjety model realizacji przedsiewziecia obcigzat Miasto i zalezng od
niego Spotke Celowg nadmiernym ryzykiem zwigzanym z prowadzeniem inwestyciji,
miat takze usprawiedliwia¢ niestosowanie przepiséw Pzp. Tymczasem okazat sie
nieefektywny w zakresie pozyskiwania srodkéw na budowe, generowat problemy
w zarzadzaniu realizacjg zadania i przyczynit sie do podniesienia jego kosztow.
W wyniku nierzetelnego przygotowania inwestycji w trakcie jej trwania ograniczany
i zmieniany byt program funkcjonalno-uzytkowy, co takze wptyneto na wzrost
kosztéw realizacji zadania.

NIK, dokonujgc oceny dziatalnosci kontrolowanej jednostki, bierze jednak pod
uwage, ze odpowiedzialno$¢ za przyjecie modelu realizacji inwestycji, ktory od

47 Zwanej dalej RIO.
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2.1.

grudnia 2007 r. do kwietnia 2010 r.#8 pozbawiat Gmine mozliwosci wywierania
skutecznego wplywu na jej koszty i kluczowe decyzje dotyczace programu
funkcjonalno-uzytkowego spoczywa na 6wczesnych wiadzach Rudy Slaskie;.

2. Dokumentacja projektowo-budowlana Przedsiewzigcia

Spdtka Inwestycyjna zapewnita opracowanie wymaganej przepisami prawa
dokumentacji budowlanej niezbednej do realizacji Inwestyciji.

W pracach w zakresie wykonania projektow budowlano-wykonawczych obiektu
gtéwnego Aquaparku uczestniczyty dwie firmy:

1) Firma Schick — Generalny Projektant w zakresie wykonania Architektonicznego
Projektu Koncepcyjnego*?, zamiennego architektonicznego projektu koncepcyjnego
projektu budowlanego, zamiennego projektu budowlanego oraz dokumentacii
przetargowej, zamiennej dokumentacji przetargowej i dokumentacji wykonawcze;
dotyczacej architektury Aquaparku, wybrany w postepowaniu przeprowadzonym
w trybie z wolnej rekid.

2) Konsorcjum firm: Polimex-Mostostal S.A. w Warszawie i ,Master" Emil Borys
Spdtka jawna w Wysokich Mazowieckich — jako Generalny Wykonawca do
wykonania robot bedacych przedmiotem Kontraktu zawartego 19 kwietnia 2010 r.
,Budowa oraz wykonanie dokumentaciji projektowej wykonawczej Parku Wodnego -
Ptywackiego kompleksu Sportowo-Rekreacyjnego w Dolinie Kiodnicy w Rudzie
Slaskiej", wybrany w postepowaniu przeprowadzonym w trybie przetargu
ograniczonego®'.

Prace projektowe w zakresie obiektéw, sieci i instalacji pomocniczych, tj. drdg
i parkingdw, sieci elektroenergetycznych, sieci wodno-kanalizacyjnych, wzmocnienia
gruntu oraz instalacji wysokoci$nieniowej zlecone zostaty innym specjalistycznym
firmom.

(dowdd: akta kontroli str. 1659, 2030-2040, 2130)

Firma Schick wykonata w okresie od 13 lutego do 4 lipca 2008 r. APK oraz
architektoniczny projekt budowlany®2 Aquaparku zgodnie z umowa z dnia 13 lutego
2008 r. za kwote 3.722,4 tys. zt netto, co zostato potwierdzone przez Zarzad Spotki
w formie referencji, z podkresleniem profesjonalnego wykonania zadania. PB byt
zatgcznikiem do decyzji nr 324/08 z 11 lipca 2008 r. o pozwoleniu na budowe
Aquaparku. Projekty wykonano z wykorzystaniem dokumentacji dostarczonej
dla celéw projektowania przez Inwestora (Spotke Inwestycyjna), tj.. Koncepcji
Urbanistycznej, mapy do celdéw projektowych, protokotu Zespotu Uzgadniania
Dokumentaciji, inwentaryzaciji zieleni, badan geotechnicznych, opinii geotechniczne;
oraz zaakceptowanej przez Inwestora czesci rysunkowej APK. Umowe na
wykonanie przedmiotowe] dokumentacji zawarto 13 lutego 2008 r., z terminem
realizacji 31 grudnia 2009 r. oraz za wynagrodzeniem na tgczng kwote
6.552,0 tys. zt nettods.

48 Okres w ktérym inwestycja realizowana byta przez Spétke Celowg nalezacg w 100% do Miasta
Ruda Slaska i Spotke Inwestycyjna z wiekszosciowym udziatem podmiotu prywatnego.

49 Zwanego dalej: ,APK”.

5 Protokdt Nr 5/2007 z posiedzenia Zarzadu z dnia 18 grudnia 2007 r., na podstawie umowy z dnia
13 lutego 2008 r. oraz protokdt Nr 10/2009 z posiedzenia Zarzadu z dnia 20 maja 2009 .

51 protokét Nr 12/2010 z posiedzenia Zarzadu z dnia 19 kwietnia 2010 .

52 Zwany dalej: ,PB”.

5 Umowa obejmowata wykonanie: APK, PB i materiatdw marketingowych za 3.722,4 tys. 2,
dokumentacji przetargowej za kwote 759,6 tys. zt, dokumentacji wykonawczej w zakresie
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(dowdd: akta kontroli str. 221-252)

Rozwigzania ujete w dostarczonej Firmie Schick Koncepcji Urbanistycznej nie
zostaly w pemni ujete w dokumentacji projektowej i zrealizowane, gdyz
zrezygnowano m.in. z wielofunkcyjnego boiska sportowego i boiska do siatkdwki
plazowe;j.

Owczesna Prezes Spotki Inwestycyjnej wyjasnita, ze Koncepcja Urbanistyczna
zawierata mozliwo$¢ budowania obiektéw dodatkowych, ktére mialy zwiekszy¢
przychody spétki, a tym samym ograniczy¢ konieczno$¢ doptat do inwestycji ze
strony Gminy. Wskazata m.in. na sprzedaz przez Miasto szkoty wraz z boiskiem
(budynek miat by¢ wykorzystany na biura zarzadu, sale szkoleniowe, a boisko pod
lodowisko), wigczenie budynku hali sportowej do MOSIRu%* (miat przynosi¢
przychody spdice z realizowanych tam imprez), sprzedaz terenu przeznaczonego
pod zabudowe sklepu ALDI (przeznaczonego pierwotnie na dodatkowe miejsca
parkingowe), brak przejecia od spétdzielni mieszkaniowej budynku bytej siedziby
Spotki Inwestycyjnej (co uniemozliwito uruchomienie hotelu). Nadmienita réwniez,
iz dziatki i tereny w poblizu rzeki Ktodnicy mogly postuzy¢ do stworzenia boiska,
placow zabaw i terenéw do lezakowania. Podkreslita rowniez, iz Ruda Slaska
jest jedynym miastem z aquaparkiem, ktdre nie posiada infrastruktury ustugowe;
(np. Wroctaw posiada rozbudowane sauny, a Tarnowskie Géry hotel, lodowisko
i hale sportowg).

W pismie z 24 czerwca 2013 r. 6wczesna Prezes Spotki zwrécita sie do Prezydent
Miasta o okreslenie zakresu realizacji Koncepcji Urbanistycznej. Zwrécita uwage
na potrzebe dokapitalizowania Spotki w przypadku podjecia decyzji o realizacji te;
Koncepcji, a w sytuacji rezygnacji z jej realizacji, wskazata na potrzebe poddania te;
decyzji pod obrady Rady Miasta®. W odpowiedzi z 3 lipca 2013 r. Prezydent Miasta
stwierdzita, ze to Zarzad Spotki wylacznie decyduje, czy bedac wiascicielem
przedmiotowej Koncepcji posiada wystarczajace $rodki finansowe na jej realizacje.
Wskazata ponadto, ze Spdtka nie zostata zobowigzana przez o$wiadczenie woli
swojego organu do realizacji Koncepcji Urbanistycznej.

(dowdd: akta kontroli str. 3061-3068)

Na pytanie kontrolera NIK kiedy i dlaczego Miasto zrezygnowato z catoSciowe;
realizacji Koncepcji Urbanistycznej, obecna Prezydent Miasta odpowiedziata, ze
decyzje o dalszym kontynuowaniu realizacji przedmiotowej Koncepcji lezata w gestii
jej wiasciciela, tj. Spotki, ktory powinien podjac te decyzje w oparciu 0 mozliwosci
finansowe oraz spodziewane efekty ekonomiczne. Potwierdzita, ze Zarzad Spoki
Celowej zwrocit sie z wnioskiem o podwyzszenie kapitatu zaktadowego poprzez
wniesienie wktadu niepienieznego w postaci dziatki gruntu zabudowanej budynkiem
bytego Zespotu Szkét Ponadgimnazjalnym nr 3 w celu adaptacji obiektu na centrum
hotelarskie i konferencyjno-szkoleniowe. Z uwagi na brak Srodkow finansowych oraz
z powodu zadtuzenia (kredyt inwestycyjny), Zarzad planowat realizacje tego zadania
w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego, jednak poszukiwanie potencjalnego
inwestora nie zakonczyly sie jego wytonieniem. Nie odpowiedziata jednoznacznie
na pytanie o przyczyny braku realizacji Koncepciji.

(dowad: akta kontroli str. 3967-3974)

architektury i posadowienia za kwote 1.638,0 tys. zt oraz nadzér autorski w branzy architektoniczne;
za432,0 tys. zt.

54 Miejski Osrodek Sportu i Rekreacii.

5% Rada Miasta uchwatg nr 839/XLIV/2005 zobowigzata Prezydenta Miasta do realizacji Koncepcji
Urbanistycznej.
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Na podstawie otrzymanego od Firmy Schick w dniu 11 sierpnia 2008 r. zestawienia
kosztow szacunkowych inwestycji, koszt realizacji inwestycji okreSlono na kwote
netto 91.612,4 tys. zt. W 2008 r. ogloszono przetarg ograniczony na wykonanie
budowy oraz wykonanie dokumentacji projektowej wykonawczej Aquaparku,
jednakze postepowanie zostato uniewaznione, gdyz cena najkorzystniejszej
oferty przewyzszata kwote, ktorg Inwestor mégt przeznaczy¢ na sfinansowanie
zamdOwienia. Z uwagi na zagrozenie realizacji inwestycji, wynikajace
z niezapewnienia przez Spotke Celowg odpowiedniego zabezpieczenia kredytu,
pozwalajgcego na petne finansowanie i zbudowanie pierwotnie zakfadanego
obiektu, stwierdzono koniecznos¢ przeprojektowania obiektu i zmniejszenia kosztow
jego wybudowania. Podjeto decyzje o zleceniu z wolnej reki Firmie Schick
dokonania zmian w APK i PB w celu przystosowania obiektu do budzetu
78.000,0 tys. zI*6. Warto$¢ dokonania zmian w dokumentacji projektowej okreslono
na 530,0 tys. zt netto za zmiane APK i 162,7 tys. zt netto za zmiang PB.
Po podpisaniu aneksu wartos¢ umowy z 13 lutego 2008 r. zwiekszyta sie do kwoty
7.244.7 tys. zt netto.

(dowod: akta kontroli str. 145-155, 561-564, 1659-1660, 2038-2040, 2055)

Przedstawiony 15 czerwca 2009 r. zamienny APK oraz zamienny PB, na podstawie
ktérego uzyskano decyzja nr 324a/08 z 9 sierpnia 2010 r. zmiane decyzji nr 324/08
0 pozwoleniu na budowe, wprowadzit na skutek zmiany programu funkcjonalno-
uzytkowego: m.in. rezygnacje z funkciji curlingu, przeniesienie strefy saun na poziom
+0,0m, zmiane powierzchni odwadnianych dachu oraz terenu. Wprowadzone
do obiektu istotne zmiany uzasadniaty uzyskanie zmiany decyzji o pozwoleniu
na budowe.

(dowdd: akta kontroli str. 3598-3599)

Przedstawiony 15 czerwca 2009 r. zamienny APK oraz zamienny PB nie zostat
ostatecznie zaakceptowany przez Inwestora oraz przedstawicieli UM Ruda Slaska
zuwagi na fakt, ze nie spetiat on oczekiwanych zmienionych zatozen programu
funkcjonalno-uzytkowego uwzgledniajacych atrakcje istotne z punktu widzenia
generowania przychodéw (nie uwzgledniat strefy fitness oraz wellness & spa).
Pomimo uzyskania zmiany decyzji 324/08 o pozwoleniu na budowe (decyzja
324a/08 z 9 sierpnia 2010 r.), w dalszym ciggu, zdaniem Inzyniera Kontraktu,
opracowania te obarczone byly btedami i brakami. W swej opinii z 2 wrze$nia
2010 r. IK nie okreslit konkretnych naruszen przepisdw w opracowanym zamiennym
PB stwierdzajac, ze nie otrzymat wszystkich odpowiedzi na pytania i uwagi do
projektow branzowych, bedacych integralng czesciq zamiennego PB. Podkreslit,
ze Projektant powinien mie¢ Swiadomo$¢ szczegdfowoSci PB w sytuacji, gdy
projekty wykonawcze branz instalacyjnych bedg wykonywane przez wykonawce
rob6t po podpisaniu przez niego kontraktu. W piSmie z 30 wrze$nia 2010 r. do
Firmy Schick, Prezes Spdtki Inwestycyjnej w latach 2006 — 2012 podkreslita,
ze dostarczony zamienny projekt budowlany nie spetniat wymagan przewidzianych
rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie
szczegblowego zakresu i formy projektu budowlanegos’ w zakresie zamieszczenia
na stronie tytutowej imion i nazwisk projektantow, wraz z okresleniem posiadanych
uprawnienn budowlanych, ujecia w metrykach rysunkdéw nazwy i adresu obiektu
budowlanego, skali i numeru rysunku, imienia i nazwiska projektanta oraz
numeru i specjalnosci uprawnien budowlanych a takze daty i podpisow i zapfaty
wynagrodzenia w wysoko$ci przewidzianej w umowie. Na podstawie m.in.
zamiennego projektu przetargowego opracowanego przez Firme Schick, zostat

5% Powyzsze zapisy znalazty sie w Raporcie nr 10 firmy Miastoprojekt z 5 grudnia 2008 r.
57 Dz. U. Nr 120, poz. 1133 ze zm.
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ogtoszony drugi przetarg ograniczony na wybor wykonawcy budowy oraz wykonania
dokumentacji projektowej wykonawczej Aquaparku, zakonczony wyborem
konsorcjum Polimex-Mostostal SA Warszawa oraz Master Emil Borys SJ Wysokie
Mazowieckie, jako generalnego wykonawcy obiektu. Oferta GW nie zawierafa
realizacii strefy fitness.

(dowdd: akta kontroli str. 86-89, 140-165, 250-252, 270-271, 297-298, 2056- 2093,
3599)

W ramach realizacji umowy z 13 lutego 2008 r., w dniu 26 sierpnia 2010 r. Firma
Schick przekazata IK drugi pakiet dokumentacji wykonawczej z zakresu architektury,
wykonanej na podstawie aneksu nr 7 z dnia 13 lipca 2010 r., w ktérym przewidziano
przekazanie dokumentacji wykonawczej architektury w czterech pakietach za kwote
395,0 tys. zt kazdy i wydtuzono termin realizacji umowy do 28 stycznia 2011 r. Nie
okre$lono w umowie zawarto$ci poszczegéinych pakietéw, co zdaniem IK wptyneto
na zaktocenie realizacji procesu budowlanego. W ocenie IK z 2 wrze$nia 2010 r.,
przekazana dokumentacja wykonawcza drugiego pakietu nie spetniata formalnych
wymagan prawa budowlanego z uwagi m.in. na brak podpiséw projektantow, brak
wymaganych uzgodnien (brak podpisu i pieczatki rzeczoznawcy ds. zabezpieczen
ppoz na schematach ewakuacji), rysunki opatrzone byly adnotacjq ,dokumentacja
wstepna”. Takze w opinii GW obiektu, przedstawiona dokumentacja uniemozliwiata
wykonywanie biezace robo6tde.

Spdtka Inwestycyjna pismem z dnia 8 wrzesnia 2010 r. odstapita od umowy z dnia
13 lutego 2008 r. bez podania powodéw i zadeklarowata gotowos¢ zapfaty Firmie
Schick kwoty 169,5 tys. zt, stanowigcej 15% wynagrodzenia od niezrealizowane;
czesci umowy w zakresie dokumentacji wykonawczej i nadzoréw autorskich.

Firma Schick wystawita Spotce Inwestycyjnej note obcigzeniowg w kwocie
169,5 tys. zt netto za odstagpienie od realizacji kolejnych czesci umowy, a nastepnie
pismem z dnia 28 wrze$nia 2010 r. poinformowata Spdtke Inwestycyjng o uptynieciu
30-dniowego terminu na wniesienie uwag do drugiego pakietu dokumentacii
wykonawczej, a ich niewniesienie zobowigzuje zleceniodawce do odbioru
przedmiotowej dokumentacji. Z uwagi na nieskuteczne postepowanie arbitrazowe,
Firma Schick wystawita Spoétce Inwestycyjnej fakture na kwote 485,8 tys. zt z tytutu
realizacji pozostatej czesci umowy z 13 lutego 2008 r., ktéra zostata zwrdcona
do Firmy Schick bez ksiegowania.

(dowod: akta kontroli str. 86-90, 187-191, 242-246, 265-296)

Okregowy Rzecznik  OdpowiedzialnoSci Zawodowej  Zachodniopomorskie;
Okregowej Izby Architektow umorzyt w dniu 24 lipca 2013 r. postepowanie,
w sprawie skargi Spotki Inwestycyjnej na wykonanie przez Pana Helmuta Schicka
w sposob ,niedbaty” i niezgodny z przepisami prawa budowlanego oraz zasadami
wiedzy technicznej budowlanej dokumentacji projektowej Parku Wodnego-
Plywackiego w Dolinie Ktodnicy w Rudzie Slaskiej. W uzasadnieniu decyzji Rzecznik
wskazat na brak podstaw do wszczecia postepowania, poniewaz Pan Helmut Schick
nie dopuscit sie czynu opisanego w skardze.

(dowdod: akta kontroli str. 297-298)

Na podstawie, zawartej w dniu 31 marca 2010 r., ugody pomiedzy spotkg
Miastoprojekt, Spotkg Celowg, Spotkg Inwestycyjng i Miastem na usunigcie

% dostarczone pakiety obejmowaty obszary mato istotne, ktdre mozna bylo wykona¢ w terminie
pozniejszym np. kolor posadzki, natomiast wykaz stolarki byt niezgodny z rysunkami projektowymi,
pomieszczenia w ,podbaseniu” byly za niskie do wprowadzenia central wentylacyjnych, brak
przekrojow i detali jednoznacznie determinujacych poszczegoine elementy budowlane.
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wzajemnych roszczen, Spotka Inwestycyjna przejeta majatkowe prawa autorskie
do projektu architektonicznego przedsiewziecia, wykonanego przez Firme Schick
za kwote 260,0 tys. z. W uzasadnieniu rozwigzania umowy o0 wspotpracy
sporzadzonego w formie aktu notarialnego®® zapisano, ze strony utracity wzajemne
zaufanie i dalsza realizacja Przedsiewzigcia przy udziale spétki Miastoprojekt stata
sie niemozliwa. W ocenie Miasta i Spotki Celowej, jedynym rozwigzaniem
umozliwiajgcym kontynuowanie realizacji Przedsiewzigcia bylo przejecie petne;
kontroli nad Spdtkg Inwestycyjng. Inne niz polubowne rozstrzygniecie konfliktu
prowadzitoby do wdania sie przez strony w dfugoletnie spory sgdowe skutkujgce
niemozliwoscig kontynuacji przedsigwzigcia.

W ocenie NIK, powyzsza decyzja dotyczaca rozwigzania umowy o wspotprace byta
zasadna, tylko spozniona.

(dowdd: akta kontroli str. 1646, 3595-3599)

Spdtka Schick Architekci Sp. z 0.0. Spétka komandytowa z siedzibg w Rudzie
Slaskiej®® w dniu 16 listopada 2015 r. zlozyta wniosek do Sadu Rejonowego
w Gliwicach o zawezwanie Spotki Aquadrom do préby ugodowej i zaptaty na rzecz
Spotki kwoty 485,8 tys. zt wraz z ustawowymi odsetkami®’. Powodem wniosku byto
niezasadne, zdaniem wnioskodawcy, odstapienie z dniem 8 wrzesnia 2010 r. przez
Spdtke Inwestycyjng od odbioru drugiego pakietu prac projektu wykonawczego,
okreSlonego w umowie o wykonanie prac projektowych Obiektu — Park Wodny
w Dolinie Ktodnicy w Rudzie Slaskiej z dnia 13 lutego 2008 r. Powodem odstapienia
byta kwestionowana przez wnioskodawce wadliwo$¢ sporzadzonej dokumentacii
projektowej. Kwota 485,9 tys. zt stanowita umowng zaptate za nieodebrang przez
Spdtke Inwestycyjng dokumentacje. Do dnia zakonficzenia kontroli NIK, strony nie
doszty do porozumienia co do przedmiotu sporu i sporna kwota plus odsetki moze
stanowi¢ dodatkowe obcigzenie finansowe Spotki Aquadrom, bedace konsekwencjg
realizacji Przedsigwziecia.

(dowdd: akta kontroli str. 187-220)

Pismem z dnia 4 sierpnia 2010 r., Prezes Zarzadu Spotki Inwestycyjnej zwrocita sie
do GW z zapytaniem, czy bytby skionny w ramach ustalonego ryczattowego
wynagrodzenia umownego dokona¢ modyfikacji niektorych przewidzianych
w projekcie budowlanym rozwigzan technicznych, w szczegolnosci dotyczacych
przewidywanych atrakcji.

W dniu 29 wrzesnia 2010 r. Spotka Inwestycyjna udzielita zamowienia w trybie
zambwienia zwolnej reki (na podstawie art. 67 ust. 1 pkt 5 ustawy Pzp),
ktérego przedmiotem byto zlecenie GW sporzadzenia dokumentacji techniczne;
(wykonawczej) w branzy architektonicznej w fazie projektu wykonawczego dla
Aquaparku. Zlecenie tych prac uzasadniono tym, ze Zamawiajacy nie przewidywat
zakonczenia wspdfpracy z dotychczasowym projektantem w tej branzy
i sporzadzenie dokumentacji technicznej w branzy architektonicznej byto dla GW
zambwieniem dodatkowym, nieobjetym zamdwieniem podstawowym, a jego
wartos¢ nie przekraczata 50% wartoSci realizowanego zamowienia (Kontraktu).
Za wykonanie ustugi ustalono wynagrodzenie w kwocie netto 695,0 tys. z,
zterminem realizacjj do 30 czerwca 2011r. GW wykonat dokumentacje
wykonawczg w branzy architektonicznej, na podstawie ktorej zrealizowano obiekt
gtéwny Parku Wodnego.

(dowdd: akta kontroli str. 85, 101-111, 3601)

%9 Repertorium A numer 1203/2010.
60 Powstata z przeksztatcenia firmy Helmut Schick & Partner Polska.
61 Liczonymi od 23 lipca 2013 r. do dnia zapfaty.
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GW wykonat w pierwszej potowie 2011 r. zamienny projekt budowlany Aquaparku,
bedacy zatacznikiem do decyzji 324b/08 z dnia 2 wrzesnia 2011 r. o pozwoleniu
na budowe. W dniu 30 maja 2011 r. w Biuletynie Zaméwiern Publicznych
umieszczono ogtoszenie o udzieleniu GW w trybie zamdwienia z wolnej reki na
podstawie art. 67 ust. 1 pkt 5 ustawy Pzp zamdwienia na sporzadzenie zamiennego
projektu budowlanego Parku Wodnego-Ptywackiego Kompleksu Sportowo -
Rekreacyjnego w Dolinie Kiodnicy w Rudzie Slaskiej. Zlecenie uzasadniono tym,
ze nie bylo ono objete Kontraktem, nie spowoduje przekroczenia 50% warto$ci
realizowanego zamoéwienia i jest niezbedne do prawidtowego wykonania
zamdwienia podstawowego, szczegdinie z powodu zmian sposobu posadowienia
obiektu. W podpisanej 26 maja 2011 r. umowie ujeto zakres prac obejmujacy m.in.
konieczno$¢ usuniecia wad i brakéw zamiennego PB wykonanego przez Firme
Schick. Termin wykonania zamdwienia wraz z uzyskaniem zamiennego pozwolenia
na budowe ustalono na 30 listopada 2011 r.

(dowod: akta kontroli str. 85, 98-100, 111-123, 3601)

Zamienny PB wykonany przez GW, bedacy zatacznikiem do decyzji 324b/08
0 zmianie pozwolenia na budowe, nie zawierat opisu zmian i oznaczen graficznych
tych zmian.

Na podstawie analizy poréwnawczej rysunkdéw podstawowego PB, zamiennego PB
22010 r. oraz przedmiotowego projektu NIK stwierdza, ze podstawowe zmiany
dotyczyty m.in. zmiany kubatury w obrebie segmentu IV — zabudowano catkowicie
taras na poziomie +9,0 m oraz wprowadzono nowg kondygnacje na poziomie
+13,5m, dodano basen dla nurkéw, zmieniono ksztalt ilokalizacje schodow,
zmieniono wymiary i lokalizacje dwoch wanien oraz dodano jedng wanne jacuzzi,
zmieniono ksztatt niecki laguny, zamieniono jeden basen sportowy o wymiarach
12,5 x 25 m na dwa baseny o wymiarach 25x8,5 m o gteboko$ci 1,8 m i20,0x6 m
0 zmiennej gtebokosci dna od 0 do 1,8 m. Najpowazniejszg zmiang catego
obiektu byt podziat obiektu na siedem mniejszych stref pozarowych, co zgodnie
z obowigzujacymi przepisami przeciwpozarowymit2 umozliwito likwidacje oddymiania
mechanicznego i klap oddymiajacych nad halg basenu (element zmiany nr 10
do kontraktu).

W wyniku powigkszenia kubatury budynku, w obiekcie przewidziano dodatkowe trzy
salki do squash’a, zmieniono stosunek przeszklen Scian petnych w elewacjach pod
katem wymaganego bilansu energetycznego, a takze przewidziano dodatkowg
droge komunikacyjng umozliwiajacg wydzielenie czesci sportowej od reszty obiektu.

Czes¢ powyzszych zmian wymagata zmiany pozwolenia na budowe (m.in. zmiana
elewaciji i kubatury oraz stref pozarowych), ktore Spotka Inwestycyjna uzyskata.

(dowdd: akta kontroli str. 3597-3598)

Kolejnymi projektami budowlanymi zamiennymi wykonanymi przez GW w celu zmian
pozwolenia na budowe byty:

- Projekt budowlany zamienny, bedacy podstawg zmiany pozwolenia na budowe
z16maja 2012 r. obejmowat zmiane kubatury budynku, elewacji, uktadu
funkcjonalnego izagospodarowania terenu. W projekcie brak byto opisu zmian
i oznaczen graficznych tych zmian. Na podstawie analizy poréwnawczej rysunkow
NIK stwierdza, ze zmieniono m.in. uktad rur zjezdzalni (skracajac je i zmieniajac

62 W tym ustawq z dnia 24 sierpnia 1991 r. 0 ochronie przeciwpozarowej (Dz.U.2016.191, ze zm.)
oraz rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz.U.2015.1422), obowigzujace
w czasie wykonywania projektdw budowlanych, projektdw wykonawczych, przedmiotowych robdt
budowlanych, a takze opinii i ekspertyz.
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2.2,

uktad podpar¢), ksztatt i wielkoSC basenu zewnetrznego, a takze ksztatt Swietlika nad
hallem wejSciowym.

- Projekt budowlany zamienny, bedacy podstawg zmiany pozwolenia na budowe
z 1 sierpnia 2012 r. zawierat jedynie zmiany w zakresie zagospodarowania terenu,
tj. zmieniono m.in.: ksztatt basenu zewnetrznego, uktad i miejsca podparcia rur
zjezdzalni, ukfad parkingdw oraz uktad drog pozarowych.

(dowdd: akta kontroli str. 3597-3598)

W okresie od 17 sierpnia 2007 r. do 12 marca 2013 r. Spétka Inwestycyjna poniosta
koszty w kwocie netto 8.599,5 tys. zt na opracowania projektowe oraz petnienie
nadzorow autorskich®s.

Najwyzszy koszt poniesiono na wykonanie prac projektowych przez Firme Schick
(5.719,8 tys. zt) oraz przez GW (umowa z 20 wrzesnia 2010 r. Sporzadzenie
dokumentacji technicznej w branzy architektonicznej w fazie projektu
wykonawczego dla Parku Wodnego - Plywackiego Kompleksu Sportowo -
Rekreacyjnego w Dolinie Klodnicy w Rudzie Slaskiej — 695,0 tys. zt i umowa
z 26 maja 2011 r. na zamienny PB - 698,0 tys. z1).

(dowdd: akta kontroli str. 1643-1647)
Pozwolenia na budowe

Na realizacje obiektu kubaturowego Aquaparku, Spotka Inwestycyjna uzyskata
nastepujgce pozwolenia na budowe:

— Decyzja nr 324/08 z dnia 11 lipca 2008 r. — pozwolenie na budowe obiektu
kubaturowego;

— Decyzja nr 324a/08 z dnia 9 sierpnia 2010 r.84 — zamienne pozwolenie na
budowe wydane do Zamiennego Projektu Budowlanego z czerwca 2010 r.
(Budowa Ptywackiego Kompleksu Sportowo-Rekreacyjnego w Dolinie Rzeki
Klodnicy w Rudzie Slaskiej). Podstawowa przyczyng zmian byta koniecznoéc
zredukowania obiektu do formy umozliwiajacej obnizenie kosztow jego realizacji
do kwoty 78.000,0 tys. zt. Zakres zmian obejmowat m.in. zmniejszenie kubatury
obiektu z 99.618,00 m3 do 90.898,02 m3;

— Decyzja nr 324b/08 z dnia 2 wrze$nia 2011 r.85; podstawowg przyczyng zmiany
decyzji byly istotne zmiany w projekcie budowlanym. Zakres zmian obejmowat:
m.in.: zmiane wysokosci i kubatury budynku zwigzanej z zabudowg tarasu
i wykonaniem dodatkowych pozioméw antresol w segmencie IV i V oraz zmiang
elewacji budynku;

— Decyzja z dnia 16 maja 2012 r.6 — ws. zmiany pozwolenia na budowe
w zakresie architektury, konstrukcji i instalacji oraz zagospodarowania terenu;

— Decyzja z dnia 1 sierpnia 2012 r. — ws. zmiany pozwolenia na budowe
w zakresie obejmujgcym zmiane zagospodarowania terenu, tj. zmiany obrysu
budynku, drogi pozarowej, dojS¢ z wyjs¢ ewakuacyjnych do drogi pozarowej,
matej architektury, zjezdzalni (rur zjazdowych), projektowanej zieleni.

(dowdd: akta kontroli str. 1689-1740)

83 Powyzsza faczna kwota obejmuje takze koszty ugody z firmg Miastoprojekt Wroctaw (z dnia
31 marca 2010 r.) w zakresie przeniesienia wtasno$ci oraz autorskich prac projektowych na Spotke
Inwestycyjng w wysokosci 260,0 tys. zt, a takze wykonanie projektu budowlano — wykonawczego
wraz z wykonaniem instalacji wysokoci$nieniowej do mycia powierzchni twardych przez firme
Karcher Sp. z 0.0. (umowa z 1 czerwca 2012 r. na warto$¢ 269,9 tys. z1).

64 Zwanej tez zmiang nr 1.

65 Zwanej dalej ,zmiang nr 2.

66 Zwang dalej ,zmiang nr 3.
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W Zadnym zamiennym PB, bedacym zatacznikiem do decyzji o zmianach
pozwolenia na budowe, nie ujeto uzasadnienia wprowadzanych zmian.

Z dokumentéw bedacych w posiadaniu Spétki Aquadrom wynikato, ze powodem
zmian decyzji o pozwoleniu na budowe byta koniecznos¢ dostosowania obiektu
do posiadanych $rodkéw finansowych oraz zmiany w programie funkcjonalno-
uzytkowym w celu dostosowania funkcjonalno$ci obiektu do potencjalnych
oczekiwan klientow Parku Wodnego, potwierdzonych analizami rynku parkow
wodnych w Polsce i Europie oraz analizami wykonywanych przez dwie firmy
doradcze®, zleconymi w latach 2010-2011 za taczng kwote 317,6 tys. zt. W jednym
z opracowan firmy doradczej z lipca 2010 r. zapisano, Zze proponowane zmiany
w katalogu ustug Aquaparku wynikajg z przegladu najlepszych praktyk w zakresie
oferty atrakcji wiodgcych parkéw wodnych w Polsce i Europie. W$rod nowych
propozycji znalazty sie m.in. basen sportowy z czterema torami do ptywania, basen
do nauki ptywania z ruchomym dnem, balon wodny, basen do nurkowania, sitownia,
strefa fitness oraz trzy korty squash.

Prezes Zarzadu Spotki Inwestycyjnej w latach 2006-2012 wyjasnita, Zze koncepcja
zmian w programie funkcjonalno-uzytkowym obiektu Parku Wodnego w Rudzie
Slaskiej powstata po wizytach w aquaparkach w Krakowie i Wroctawiu, gdzie na
podstawie ich pozytywnych doswiadczen uzyskano wskazéwki, co do zmian
w programie funkcjonalno-uzytkowym. Stwierdzita, ze ,Nie chcieliSmy popefnia¢
btedow innych Aquaparkow, ktore przynosity straty. BadaliSmy na biezgco strony
dochodowe poszczegdinych Aquaparkdw  (Krakéw, Wroctaw). Na etapie
podejmowania decyzji o przeprowadzeniu inwestycji byt zrobiony jeden biznesplan,
jednak kalkulacja przychodow byfa niewystarczajgca do zmiany zawartosci
programéw funkcjonalno-uzytkowych. Wcze$niej nie byto do$wiadczen pozytywnych
takich jak w Aquaparku w Krakowie i Wroctawiu. Poprosilismy wiec podmioty
profesjonalne o dokonanie analiz”.

(dowad: akta kontroli str. 1648-1654, 3599-3600)

Ponadto, na realizacje kompleksu Aquaparku Spdtka Inwestycyjna posiadata
25 wymaganych przepisami prawa decyzji administracyjnych w zakresie m.in.
zezwolenia na przebudowe dwdch zjazdéw drogowych, pozwolenie na przebudowe
stacji trafo UH-27, pozwolenia na wykonanie urzadzen wodnych i na odprowadzenie
waod do rzeki Ktodnicy, pozwolenia na budowe infrastruktury zewnetrznej — sieci
wodociggowe, kanalizacyjne, gazowe, budowe infrastruktury drogowej, przebudowe
sieci cieptowniczej, zezwolenia na usunigcie drzew i krzewoéw z terendw

67 Pierwsza firma wykonata opracowania na podstawie nastepujacych uméw: umowa z 6.07.2010 r.
(Weryfikacja i opracowanie zatozen dot. oszacowania potencjatu rynku dla Parku Wodnego w Rudzie
Slaskiej na podstawie opracowania ,Opinia na temat studium wykonalnoéci zawierajacego
opracowane biznes plany dotyczace realizacji Przedsiewzigcia pod nazwg Budowa obiektow dla
uprawiania sportdw ptywackich oraz kapieliska rekreacyjnego zgodnie z przyjetq koncepcjg
urbanistyczng zagospodarowania terenu w Dolinie Klodnicy w Rudzie Slaskie]’ za kwote
53,2 tys. zt), umowa z 4.10.2010 r. (wspdlnie z drugq firmg konsultingowg - Wykonanie oceny
rentownosci Przedsiewziecia pod nazwg, ,Budowa obiektow dla uprawiania sportéw ptywackich oraz
kapieliska rekreacyjnego zgodnie z przyjeta koncepcjq urbanistyczng zagospodarowania terenu
w Dolinie Klodnicy w Rudzie Slaskiej” za kwote 53,2 tys. zt), umowa z 18.05.2011 r. (Analiza
zarzadzania Parkami Wodnymi w systemach prawnych, finansowych i podatkowych/.../ za kwote
53,5 tys. zt), umowa z 2.09.2011 r. (,Weryfikacja oraz aktualizacja posiadanych przez Spotke
Inwestycyjng w Rudzie Slaskiej opracowan i informacji w zakresie eksploatacji Obiektu - Park Wodny
oraz rekomendacja sposobu zarzgdzania Obiektem” za kwote 53,5 tys. zt). Druga firma doradcza
wykonata opracowania na podstawie uméw: umowa z 6.07.2010 r. (,Wykonanie opracowania
zalozen dotyczacych kosztéw funkcjonowania Parku Wodnego w Rudzie Slaskiej wraz z analiza
scenariuszowq dotyczacg warunkow optacalno$ci operacyjnej przedsiewziecia” za kwote 51,7 tys. zt),
umowa z 24.03.2011 r. (,Wykonanie opracowania Analiza potencjalnych modeli zarzadzania Parkami
Wodnymi w Europie” za kwote 52,5 tys. zt).
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Ustalone
nieprawidtowosci

Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

nieruchomosci  stanowigcych wiasnos¢ Gminy i pozwolenia na budowe
elektrycznych wewnetrznych linii zasilajacych.

(dowdd: akta kontroli str. 2126-2145)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki, w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujaca nieprawidtowos¢:

Zarzad Spotki Inwestycyjnej podpisat, bez uzyskania zgody Zgromadzenia
WspdInikow, aneks nr 4 z dnia 22 maja 2009 r. do umowy z 13 lutego 2008 r.
z Firmg  Schick na podwyzszenie wynagrodzenia za Prace Projektowe objete
umowg z 6.552,0 tys. zt do 7.244,6 tys. zt, tj. 0 692,6 tys. zt oraz zawart umowe
zGW z 20 wrzesnia 2010 r. na wykonanie dokumentacji technicznej w branzy
architektonicznej na kwote 695,0 tys. zt, co byto niezgodne z § 11 pkt 12, umowy
Spotki Inwestycyjnej z 30 maja 2006 r., poniewaz do kompetencji Zgromadzenia
WspdInikow nalezato zezwalanie Zarzadowi na dokonywanie czynnosSci prawnych
o wartosci przekraczajacej 25.000 euro.

Zarzad Spotki Inwestycyjnej 26 maja 2011 r. podpisat takze bez zgody
Zgromadzenia Wspdlnikéw umowe z GW na wykonanie zamiennego PB na kwote
698,0 tys. zt, gdyz po zmianie umowy Spdtki z 6 kwietnia 2011 r., na podstawie § 11
pkt 4 litera g, do kompetencji Zgromadzenia Wspdlnikéw nalezy zezwalanie
Zarzadowi na dokonywanie czynno$ci prawnej o wartodci przekraczajacej
500,0 tys. zt.

Prezes Zarzadu Spdtki Inwestycyjnej w latach 2006-2012 stwierdzita, ze Spotka
posiadata takie zgody i powinny znajdowac sie one w dokumentach spétki celowe;.
Do dnia zakonczenia kontroli, sposrdd dokumentow dotyczacych Spodtki Celowe;
i Inwestycyjnej zgromadzonych w siedzibie Spdtki, kontrolujgcym nie przedtozono
dokumentacji potwierdzajacych uzyskanie przez Zarzad Spdtki Inwestycyjnej
przedmiotowych zgdd.

(dowod: akta kontroli str. 101-126, 145-147, 3101-3102, 3113-3114, 3121-3123,
3093)

W ocenie NIK, Spétka Inwestycyjna zapewnita uzyskanie wymaganej przepisami
prawa dokumentacji budowlanej niezbednej do realizacji Inwestycji, tj. projektow
budowalnych oraz pozwolern na budowe. Koszty opracowania dokumentacii
projektowej zwigkszyly sie w wyniku konieczno$ci uwzgledniania w niej
zmian zachodzacych w programie funkcjonalno-uzytkowym obiektu. Podwyzszenie
kosztow opracowania dokumentacji projektowej o taczng kwote 2.085,6 tys. zt
nastapito przy tym z naruszeniem §11 pkt 4 lit q i pkt 12 umowy Spoiki
Inwestycyjnej, to jest bez zgody Zgromadzenia WspoInikow.

3. Przebieg realizacji Inwestycji

3.1. Procedury dotyczace procesu inwestycyjnego

W maju 2008 r. w Spdice Inwestycyjnej zostata opracowana procedura przy
realizacji projektu, dla robot wykonywanych bez stosowania warunkow
kontraktowych FIDICS8, dla zadania inwestycyjnego ,Park Wodny - Plywacki
Kompleks Sportowo-Rekreacyjny w Dolinie Ktodnicy w Rudzie Slaskieje.

68 Miedzynarodowa Federacja Inzynieréw Konsultantow, zatozona w 2013 r. w Genewie. Organizacja
wydata tzw. Warunki Kontraktowe (seria Conditions of Contract), zawierajaca opisy standardéw
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W Procedurze zdefiniowano podstawowych uczestnikdw procesu inwestycyjnego,
tji. Zamawiajacego’, Inzyniera Kontraktu’, Wykonawce oraz pojecia zwigzane
z realizacjg inwestycji jak: Projekt Budowlany, Projekt Wykonawczy, Przedmiar
Robdt, Protokdt koniecznosci, Wniosek o zmiane, Wniosek o zatwierdzenie
wyrobéw budowlanych, Dokumentacja Powykonawcza.

W Procedurze okreslono takze zadania poszczegélnych uczestnikow procesu
budowlanego. Dla IK zapisano, ze uczestniczy on w procesie budowlanym na
podstawie umowy zawartej z inwestorem. Omaowiono realizowanie poszczegdlnych
faz procesu jak: wykonywanie prac projektowych, przekazywanie prac projektowych,
kontrola postepu robot, obieg dokumentow, procedure wprowadzania zmian
zarowno dokumentacji projektowej jak tez sposobu wykonywania rob6t. Opisano
instrukcje sporzadzania dokumentdw oraz ustalono wzory tych dokumentow.

(dowdod: akta kontroli str. 3608)

Zamobwien na roboty budowlane i dostawy dokonywano w trybie przewidzianym
w opracowanych w Spotce Inwestycyjnej regulaminach Zarzadu udzielania
zambwien na dostawy, ustugi i roboty budowlane, t. w trybie przetargu
nieograniczonego, przetargu ograniczonego, zamowienia z wolnej reki, dialogu
konkurencyjnego, negocjacji z ogtoszeniem i bez ogtoszenia, zamowienia z wolne;
reki oraz zapytania o ceng. Do dnia 22 kwietnia 2010 r., tj. do dnia ujawnienia
w Krajowym Rejestrze Sadowym zmiany dotyczacej Wspdlnikow - Spotka
Inwestycyjna nie stosowata postanowien ustawy Pzp’2.

Od 10 maja 2010 r. stosowano w Spétce Inwestycyjnej regulaminy Zarzadu spotki
Inwestycyjnej udzielania zamoéwien na dostawy, ustugi i roboty budowlane
o wartosci przekraczajacej 14.000 euro, w ktérych zapisano, ze zamdwien udziela
sie wytgcznie wykonawcy wybranemu zgodnie z przepisami ustawy Pzp.

(dowod: akta kontroli str. 1635-1647, 1665-1666, 1780-1898, 3601)
3.2. Tryb udzielenia zaméwien na roboty budowlane i dostawy.

Pierwszej, nieudanej proby wytonienia generalnego wykonawcy budowy oraz
wykonania dokumentacji projektowej/wykonawczej Aquaparku, Spotka Inwestycyjna
dokonata w 2008 r. na podstawie wykonanej przez Firme Schick, dokumentacji
budowlano-przetargowej i otrzymanego w dniu 11 sierpnia 2008 r. od wykonawcy
prac projektowych zestawienia kosztéow szacunkowych inwestycji, w ktdrym
realizacje inwestycji oszacowano na kwote netto 91.612,4 tys. z.. W wyniku
postepowania przetargowego na wykonawstwo inwestycji, przeprowadzonego na
podstawie Regulaminu dotyczacego udzielenia zamoéwienia na dostawy, ustugi

w zakresie przygotowania i prowadzenia inwestycji, oraz wzorce umoéw i zapiséw umownych.
Warunki Kontraktowe FIDIC, wydawane od 1999 r., stanowig uznany wzoér i sg jednymi z najczesciej
stosowanych na $wiecie standardow w umowach w branzach technologicznych. Stosowanie
warunkow kontraktowych FIDIC jest wymagane przy realizacji kontraktéw na zlecenie Banku
Swiatowego i w ramach programéw unijnych.

69 Zwana dalej ,Procedurg”. W trakcie kontroli nie przediozono kontrolujgcym dokumentu
wprowadzajacego jq do stosowania.

0 Wystepujacego takze pod nazwa ,Inwestor” (Spotka Inwestycyjna).

7 Zwanego takze IK, ktérym byta firma Miastoprojekt.

72 Brak koniecznosci stosowania przez Spotke Inwestycyjng ustawy Pzp zostat potwierdzony w opinii
przygotowanej przez Kancelarie doradztwa prawnego, opracowanej 30 czerwca 2008 r. w ktore;
wskazano, ze nie zachodzi przestanka konieczno$ci stosowania ustawy Pzp, poniewaz nie jest
spetniony wymadg art. 3. ust. 1 pkt 5 ustawy Pzp o ponad 50%-towym finansowaniu Przedsigwzigcia
ze $rodkow publicznych (W dniu 22 kwietnia 2010 r. ujawniono w Krajowym Rejestrze Sadowym,
ze Spdtka Celowa wykupita od spdtki Miastoprojekt System Sp. z 0.0. wszystkie udziaty w Spotce
Inwestycyjnej- do tej pory. posiadata 45% udziatéw, pozostate 55% udziatéw stanowit kapitat

prywatny).
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i roboty budowlane o wartosci powyzej 14.000 euro, najnizsza ztozona oferta
okre$lona zostata na kwote 118.201,0 tys. zt netto (144.205,2 tys. zt brutto). Kwoty
brutto kolejnych ofert wynosity 157.269,6 tys. zt oraz 157.624,0 tys. zt. Prowadzone
negocjacje nie przyniosty efektu w postaci obnizenia ceny ofert i 1 grudnia 2008 r.
uchwatg Zarzadu Spotki Inwestycyjnej nr 1/12/2008 uniewazniono postepowanie,
poniewaz cena najkorzystniejszej oferty przewyzszata kwote, jakg Spoétka mogta
przeznaczy¢ na sfinansowanie zamowienia.

(dowod: akta kontroli str. 148-149, 154-155, 561-564, 1659-1660)

Dla realizacji budowy oraz wykonania dokumentacji projektowej wykonawczej
przedsiewziecia, na podstawie m.in. zamiennej dokumentacji przetargowe;
opracowanej przez Firme Schick, Spdtka Inwestycyjna, zgodnie z Regulaminem
udzielenia zaméwienia na dostawy, ustugi i roboty budowlane o wartosci powyze;
14.000 euro, ogtosita kolejny przetarg ograniczony. W rezultacie, 27 pazdziernika
2009 r. wybrano 10 wykonawcéw spetniajacych warunki okre$lone w ogtoszeniu
o przetargu, ktorych oferty wstepne wptynety do siedziby Spotki i ktdrzy zostali
dopuszczeni na podstawie uchwaty Zarzadu do ztozenia ofert cenowych. W SIWZ
okreslono mozliwo$¢ udzielania zamoéwien uzupetniajacych i dodatkowych, zgodnie
z regulaminem udzielenia zamoéwienia, umieszczonym na stronie internetowej
zamawiajgcego. Po negocjacjach z poszczegdlnymi oferentami, w dniu 22 grudnia
2009 r. dokonano oceny czterech ofert ostatecznych, z ktorych wybrano
najkorzystniejszq cenowo oferte konsorcjum Polimex-Mostostal SA Warszawa
oraz Master Emil Borys SJ Wysokie Mazowieckie, za kwote netto 67.067,6 tys. zt.

(dowdd: akta kontroli str. 2056-2093)

Spdtka Inwestycyjna zawarta 19 kwietnia 2010 r. z GW Kontrakt dotyczacy budowy
oraz wykonania dokumentacji projektowe] wykonawczej Przedsiewzigcia, za kwote
ryczattowg netto w wysokosci 67.304,2 tys. zt (brutto 81.822,4 tys. zt). Zakres
rzeczowy Przedsigwziecia obejmowat m.in. wykonanie projektow wykonawczych
(wtym m. in. konstrukcji obiektu), rob6t budowlano-montazowych (w tym
m.in. roboty ziemne, instalacje, infrastruktura drogowa, pozostata infrastruktura
techniczna’). Zakonczenie robdt budowlanych miato nastapi¢, zgodnie z zapisami
zatgcznika nr 2 do Kontraktu, do 10 lutego 2011 r., natomiast zakonczenie prob,
rozruchow, uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie i otwarcie dla klientow
przewidziano na 30 marca 2011 r.”4 Kary umowne okreslono jako 0,05% kwoty
kontraktowej brutto za kazdy dzien opOznienia, nie wiecej niz 10% kwoty
kontraktowej. Okres zgtaszania wad ustalono na 1095 dni od daty wydania
Swiadectwa przejecia dla catosci robot.

Do obowigzkéw Wykonawcy nie nalezato sporzadzenie projektéw wykonawczych
posadowienia’ i architektury, ktére winna dostarczy¢ Spdtka Inwestycyjna,
w wyniku realizacji umowy z Firmg Schick.

Zakres rzeczowo-finansowy kontraktu okreslony byt w przedmiarze robét, bedacym
zatgcznikiem do oferty przetargowej, stanowigcej podobnie jak m.in. projekt
przetargowy i PB integralng cze$cig Kontraktu. Zakres robot podzielony zostat
na 11 grup rob6t obejmujacych: zagospodarowanie i organizacje placu budowy,
roboty ziemne, stan surowy, instalacje, wykonczenie zewnetrzne, wewnetrzne,
wyposazenie, zagospodarowanie terenu, infrastrukture drogowa, pozostatg
infrastrukture techniczng i zieleh zewnetrzna. Przedmiar robét nie zawierat realizacii

3 M. in. kanalizacja deszczowa, przytacze wodociggowe, kanalizacja sanitarna, mata architektura.

7 Na mocy porozumienia z 20 lutego 2012 r., zawartego pomiedzy Spétkg Inwestycyjng i firmg
Polimex-Mostostal, termin ukoriczenia robét przedtuzono do 30 czerwca 2012 r.

75 Tj. cianka szczelna, roboty ziemne i odwodnienie.
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strefy fitness i jej wyposazenia. Szczegoty realizacyjne poszczegolnych robot
podane byly w przedmiarze w sposdb opisowy, z okre$leniem ich ilosci i cen
jednostkowych  (materiaty, robocizna). Cze$¢ zabudowywanych urzadzen
okreslono w sposob ogoiny np. system pomiaru czasu, czy system parkingowy.
Dokumentacja przetargowa i PB nie zawieraly jednak szczegdtéw wykonawczych
wycenianych instalacji i wyposazenia, poniewaz dokumentacja wykonawcza (poza
architektoniczng) wchodzita w zakres Kontraktu.

(dowdd: akta kontroli str. 2094-2125, 2764-2778)

3.3. Zmiany w umowach na roboty budowlane i terminowo$¢ wykonywania
robét.

Wykorzystujac raport pod nazwg ,Weryfikacja i opracowanie zatozen dotyczacych
oszacowania potencjatu rynku dla Parku Wodnego w Rudzie Slaskiej’”¢ oraz opinie
sporzadzong przez kancelarie¢ prawng, Spotka Inwestycyjna w uzgodnieniu z GW
oraz IK w dniu 26 sierpnia 2010 r. postanowity wprowadzi¢ zmiany do Kontraktu.
Wprowadzenie zmian uzasadniano konieczno$ciq zmodyfikowania programu
funkcjonalno-uzytkowego Aquaparku ujetego w przyjetej Koncepcji Urbanistycznej
zuwagi na blisko$¢ obiektow konkurencyjnych oraz przewidywanych oczekiwan
klientow. W zatgczniku nr 1 do protokotu negocjacji z GW w sprawie mozliwosci
zmiany Kontraktu’” wymieniono 17 pozycji tzw. Roboty Zamienne wynikajace
ze zmiany programu funkcjonalno-uzytkowego, w tym m.in. zamiana basenu
ptywackiego 25,0x15,0 m na dwa mniejsze, w tym jeden do nauki ptywania
z ruchomym dnem oraz basen dla ptetwonurkéw.

(dowdd: akta kontroli str. 91-97)

W wyniku prowadzonych w okresie od 22 lutego 2011 r. do 22 maja 2012 r.
10 zmian do Kontraktu warto§¢ netto kontraktu wzrosta o 7.410,1 tys. zt
(z267.304,2 tys. zt do 74.714,3 tys. zt), a w ramach podpisanego 20 lutego 2012 r.
porozumienia z GW, termin realizacji Kontraktu (bez koniecznoSci ptacenia kar
umownych) przesunieto na 30 czerwca 2012 r.

(dowod: akta kontroli str. 2709-2711)

Na podstawie klauzul 13.1, 13.2 i 13.3 Kontraktu zmieniono jego zakres rzeczowy
w nastepujacy sposob:

— Zmiany nr 1, 2, 3, 4 i 8, podpisywane w okresie od 22 lutego do 30 czerwca
2011 r. dotyczyty wzmocnienia gruntu oraz zmiany posadowienia obiektu (byty
niezbedne dla zapewnienia bezpieczenstwa konstrukcji obiektu). Wynikaty
z niedostatecznego wstepnego rozpoznania ztozonych warunkéw geologicznych
terenu (na ktorym zlokalizowano obiekt) zleconego przez Miasto. Ich
wprowadzenie podwyzszyto jego warto$¢ o 4.744,4 tys. zt. W trakcie ogledzin
obiektu stwierdzono, ze w okresie czterech lat od zakonczenia budowy nie
powstaty w obiekcie uszkodzenia, ktdre bytyby skutkiem niestarannego czy
wadliwego projektu lub wykonawstwa. Powstate jeszcze na etapie budowy
zarysowania termiczne $cian zelbetowych zostaty naprawione. W wyniku
dokonanych w trakcie kontroli NIK ogledzin nie stwierdzono uszkodzen, ktére
bytyby skutkiem nierbwnomiernego osiadania gruntu.

(dowdd: akta kontroli str. 2709-2711, 2779-2816, 3610)

6 QOpracowany przez firme konsultingowa, na podstawie dokumentu ,Opinia na temat studium
wykonalno$ci zawierajacego opracowane biznesplany dotyczace realizacji Przedsiewziecia pod
nazwg Budowa obiektéw dla uprawiania sportéw ptywackich oraz kapieliska rekreacyjnego zgodnie
z przyjeta koncepcja urbanistyczng zagospodarowania terenu w Dolinie Ktodnicy w Rudzie Slaskie;”.
7 Negocjacje odbyty sie 26 sierpnia 2010 r. w obecnosci IK.
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— Zmiana nr 5 podpisana 25 maja 2011 r. dotyczyta zmian programu funkcjonalno-
uzytkowego. Zmiany te byty proponowane przez firme doradczg w opracowanej
na zlecenie Spotki Inwestycyjnej analizie z lipca 2010 r. Podzielenie jedne;
misy basenowej na dwie mniejsze, w tym wykonanie mniejszego basenu
z podnoszonym dnem, wprowadzito mozliwo$¢ jednoczesnego korzystania
zdwoch réznych funkcji: basenu gtebszego ze stalym dnem i basenu
z regulowang  wysokoscia, dostepnego dla dzieci oraz oséb nieumiejgcych
ptywaC. Jak podkreSlono w ww. analizie, powigkszenie strefy fitness
i dodatkowego uatrakcyjnienia obiektu wptynie na zwiekszenie przychodoéw
zjego uzytkowania oraz ograniczenie kosztow jego eksploatacji. Pomimo
zapisbw w Zmianie nr 5 o niepodniesieniu kwoty Kontraktu oraz terminu jego
zakonczenia, zmiana ta wygenerowata konieczno$¢ zmian konstrukcyjnych oraz
zmian w obrebie instalacji i mechanizméw podnoszenia dna, co byto powodem
wprowadzenia kolejnych zmian i w konsekwencji podniesienia ceny kontraktu,
a takze przesuniecia terminu jego realizacji.

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki Inwestycyjnej, uchwatg nr 2/X/2011
z 14 pazdziernika 2011 r., tj. prawie pie¢ miesiecy po podpisaniu zmiany wyrazito
zgode na jej wprowadzenie, po wczesniejszym pozytywnym zaopiniowaniu wniosku
przez RN Spotki Inwestycyjnej.

(dowdd: akta kontroli str. 2299-2311, 2709-2711, 2779-2816, 2879, 2898, 3610-
3611)

Zmiana nr 6 z 27 maja 2011 r. dotyczyta wprowadzenia ptatnosci zaliczkowych,
ptaconych przez Spétke Inwestycyjng na podstawie wystawianych przez GW
zaliczkowych faktur proforma, w kwocie 5 x 7.011,0 tys. zt. Kwoty wpfaconych
zaliczek zostaty potracone z faktur, wystawianych przez GW za zrealizowane
roboty. Zmiana ta nie wplyneta na kwote oraz termin realizacji Kontraktu.
Wprowadzenie ptatnosci zaliczkowych Prezes Zarzadu Spdtki Inwestycyjnej
w latach 2006-2012 wyjasnita konieczno$cig wyeliminowania mozliwo$ci zejécia
zbudowy GW wskutek jego ztej sytuacji finansowej oraz utraconych korzysci
wynikajacych z wprowadzanych przez Spotke Inwestycyjng zmian do Kontraktu,
majacych wptyw na termin jego realizaciji.

(dowod: akta kontroli str. 2709-2711, 2779-2816, 3065, 3611)

Zmiana nr 7 do kontraktu dotyczyta zmiany ksztattu i zwiekszenia powierzchni
parkingu zlokalizowanego pomiedzy budynkami przy ul. Ktodnickiej nr 95 i nr 97.
Budowa catego uktadu komunikacyjnego oraz sieci zewnetrznych byta prowadzona
na podstawie odrebnych pozwolen na budowe. Koszt rob6t okreslony w ofercie GW,
po negocjacjach z udziatem IK zostat ustalony na 141,3 tys. zt netto.

(dowdd: akta kontroli str. 2320-2337, 3611)

Zmiana nr 9, wprowadzona do Kontraktu 25 pazdziernika 2011 r., podwyzszyta jego
wartos¢ o 970,0 tys. zt. Obejmowata ona osiem robdt wynikajacych gtownie ze
zmian programu funkcjonalno-uzytkowego Aquaparku majgcych na celu poprawe
warunkoéw, obnizenie kosztéw jego eksploatacji, a takze zwigkszenie przychodow.
Obejmowaty one m.in.: posadowienie rur zjezdzalni na 3 podporach zamiast na 8,
zamiang o$wietlenia podwodnego halogenowego na energooszczedne o$wietlenie
typu LED, zwigkszenie powierzchni przeptywowego basenu zewnetrznego oraz
zamiang funkcji pomieszczenia mistrza saun na saune relaksacyjng z koloroterapia.

(dowdd: akta kontroli str. 2353-2402, 3610)

Zmiana nr 10, wprowadzona do Kontraktu 22 maja 2012 r., podwyzszyta jego
wartos¢ o 1.554,4 tys. zk, tj. do kwoty 74.714,3 tys. zt. Obejmowata ona 13 robot
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wynikajacych gtéwnie ze zmian programu funkcjonalno-uzytkowego Aquaparku
w celu zwiekszenia jego atrakcyjnosci, dodatkowego wyposazenia i rozbudowy
gtéwnie w instalacje niskopradowe, a takze obnizenie kosztow jego budowy, tj. m.in:
wykonanie pokrycia dachu nad halg basenowag poprzez zmiane samono$nej
ptyty warstwowej na pokrycie typu ,sandwich” z konstrukcjq sufitu samono$nego
z blachy trapezowej, wykonanie Systemu Paintball w celu uatrakcyjnienia
korzystania ze zjezdzalni, wykonanie wysokiej jakosci instalacji nagtosnienia
w strefie basenu ruchomego, sauny i w strefie fitness.

(dowod: akta kontroli str. 2194-2467, 3067-3092, 3141-3142, 3614-3617)

Roboty dodatkowe zwigzane =z Kontraktem zlecano wedlug procedury
wprowadzania Zmian, okre$lonej w pkt 13.3 Kontraktu. Prace wyceniano na
podstawie ofert firm specjalistycznych (cene specjalistycznej firmy powigkszano
013% narzutu GW (8% koszty posrednie +5% zysku) lub szczegdtowych
kosztorysow ofertowych wedtug stawek jednostkowych okreslonych w pkt 13.3
Kontraktu tj. stawka roboczogodziny 12 zt, narzut kosztow posrednich 70%, zysk 5%
i koszty zakupu 8%. Nastepnie wyliczong ceng roboty negocjowano i w wigkszosci
przypadkow obnizano (obnizki wynosity od kilku ztotych do 12,3 tys. zt). Sposdb
Zlecania i wyceny dodatkowych robot budowlanych opisanych powyzej jest
stosowany we wspotczesnym procesie inwestycyjnym. Roboty lub ustugi poza
zakresem Kontraktu zlecane byty przez Spotke w trybie ustawy Pzp.

(dowod: akta kontroli str. 2779-2816, 3061-3068, 3609)

GW nie wykonat przedmiotu Kontraktu w ustalonym na dzien 31 marca 2012 r.

terminie na jego ukonczenie. Powodami niezawinionych przez GW opdznien byty

m.in.:

— nieprzewidziane w dokumentacji geotechnicznej — budowlanej trudne warunki
gruntowo — wodne, skutkujace kilkumiesiecznym op6znieniem w realizaciji robot
ziemnych i montazowych’8,

— koniecznos¢ zabudowy dodatkowych elementoéw konstrukcyjnych obiektu oraz
wzmocnienia gruntu metodg kolumn kamiennych,

— usuwanie btedow projektowych i modyfikacje rozwigzan projektowych w celu
poprawienia parametrow eksploatacyjnych i uzytkowych.

W dniu 20 lutego 2012 r. Zarzad Spotki Inwestycyjnej podpisat porozumienie z GW,
w wyniku ktérego GW zaptacit Spotce Inwestycyjnej kwote 550,0 tys. zt tytutem
zrekompensowania dodatkowych kosztow wynikajacych z op6znienia w realizacii
Kontraktu. Spotka Inwestycyjna zrzekta sie roszczen majatkowych za niewykonanie
Kontraktu za okres od 31 marca do 30 czerwca 2012 r. Wysoko$¢ kar umownych
wynikajacych z opdznienia Kontraktu za ten okres z winy GW (91 dni) wyniostaby
ok. 3.700,0 tys. zt"®. Na posiedzeniu RN w dniu 5 kwietnia 2012 r. przedstawiciel
Spotki Inwestycyjnej stwierdzit, ze kwota jakiej mozna by dochodzi¢ ewentualnie
na drodze sadowej od GW moze wynosi¢ 1.800,0 tys. zt. Stwierdzono takze, ze
istniejg pewne zagrozenia dla ptynnosci finansowej GW. Przyznano, ze nikt nie

8 Stwierdzone zapisami w dzienniku budowy w dniu 26 pazdziernika 2010 r. wstrzymanie robét
ziemnych z uwagi na rozbieznosci pomiedzy projektem wykonawczym posadowienia a rzeczywistymi
warunkami gruntowo — wodnymi stwierdzonymi w trakcie robét ziemnych, co spowodowato
wystapienie GW z roszczeniem wynikajagcym ze stwierdzenia gruntéw nieno$nych w zakresie
odbiegajacym od przekazanej przy podpisywaniu Kontraktu dokumentacji. Konsekwencjq byto
prowadzenie prac odwodnieniowych i wstrzymanie dalszych wykopéw do czasu opracowania
uaktualnionej dokumentacji geotechnicznej. Pierwsze tawy poddylatacyjne, na podstawie
opracowanej nowej dokumentaciji konstrukcji zabetonowano dopiero w maju 2011 r.

7 Klauzula 8.7 zatacznika nr 2 do Kontraktu przewidywata kare 0,05% za kazdy dzief opdznienia,
od zatwierdzonej w Akcie Umowy kwoty kontraktowej brutto tj. od 82 111,2 tys. zt.
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przewidywat, iz tak znaczaca firma jak Polimex — Mostostal bedzie miata trudnosci
z ptynnoscia finansowa??,

Prezes Zarzadu Spotki Inwestycyjnej w latach 2006-2012 uzasadniata podpisanie
porozumienia nastepujaco: ,Porozumienie to byto zabezpieczeniem przed
roszczeniami ze strony wykonawcy, wskutek koniecznosci poniesienia dodatkowego
czasu na przygotowanie gruntu (palowanie) i wprowadzone zmiany, ktore byty
zaakceptowane przez poreczyciela i wspolnika. Nie zawarcie porozumienia nie
dawato przychodow spofce i wrecz opdznitoby oddanie obiektu do uzytku. M.in.
Z naszej strony walczyliSmy o korzystne ceny i parametry urzadzen wentylacyjno-
klimatyzacyjnych. Zaoszczedzilismy dla spotki ok. 2,6 min zt kosztem terminu.
Walczylismy o wybor pomigdzy bardzo drogimi urzadzeniami Firmy Menerga
zaproponowanymi przez Projektanta Schick, a propozycjg duzo tanszg wykonawcy,
ale za to najdrozszg w eksploatacji firmq GEA. Wybrano model posredni, ktory
gwarantowat dobrg jakoSc i niskie koszty eksploatacji’.

(dowdd: akta kontroli str. 2558, 2856-2864, 2911, 3064, 3074)

Swiadectwo Przejecia dla Robét GW sporzadzit po uzyskaniu pozwolenia na
uzytkowanie obiektu, co nastgpito 5 grudnia 2012 r. Z powodu nieterminowego
wykonania Kontraktu Spétka Inwestycyjna naliczyta GW kare umowna na podstawie
klauzuli 8.7 Warunkéw Ogdinych Kontraktu na kwote 7.395,3 tys. zt. GW
zakwestionowat zasadno$¢ naliczenia kary umownej i odestat note ksiegowg
bez ksiegowania. Z kwoty kary umownej Zamawiajacy dokonat trzech potracen
na faczng kwote 4.486,5 tys. zt8'. W wyniku ztozonych oswiadczen o potraceniu
wzajemnych wierzytelnosci do zaptaty zdaniem Spotki pozostata kwota
2.908,8 tys. zt, o zaptate ktorej ztozono wniosek o wezwanie GW do préby
ugodowe;.

(dowod: akta kontroli str. 1744-1752, 2115-2116, 3074, 3125-3139)

GW z kolei domagat sie od Zamawiajacego kwoty 8.763,6 tys. zt z nastepujacych
m.in. powodow: kwoty 588,5 tys. zt tytulem dodatkowej ptatnoSci za przestd
w realizacji robot z powodu niskiej temperatury; 618,1 tys. zt tytutem opdznienia
procedury zwigzanej z zaméwieniem central wentylacyjnych; 1.226,1 tys. zt tytutem
wykonania robo6t dodatkowych niemozliwych do przewidzenia przez Wykonawce
na etapie sktadania oferty polegajacej na uwzglednieniu dodatkowych uwag
zgtoszonych przez Zamawiajgcego; 574,3 tys. zt tytulem licznych zmian
w dokumentacji projektowe] wykraczajgcych poza pierwotny zakres umowy dot.

8 Trudna sytuacja finansowa firmy Polimex-Mostostal SA byta powodem wstrzymania w 2013 r.
budowy drogi ekspresowej S-69, co zostalo opisane w wystapieniu pokontrolnym po
przeprowadzonej przez NIK w 2013 r. w Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad Oddziat
Katowice kontroli nr P/13/082.

8 W wyniku ztozonych o$wiadczen o potraceniu, umorzeniu ulegly wierzytelnosci GW w formie
zwrotu kaucji gwarancyjnej w kwocie 3.735,7 tys. zt (wedtug klauzul Warunkéw Ogéinych Kontraktu
1.1.4.11, 143 i 14.9 Kaucja Gwarancyjna stanowita to 5% Zatwierdzonej Kwoty Kontraktowe;
i powinna by¢ wyptacona GW 91 dni od daty przekazania obiektu do uzytkowania), poniewaz Spdtka
uznata, ze nie istniata podstawa do dokonania jej zwrotu w oparciu o postanowienia klauzuli 14.9
Warunkéw Szczegéinych Kontraktu. Ponadto, zdaniem Spotki Inwestycyjnej, w wyniku ztozonych
o$wiadczen o potraceniu umorzeniu ulegty wierzytelnodci Wykonawcy w zakresie czesci roszczen
odsetkowych z tytutu kaucji gwarancyjnej w kwocie 118,6 tys. zt oraz kwota 233,2 tys. zt, wynikajaca
z faktury VAT nr 10000313/2013 z 15 marca 2013 r., jak takze kwota 399,0 tys. zt wynikajgca
z faktury VAT 100000314/2013 z 15 marca 2013 r. Zamawiajacy dokonat takze potracenia faktur
50/2012 z 6 sierpnia 2012 r. na kwote 26,0 tys. zt oraz 52/2012 z 8 sierpnia 2012 r. na kwote
26,0 tys. zt,, z czeScig faktury VAT 100002254/2012 z 14 wrzes$nia 2012 r., na co Wykonawca nie
wyrazit zgody.
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instalacji odgromowej, DSO, systemu ESOK i instalacji internetowe;s2.
(dowad: akta kontroli str. 1744-1752)

W wyniku kilkuletnich negocjacji, 19 czerwca 2015 r. strony zawarty ugode sadowg
zrzekajac sie wzgledem siebie nastepujacych roszczen pienieznych powstatych
w toku realizacji Kontraktu: Spétka Inwestycyjna miarkujgc naliczong w kwocie
7.395,3 tys. zt kare umownag zrzekta sie kary umownej w wysokosci przekraczajace;
4.486,5 tys. zl, tj. kwoty 2.908,8 tys. zt, natomiast GW zrzekt sie roszczen
pienieznych powstatych do dnia zawarcia ugody, w tym roszczen opisanych
powyzej. Ponadto, strony uzgodnity wzajemne postepowanie w stosunku do
roszczen podwykonawcy, na wypadek wytoczenia powddziwa o zapfate kwot
opisanych we wniosku o zawezwanie do préby ugodowej, zlozonym do Sadu
Rejonowego w Rudzie Slaskie;.
W zwigzku z zawarciem ugody, strony zobowigzaty sie¢ do dokonania ponownego
uzgodnienia salda. W ugodzie znalazt si¢ takze zapis, ze ugoda wyczerpuje
wszelkie wzajemne roszczenia stron wynikajgce z Kontraktu, jak réwniez inne
roszczenia jakie zdaniem stron powstaty w zwigzku lub przy okazji realizacii
Kontraktu, z zastrzezeniem, ze zrzeczenie si¢ roszczen nie obejmuje roszczen
Zamawiajgcego z tytutu rekojmi oraz gwarancji, a zawarcie ugody nie miato wptywu
na ich zasadno$¢/bezzasadnos¢, wysoko$¢ czy tez wymagalno$é.
Wykonawca ,bezwarunkowo i nieodwotalnie” zobowigzat sie  zwolni¢
Zamawiajagcego z wszelkich roszczen jakie powstaty lub mogg powstac
w przyszio$ci ze strony jego podwykonawcow lub dalszych podwykonawcow a takze
przedtozyt Zamawiajagcemu przedtuzenie Zabezpieczenia Wykonania do dnia
19 grudnia 2015 r., na kwote 1.500,0 tys. zt w formie samoistnej gwarancji
ubezpieczeniowe;.

(dowad: akta kontroli str. 1744-1752)

W zwigzku z tym, ze strony réznity sie w ocenie zgtoszonych wad, w dniu 17 grudnia
2015 r. zawarto porozumienie regulujgce te kwestie. Poniewaz okres zgtaszania
wad, zgodnie z Kontraktem zakonczyt sie z dniem 5 grudnia 2015 r.83, w zataczniku
nr 1 do porozumienia z 17 grudnia 2015 r. ujeto liste prac, w zakresie ktdrych
nastapito przediuzenie Okresu Zgtaszania Wad. Strony zgodnie postanowity,
iz cze$¢ zgtoszonych przez Zamawiajacego usterek, zostanie usunigta przez
Zamawiajgcego na jego koszt. Tytutem zrekompensowania Zamawiajgcemu
dodatkowych kosztow, zwigzanych z zamiarem samodzielnego usunigcia przez
Zamawiajgcego usterek, wymienionych w zatgczniku nr 3 do Porozumienia,
GW dokonat ptatnosci na rzecz Zamawiajacego kwoty 114,3 tys. zt, wynikajace;
z wyceny usuniecia usterek oraz ofert wykonawcow (usterki dotyczyty: rolety basenu
zewnetrznego, niestabilnego podparcia rurociggdw, oswietlenia niecki basenowej)s4.

82 Pozostalq czes¢ kwoty stanowily: 3,5 tys. zt tytulem wykonania zamiennego projektu
wykonawczego instalacji klimatyzacji dla pomieszczenia chemii basenowej, 1.184,7 tys. zt tytutem
dodatkowych kosztow w zwigzku z procedurg zwigzang ze ztozeniem wniosku o wydanie decyzji
o pozwoleniu na uzytkowanie, 18,8 tys. zt tytutem dostawy oraz montazu 5 szt. urzadzen
spryskujacych do stop, zwrotu kaucji gwarancyjnej w kwocie 3.735,7 tys. zt powiekszonej o odsetki
od kaucji gwarancyjnej w kwocie 118,6 tys. zt oraz o odsetki ustawowe za op6znienie w zaptacie,
zaptaty tacznej kwoty 695,3 tys. zt stanowigcej pozostata cze$¢ naleznosci wynikajacych z faktur
VAT o numerach: 10000313/2013 z 15 marca 2013 r., 100000314/2013 z 15 marca 2013 r.,
100003166/2012 z 28 listopada 2012 r., 10002621/2012 z 11 pazdziernika 2012 r, 1000002254/2012
z 14 wrze$nia 2012 r. oraz 02/PW/Z5/2010 z 31 grudnia 2010 r.

8 za wyjatkiem przypadkow, w ktdrych zgodnie z klauzulg 11.3 i 2.5 Warunkéw Ogélnych Kontraktu
nastapito przedtuzenie Okresu Zgtaszania Wad.

84 W zatgczniku nr 2 ujeto 3 usterki zgtoszone przez Zamawiajacego i nieusuniete przez GW tj.

- usterka dotyczaca rolety basenu zewnetrznego, wyceniona na 14,7 tys. zt brutto, miata zostaé
usunieta do dnia 31 stycznia 2016 r., z zastrzezeniem, iz termin ten moze ulec odpowiedniej zmianie
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Nie rozstrzygnieto w porozumieniu z 17 grudnia 2015 r. kwestii zgtoszonego przez
Zamawiajgcego problemu, zwigzanego z wadg fizyczng powtoki atrakcji wodnej
,Mokry Babel’, ewentualnymi wadami prawnymi oraz przedtuzeniem Okresu
Zgfaszania Wad na te atrakcje. Strony postanowity, Zze podejmg rozmowy celem
zakonczenia przedmiotowego sporu oraz GW tytutem zabezpieczenia roszczen
Zamawiajgcego, dokonat ptatnosci na rzecz Zamawiajacego kwoty kaucji
w wysokosci 65,8 tys. zt. Spdtka ze wzgledu na duze znaczenie atrakcji pod
wzgledem zainteresowania wytonita wykonawce, ktéremu powierzyta usuniecie
usterki. Z tego powodu kaucja w wysokosci 65,8 tys. zt zostata zatrzymana na
poczet rozliczenia poniesionych przez Spotke kosztéw tytutem zakupu nowe;
powtoki wraz z akcesoriami do prawidtowego zamontowania przedmiotowej atrakcji.
Do czasu zakonczenia czynno$ci kontrolnych NIK trwat proces usuwania usterek
(tj. rolety basenu zewnetrznego, oSwietlenia niecki basenowej i wady fizyczne;
powtoki atrakcji wodnej ,Mokry Babel”) .

(dowad: akta kontroli str. 1753-1765, 3052-3056, 4095-4096, 4100-4102)

We wniosku Zarzadu z 6 wrzesnia 2011 r. o wyrazenie zgody przez Nadzwyczajne
Zgromadzenie Wspolnikow Spotki Inwestycyjnej na zakup wyposazenia dla strefy
fitness, jego koszt zostat oszacowany na kwote 1.200,0 tys. zt. Ze wzgledu na zig
sytuacjq finansowg Spétki Inwestycyjnej, a nastepnie Spotki, strefa fitness nie
zostata zakoriczona przez GW.

(dowdd: akta kontroli str. 2898-2899)

W dniu 21 wrze$nia 2015 r. Aquadrom Sp. z 0.0. podpisata ze spdtkgq M72 Sp. z 0.0.
umowe nr 52/2015 o partnerstwie publiczno-prywatnym na adaptacje, wyposazenie
i operowanie strefg suchg (fitness) w Aquadromie w Rudzie Slaskiej. Spotka M72
Sp. z 0.0. jako partner prywatny, zostata wybrana na podstawie przepisow ustawy
z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnyms® oraz ustawy z dnia
9 stycznia 2009 r. o koncesji na roboty budowlane lub ustugit® W formularzu
ofertowym ztozonym przez M72 Sp. z 0.0. 10 wrze$nia 2015 r., stanowigcym
integralng cze$¢ Umowy, okreSlono m.in. zasady ptatnosci przez partnera
prywatnego minimalnej cze$ci gwarantowanej czynszu dzierzawnego, dodatkowe;
czesci gwarantowanej czynszu dzierzawnego oraz czeSCi zmiennej czynszu
dzierzawnego, zaleznej od wysokos$ci procentowej przychodu z eksploatacii strefy
fitness. W opisie warunkéw koncesji okre$lono wktad partnera prywatnego, w tym
dostawe wszystkich niezbednych urzadzen wyposazenia klubu fitness oraz jego
utrzymanie i zarzadzanie. Termin zakonczenia rozbudowy okreslono na 31 maja
2016 r. Okres obowigzywania umowy okreslono na 15 lat od daty zawarcia umowy.

ze wzgledu na zaistnienie niesprzyjajacych warunkéw atmosferycznych, uniemozliwiajacych
wykonanie prac. Wykonawca, tytutem zabezpieczenia usunigcia usterki, wplacit na rzecz
Zamawiajacego, kaucje w wysokosci 14,7 tys. zt. Wykonawca wymienit rolete na nowa, ale przed
podpisaniem protokotu 17 listopada 2016 r. roleta zablokowata sig, na podstawie powyzszego
stwierdzono, ze usterka nie zostata usunieta.

- usterka dotyczaca niestabilnego podparcia rurociggéw, wyceniona na 984,00 zt brutto, miata zostaé
usunieta do dnia 30 kwietnia 2016 r., z zastrzezeniem, iz termin ten moze ulec odpowiedniej zmianie
ze wzgledu na koniecznos¢ wskazania przez Zamawiajgcego terminu przerwy technologicznej,
niezbednej do wykonania prac. GW, tytutem zabezpieczenia usunigecia przedmiotowej usterki, wptacit
na rzecz Zamawiajacego, kaucje w wysokosci 984,00 zt. Usterka zostata usunieta, co zostato
potwierdzone protokolarnie 17 listopada 2016 r. Wptacona kaucja wraz z naleznymi odsetkami
zostata zwrdcona na konto Wykonawcy 28 marca 2017 r.

- usterka dotyczaca o$wietlenia niecki basenowej, wyceniona na 118,4 tys. zt brutto, miata zostaé
usunigta do dnia 30 kwietnia 2016 r. Wykonawca, tytutem zabezpieczenia usunigcia przedmiotowej
usterki, wptacit na rzecz Zamawiajacego, kaucje w wysokosci 118,4 tys. zt. Wykonawca kilkakrotnie
podejmowat dziatania serwisowe jednak wszystkie okazaty sie bezskuteczne.

8 Dz. U. 22017 r., poz. 1834, zwana dalej ,ustawg o ppp’.

8 Dz. U. 22015 r. poz. 113.
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W okresie zakonczenia rozpoczynajgcym sie na 1 rok przed koncem trwania
umowy, partner prywatny zobowigzany zostat do zwrotnego przekazania
strefy fitness podmiotowi publicznemu w tym sktadnikéw i praw majgtkowych
oraz dokumentéw umozliwiajacych kontynuowanie dziatalnoSci przez spotke
Aquadrom co najmniej w dotychczasowym ksztatcie. Podstawg ptatnosci czynszu
dzierzawnego zaleznego od przychodu z eksploatacji obiektu miaty by¢ deklaracje
partnera prywatnego i rzeczywiste wielko$ci przeptywdw finansowych.
Po zakonczeniu robét budowlanych, 26 wrzesnia 2016 r. zostata wydana decyzja
nr 295/2016 na uzytkowanie strefy fitness i Spotka M72 rozpoczeta eksploatacje
strefy fitness.

(dowdd: akta kontroli str. 2938-2991)

3.4. Odbiory robét

Proces odbioru robot okreslony zostat w Kontrakcie i byt zgodny z procedurami
FIDIC. Po zakonczeniu kazdego miesigca realizacji robét prowadzonych w ramach
Kontraktu, sporzadzano protokot odbioru robdt, podpisywany przez przedstawiciela
IK w osobach Inzyniera Kontraktu i inspektora nadzoru budowlanego,
przedstawicieli GW w osobach Kierownika Projektu oraz kierownika budowy.
Protokét zawierat wyszczegdlnienie robot objetych Kontraktem, wraz z okre$leniem
warto$ciowym wykonanych robét w ciggu miesigca, warto$ci zatwierdzonych robét
w poprzednim miesigcu, tacznej zatwierdzonej warto$ci robdt od poczatku Kontraktu
(narastajaco), a takze wartosci tych robdt wynikajacych z Kontraktu. Powyzszy
dokument, razem z Przej$ciowym $wiadectwem ptatnosci wystawianym przez K
| podpisywanym przez Kierownika Projektu GW oraz przedstawicieli Spotki
Inwestycyjnej, stanowity zataczniki do faktur, wystawianych przez GW za wykonane
W przeciggu miesigca roboty. Pozostate dokumenty potwierdzajace odbiory robot lub
sprzet gwarancje zabudowanych urzadzen, certyfikaty zabudowanych materiatow,
protokoty odbioréw czesciowych, w tym robdt zanikowych, stanowity elementy
dokumentacji powykonawczej obiektu.

Takze roboty wykonywane poza Kontraktem jak np. roboty zwigzane z zasilaniem
elektroenergetycznym  obiektu, sieciami  gazowymi, wodno-kanalizacyjnymi
| drogowymi, takze odbierane byty protokotem rzeczowo-finansowym potwierdzonym
przez IK lub inne osoby odpowiedzialne merytorycznie za odbiodr robét.

(dowdod: akta kontroli str.3039-3045, 3608-3609)
3.5. Dzienniki budowy

Przebieg procesu budowlanego przy realizacji Przedsiewzigcia zapisany byt w 15-tu,
(bedacych obecnie w posiadaniu  Spotki  Aquadrom) dziennikach budowy,
prowadzonych w nastepujacych zakresach:

— Budowa infrastruktury komunikacyjnej oraz sieci wodociggowej, kanalizacyjnej,
gazowej i cieptowniczej dla potrzeb Parku Wodnego w rejonie ul. Ktodnickiej
w Rudzie Sl.-Halembie — objete pozwoleniem na budowe z dnia 16 czerwca
2008 r., Nr 278/08 oraz z dnia 12 czerwca 2012 r. Nr 278/12 (3 dzienniki).

— Robot elektrycznych dla potrzeb Parku Wodnego w rejonie ul. Kfodnickiej
w Rudzie Sl.-Halembie (4 dzienniki);

— Realizacji obiektu kubaturowego Budowa obiektow do uprawiania sportow
ptywackich oraz kapieliska rekreacyjnego, zgodnie z przyjeta koncepcjg
urbanistyczng zagospodarowania terenu w dolinie Ktodnicy w Rudzie Slaskiej
(8 dziennikow).
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Zapisbw w dziennikach dokonywaty osoby posiadajace uprawnienia budowlane
w odpowiednich specjalnosciach ze strony wykonawcow robdt, inspektorzy nadzoru
ze strony IK i Inwestora, a takze projektanci oraz specjaliSci w zakresie geologii
i geotechniki. Zapisy dotyczylty istotnych zdarzen w trakcie realizacji catego
Przedsiewziecia, w tym zatrzymywanie rob6t, odbiory robot czesciowych i robot
zanikowych. Pierwszego zapisu w dziennikach budowy dokonano 22 wrzes$nia
2008r. i dotyczyt on wytyczenia geodezyjnego pod przebudowe gazociggu
| ciepfociggu, kolidujgcych z placem budowy. Zgodnie z zapisami w dzienniku
nr 675/2012, w dniu 12 listopada 2012 r. zakoriczono wpisy do dziennika budowy
przez kierownika budowy GW, co wigzato sie z potwierdzeniem zakonczenia
rob6t przez inspektorow nadzoru z ramienia IK, bez strefy fitness oraz kuchni.
Roboty zwigzane z zakonczeniem robdt w pomieszczeniu kuchni zakonczono
24 kwietnia 2013 r., natomiast 7 stycznia 2016 r. rozpoczeto zapisy dotyczace
rob6t wykonczeniowych strefy fitness przez spdtke M72, ktdre zakonczyly sie
26 sierpnia 2016 r. W dziennikach zapisywano m.in pobieranie probek betonu
z przeznaczeniem do badan laboratoryjnych. Dzienniki budowy byty zatgcznikami
przy wydawaniu pozwolen na uzytkowanie obiektu.

(dowdd: akta kontroli str.2468-2708, 3618)

W dniu 10 pazdziernika 2012 r. wptynat do Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego®” wniosek Spétki Inwestycyjnej o wydanie pozwolenia na uzytkowanie
Aquaparku przed wykonaniem wszystkich robét budowlanych, tj. z wylaczeniem
strefy fitness oraz kuchni. Do wniosku zatgczone byty protokoty badan i sprawdzen
urzadzen, instalacji i sieci, inwentaryzacja geodezyjna powykonawcza i dzienniki
budowy oraz o$wiadczenie o braku sprzeciwu Panstwowej Strazy Pozarnejs®
i Panstwowego Powiatowego Inspektoratu Sanitarnego89. W dniu 3 grudnia 2012 r.
zostata przeprowadzona obowigzkowa kontrola PINB, o ktérej mowa w art. 59a ust.
2 ustawy Prawo budowlane, ktéra wykazata, ze obiekt zostat wykonany zgodnie
z warunkami pozwolenia na budowe i zatwierdzonym projektem budowlanym.
Stwierdzono takze, ze obiekt moze by¢ uzytkowany przed zakonczeniem wszystkich
rob6t budowlanych. W dniu 4 grudnia 2012 r. zostata wydana decyzja nr 275/2012
w sprawie udzielenia pozwolenia na uzytkowanie, z wytgczeniem strefy fitness oraz
kuchni.

(dowdd: akta kontroli str. 1735-1737)

W dniu 29 maja 2013 r. PINB, na wniosek spotki Aquadrom Sp. z 0.0. z 14 maja
2013 r. wydat decyzje nr 143/2013 o pozwoleniu na uzytkowanie strefy kuchni.
Do wniosku zatgczone byty protokoty badan i sprawdzen urzadzen, instalacii,
dzienniki budowy oraz oS$wiadczenie o braku sprzeciwu PSP i PPIS.
Przeprowadzona w dniu 27 maja 2013 r. kontrola obowigzkowa wykazata,
ze strefa kuchni zostata wykonana zgodnie z warunkami pozwolenia na budowe
| zatwierdzonym projektem budowlanym.

(dowdd: akta kontroli str. 1738-1740)

W dniu 14 wrze$nia 2016 r., po wykonaniu robét budowlanych w ramach umowy
PPP przez spotke M72 Sp. z 0.0., Spotka Aquadrom ziozyta wniosek o pozwolenie
na uzytkowanie strefy fitness. Przeprowadzona w dniu 23 wrze$nia 2016 r. przez
PINB kontrola obowigzkowa wykazata, Ze strefa fitness w budynku Parku
Wodnego®, zostata wykonana zgodnie z zatwierdzonym projektem budowlanym,

87 Zwanego dalej PINB.

8 Zwanej dalej PSP.

89 Zwanego dalej PPiS.

% Na poziomie +9,00 i +13,5 przy ul. Ktodnickiej 95a w Rudzie Slaskiej.
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oraz zmianami nieodstepujacymi w sposob istotny od zatwierdzonego projektu lub
warunkow pozwolenia na budowe, kwalifikowanymi przez projektanta sprawujacego
nadzér autorski. Decyzjg nr 295/2016 PINB udzielit Spotce Aquadrom pozwolenia
na uzytkowanie strefy fitness.

(dowdd: akta kontroli str. 1738-1740, 3046-3051)
3.6. Nadzér inwestorski

Nad realizacjg przedsiewzigcia zapewniono wymagany przepisami prawa
budowlanego oraz decyzji o pozwoleniu na budowe nadzoér inwestorski. Funkcje
Inzyniera Kontraktu nad czescig przygotowawczg inwestycji w zakresie opracowania
czesci dokumentacji budowlanej i uzyskaniem pozwolenia na budowe, tj. do kwietnia
2010 r. petnita firma Miastoprojekt, na podstawie umowy z 19 listopada 2007 r.
na petnienie czynnosci IK, zmienionej trzema aneksami z 29 maja 2008 r., 1 grudnia
2008 r. i 31 stycznia 2009 r.

Nadzér inwestorski nad realizacjq rob6ét wykonywanych przez GW na podstawie
Kontraktu, po rozwigzaniu umowy z Miastoprojektem petnita firma Grontmij Polska
Sp. z 0.0.91 Pierwsza umowa na petnienie funkcji IK na kwote 350,0 tys. zt zostata
podpisana 19 pazdziernika 2010 r. w trybie z wolnej reki, po uniewaznieniu
postepowania w trybie ustawy Pzp z powodu przekroczenia ceny jedynego oferenta,
tj. spotki Grontmij, w stosunku do kwoty jakg spotka inwestycyjna przeznaczyta na
realizacje zamdwienia o ponad 300 tys. zt.

Kolejng umowe na petnienie funkcji IK podpisano pierwszego lutego 2011 r.
w wyniku rozstrzygniecia przetargu nieograniczonego nr ZP 7/2010 na kwote
1.185,0 tys. zt. Z powodu przediuzenia realizacji Kontraktu, kolejng umowe
na funkcje IK podpisano 1 marca 2012 r. ze spotkg Grontmij na kwote 475,0 tys. zt,
po przeprowadzeniu przetargu nieograniczonego o nr ZP 1/2012. Umowe te
przedtuzono w dniu 29 czerwca 2012 r na podstawie zamdwienia uzupetniajgcego
owartosci do 50% zamédwienia podstawowego. Spdtka Grontmij opracowata,
w okresie pazdziernik 2010 — grudzien 2012, 27 miesigcznych raportow z realizacji
Kontraktu. W raportach przedstawiano istotne zdarzenia z realizacji Kontraktu,
postepy robét oraz wystepujace zagrozenia dla jego realizacji. IK Grontmij zapewnit
nadzér robot budowlanych przez inspektorow posiadajacych odpowiednie
uprawnienia budowlane oraz potwierdzat miesieczne zaangazowanie rzeczowo —
finansowe Kontraktu, zgodnie z wymaganiami Kontraktu.

(dowod: akta kontroli str. 673, 675-704, 1434-1634, 1636-1638, 2126-2145, 3607)

Aquadrom Sp. z 0.0. posiadata dokumentacje powykonawczg umozliwiajacq
eksploatacje obiektu. Stwierdzone przez NIK w trakcie badania tej dokumentacji
braki i usterki nie miaty wptywu na bezpieczng jego eksploatacje. Dokumentacja
powykonawcza przechowywana bytla w 167 segregatorach, zlokalizowanych
na stalowych regatach w pomieszczeniu archiwum Aquadrom Sp. z 0.0.

(dowdd: akta kontroli str. 2714-2749, 3600)

Przeprowadzone w trakcie kontroli ogledziny obiektu Aquaparku oraz analiza
wydanej 4 grudnia 2012r. ksigzki obiektu budowlanego i protokotdéw
przeprowadzanych przynajmniej raz w roku na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 1 ustawy
Prawo budowlane okresowych kontroli stanu technicznego obiektu potwierdzito jego
dobry stan techniczny. Stwierdzone w trakcie kontroli technicznych usterki dotyczyty
m.in. drobnych napraw obrébek blacharskich, uszkodzer elementéw szklanych,

91 Zwane tez dalej IK Grontmij, lub spétka Grontmij
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Uwagi dotyczace
badanej dziatalnoci

konserwacji i uszczelnienia dachowych koryt odwadniajacych, naprawy peknigtych
ptytek i tynku oraz uzupetnienia brakujgcych fug.

(dowdd: akta kontroli str. 2714-2749, 2779-2816, 2826, 3621)

Obiekt zostat posadowiony w terenie o bardzo ztozonej budowie geologicznej, na co
zwracat juz uwage projektant®2 projektu podstawowego konstrukcji oraz projektu
wykonawczego. W trakcie prac fundamentowych zostato ujawnione zagrozenie dla
konstrukcji obiektu, co spowodowato koniecznos¢ zlecenia dodatkowych ekspertyz,
badan i zmian dokumentacji projektowej i w konsekwencji konieczno$¢ wykonania
kosztownych prac wzmacniajacych podtoze. Byto to przyczyng pieciu zmian do
Kontraktu z GW obiektu®® i podwyzszenia jego wartosci 0 4.744,4 tys. zt. Jednakze,
wprowadzone zmiany byty uzasadnione konieczno$cig zapewnienia bezpieczenstwa
funkcjonowania obiektu Parku Wodnego, co zostato potwierdzone stwierdzeniem
dobrego stanu technicznego obiektu po czterech latach jego eksploatacji, w wyniku
dokonanych w trakcie kontroli NIK ogledzin z udziatem rzeczoznawcy budowlanego
w specjalnosci konstrukcyjno-budowlane;.

(dowod: akta kontroli str. 1660, 2709-2710, 2714-2749, 2779-2816)

1. W dokumentach przetargowych w postepowaniu na wybér w 2009 r. GW
przedsiewziecia, przedmiot zamdwienia okre$lono w sposéb odbiegajacy od
standardéw FIDIC. Spotka Inwestycyjna, posiadajgca wiekszoSciowy udziat
kapitatu prywatnego, nie byta zobowigzana do stosowania ustawy Pzp. Jednakze,
zastosowana w przetargu ograniczona procedura ,zaprojektuj-wybuduj’, przy
jednoczesnej szczegotowej specyfikacji (ustalonej w dokumentacji przetargowe;
przez Spdtke Inwestycyjng) dostarczanych urzadzen i wyposazenia w przedmiarze
stanowigcym integralng cze$¢ oferty, doprowadzita do pojawienia sie konieczno$ci
prowadzenia robot dodatkowych. Oferenci, przy braku w dokumentacji przetargowe;
projektow wykonawczych, byli zobowigzani jednocze$nie wycenia¢ okreslong
w przedmiarze szczegbtowg specyfikacje wyposazenia, ktore mogto by¢
zdefiniowane dopiero w wyniku opracowania projektéw wykonawczych. Projekty
wykonawcze byly z kolei dostosowywane do wprowadzanych w trakcie realizacji
Kontraktu przez Zamawiajgcego zmian programu funkcjonalno-uzytkowego,
co byto przewidziane w SIWZ.

Prezes Zarzadu Spotki Inwestycyjnej w latach 2006-2012 powyzszg
niekonsekwencje w postepowaniu przetargowym wyjasnita nastepujaco: W Polsce
robi sie inwestycje zgodnie z zatozeniami fidic: Zottym lub czerwonym. Miastoprojekt
nie wyrazit zgody na wykonanie wszystkich projektow wykonawczych wraz
Z przedmiarami i kosztorysami argumentujgc wysokg ceng pozyskania tych
dokumentow oraz mozliwoScig zawyzenia ceny przez Wykonawcow. Zdecydowano
sie na formute zaprojektuj-wybuduj, ale z obwarowaniem bardzo Sszczegotowego
rozpisania wymagan Zamawiajgcego dotyczgcego najdrozszych elementow, jako
czynnikow skfadowych inwestycji. Nie moglisSmy stosowac standardow Fidic
w czystej postaci przy realizacji przedsiewzigcia gdyz do zastosowania czerwonego
Fidica spotka nie posiadata wymaganej dokumentacji, a do zastosowania z6ftego
Fidica spotka posiadata dokumenty inne niz standardowo wykorzystywane na rynku
polskim. Ogfaszajgc Zofty Fidic w duzym stopniu ogranicza sie mozliwosci
Zamawiajgcego. Spotka posiadata obszerng opisowgq dokumentacje elementdw,
ktore nalezy uwzglednic w cenie.

92 Firma Schick — w sierpniu 2008 r.
93 Tj. konsorcjum firm Polimex — Mostostal. Byly to zmiany nr 1, 2, 3, 4i 8.
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Ustalone
nieprawidtowosci

W ocenie NIK, powyzsze wskazuje, ze stosowane podczas realizacji inwestycii
procedury odbiegajgce od standardéw FIDIC spowodowaty zaktocenia w procesie
inwestycyjnym, co utrudnito dochodzenie roszczen z tytutu niedopetienia
kontraktowych obowigzkéw (przede wszystkim w zakresie przekroczenia terminéw
realizaciji) i miato wptyw na zwiekszenie warto$ci zrealizowanej inwestycji. Przyjety
sposéb wykonania Przedsiewzigcia, zdaniem NIK w mniejszym stopniu gwarantowat
wydatkowanie Srodkow publicznych w sposob efektywny, oszczedny i terminowy.

(dowdd: akta kontroli str. 1766-1779, 3061-3068, 3617)

W kontrolowanej dziatalnosci ujawniono nastepujace nieprawidtowosci:

Spdtka Inwestycyjna wprowadzita zmiang nr 6 z 27 maja 2011 r. do Kontraktu
ptatnosci zaliczkowe w kwocie 5 x 7.011,0 tys. zt, ktorych udzielanie nie byto
okreslone w SIWZ do przetargu nieograniczonego na wybor GW obiektu Aquaparku,
a takze we wzorze Kontraktu stanowigcym zatacznik do SIWZ. Na zmiane nr 6
Zarzad Spotki Inwestycyjnej nie uzyskat takze zgody Zgromadzenia Wspoinikow
oraz opinii RN pomimo Zze zgodnie z §11 pkt 4 litera q umowy Spotki z 6 kwietnia
2011 r. do kompetencji Zgromadzenia WspoInikow nalezy udzielenie zezwolenia
Zarzadowi na zacigganie zobowigzania lub rozporzadzanie prawem, ktorego
warto$¢ przewyzsza 500,0 tys. zt. Istniato tez ryzyko utraty wyptaconych zaliczek
z uwagi na zig sytuacje finansowg GW.

Wprowadzenie po wyborze Wykonawcy w wyniku przetargu zmian w sposobie
finansowania Przedsiewzigcia stanowi takze naruszenie zasad uczciwej
konkurencji (art. 7 ust. 1 ustawy Pzp), poniewaz wprowadzenie zapisu
o ptatno$ciach zaliczkowych przed rozstrzygnieciem przetargu mogto spowodowac
obnizenie cen w ofertach takze innych wykonawcéw, co mogtoby mieC wptyw
na korzystniejszg oferte cenowg na realizacje przedsigwziecia.

Prezes Zarzadu Spdtki Inwestycyjnej w latach 2006-2012 nieuzyskanie zgody ZW
uzasadniata tym, Ze zmiany wprowadzane do Kontraktu bylty akceptowane
przez Prezydent Miasta, a zgoda byta udzielana tez przez WspdlInika. Nie potrafita
jednak okresli¢ dokumentu potwierdzajacego udzielanie powyzszych zgdd.
W pismie z 11 maja 2012 r. w sprawie dostarczenia do Spotki Celowej dokumentow
korporacyjnych na dokonywane w Kontrakcie zmiany, Zarzad Spotki Inwestycyjne;
nie wymienit zadnego dokumentu potwierdzajgcego uzyskanie przedmiotowych
zgo6d na podpisanie zmiany nr 6. Bytlo to powodem odwotania Zarzadu Spotki
w sierpniu 2012 r., wskutek negatywnej oceny jego dziatalno$ci i nieudzielenia mu
absolutorium z wykonania jego obowigzkow w 2012 r. przez RN, bedacej wynikiem
m.in. zatajenia przekazania GW zaliczek na poczet naleznosci wynikajace;
z Kontraktu bez wiedzy organéw nadzorczych Spdtki Inwestycyijne;.

Prezes Zarzadu Spodtki Inwestycyjnej w latach 2006-2012 zeznata ponadto,
ze ryzyko utraty zaliczek z uwagi na ziq sytuacje finansowg GW byfo zlikwidowane
dlatego, ze Zamawiajgcy uzyskiwat potwierdzenie ze strony podwykonawcow na
wykonanie i zlecenie poszczegdlnych robot. Prowadzilismy rozmowy bezpoSrednio
Z podwykonawcami i dostawcami.

NIK nie podziela tego stanowiska, bo tylko GW mogt zwréci¢ pobrane zaliczki
w formie kompensaty za wystawiane przez siebie faktury za wykonane roboty.
Za wykonane przez podwykonawcdw roboty Spétka Inwestycyjna musiataby
zaptaci¢ bezpo$rednio tym podwykonawcom.

Naruszenie zasad uczciwej konkurencji Prezes Zarzadu Spotki Inwestycyjne;
w latach 2006-2012 uzasadniata tym, ze oferenci skiadali oferty w takich samych
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warunkach (bez mozliwo$ci ptatnosci zaliczkowych). Wprowadzenie mozliwosci
zaliczkowania powinno wpfyng¢ na obnizenie wysokosci ofert, jednak my nie
mielismy takiej moZzliwosci, gdyz Srodki posiadalismy z wyptacanych transz z banku,
ktore uzyskiwalismy po wykonaniu robdt. Dodata takze, ze Miastoprojekt nie wyrazit
zgody na wprowadzenie do dokumentacji przetargowej mozliwosci ptatnoSci
zaliczkowych.

NIK nie podziela powyzszej opinii, poniewaz przy ustaleniu mozliwosci ptatnosci
zaliczkowych juz na etapie SIWZ, Generalnym Wykonawcq przedsiewziecia
mogtaby zostac¢ inna firma niz konsorcjum firm: Polimex-Mostostal SA i Master Emil
Borys Spdtka Jawna- Wysokie Mazowieckie, z korzystniejszg od niego oferta.

(dowod: akta kontroli str. 2299-2311, 2824, 2911, 2936, 3065)

. Z naruszeniem postanowien pkt 13.3. Kontraktu z GW Spdtka Inwestycyjna
dokonata dwukrotnie pfatnosci faktur, ktore podwyzszaty cene kontraktowg
i jako takie musiaty by¢ uprzednio w tym Kontrakcie uwzglednione:

— Spotka Inwestycyjna zaptacita GW fakture VAT o nr 01/PW/Z5/2010
z 31 grudnia 2010r. za wykonanie robot dodatkowych zwigzanych
z zabezpieczeniem kanatu cieptowniczego, zwiekszajacq wartos¢ Kontraktu
o kwote 33,0 tys. z}, bez sporzadzenia zmiany do Kontraktu. Byto to niezgodne
z punktem 13.3 Kontraktu, ktéry wymagat, aby kazda zmiana majaca wptyw na
zmiane kwoty kontraktowej lub terminu jego wykonania byta dokonana poprzez
sporzadzenie zmiany do kontraktu. Roboty te zostaty odebrane protokotem
odbioru robo6t z 31 grudnia 2010 r. Protokdt odbioru robét, podpisany przez
przedstawicieli IK, GW i Prezesa Zarzadu Spdtki Inwestycyjnej, powotywat
sie na Kontrakt i obejmowat okres rozliczeniowy wykonanych robét od 1 do
31 grudnia 2010 r. Przedmiotowa faktura zostata ujeta w ewidencji ksiegowe;.

(dowdd: akta kontroli str. 1984-1986, 2116-2117)

— Spotka zaptacita GW kwote 487.000,42 zt netto, na podstawie faktury VAT
nr 10000000314/2013, zwiekszajacq warto$¢ Kontraktu do 75.234,3 tys. zt.
Dla ww. podwyzszenia kwoty kontraktowej nie sporzadzono pisemnej zmiany
do Kontraktu wymaganej w punkcie 13.3 Kontraktu, zgodnie z ktérym kazda
zmiana majgca wplyw na zmiang kwoty kontraktowej lub terminu jego
wykonania powinna by¢ dokonana poprzez sporzadzenie zmiany do Kontraktu.

Faktura VAT wystawiona zostata przez GW 15 marca 2013 r. na podstawie
przejSciowego Swiadectwa pfatnosci z 15 marca 2013 r. obejmujgcego
rozliczenie rob6t objetych projektami  wykonawczymi GW oraz roznic
wynikajacych ze zmiany programu funkcjonalno-uzytkowego, ujetych w zmianie
nr 5 do Kontraktu. Przej$ciowe $wiadectwo ptatnosci oraz protokdt odbioru robdt
zostaty zatwierdzone przez Zarzad Spdtki Inwestycyjnej oraz IK. W notatkach
z 20 marca i 17 pazdziernika 2012 r., podpisanych przez GW, IK i Zarzad Spotki
Inwestycyjnej zapisano, ze korekta kwoty kontraktu o rozliczane roboty zostanie
wprowadzona do Kontraktu zmiang nr 11, co bytoby mozliwe tylko w terminie
14 dni przed uptywem czasu na ukonczenie robét, ktory mingt 31 marca 2012 r.,
0 czym stanowig zapisy Kontraktu w punkcie 13.3.

Przedmiotowa faktura zostata ujeta w ewidencji ksiegowej. Gtéwny specjalista
ds. ekonomiczno-finansowych, odpowiedzialna za sprawdzenie formalne
i rachunkowe faktur wyjasnita, ze fakture podpisata, poniewaz wszystkie dane
na fakturze byly zgodne z zataczonymi dokumentami. Zatgczony protokot
zaawansowania robo6t podpisany zostat przez IK, a roboty wykonane zostaty na
podstawie notatek i zlecen zatwierdzonych przez Zarzad jak rowniez IK.
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W ocenie NIK, podpisanie zlecenia przez Zarzad Spotki Inwestycyjnej, bedacy
upowaznionym takze do podpisania zmiany do Kontraktu nie zmienia faktu,
ze formalng podstawa zaptaty tej faktury powinna by¢ zmiana do Kontraktu.

(dowdd: akta kontroli str. 2116-2117, 3130-3141)

3. Spotka Inwestycyjna zawarta, bez uzyskania zgody Zgromadzenia WspéInikéw oraz
opinii RN, w dniu 20 lutego 2012 r. porozumienie z GW w sprawie zapfaty w terminie
do 31 maja 2012 r. kwoty 550,0 tys. zt tytutem zrekompensowania Zamawiajgcemu
dodatkowych kosztéw opo6znienia realizacji Kontraktu tj. do 30 czerwca 2012 r.
Zamawiajacy nie moégt naliczaC kar umownych za okres 31 marca 2012 r. -
30 czerwca 2012 r. Zatajenie podpisania z GW przedmiotowego porozumienia
bylo m.in. powodem odwotania Zarzadu Spdtki w sierpniu 2012 r., wskutek
negatywnej oceny jego dziatalnoSci i nie udzielenia mu absolutorium z wykonania
jego obowigzkow w 2012 r. przez RN.

Prezes Zarzadu Spdtki Inwestycyjnej w latach 2006-2012 nieuzyskanie zgody ZW
wyjasniata tym, ze w rozmowach w zakresie zawarcia porozumienia uczestniczyli
przedstawiciele Spotki Celowej (zarzad i obstuga prawna). Tak wiec, wspdinik
wiedziat o prowadzonych rozmowach. Nie byfo tu zobowigzania finansowego, gdyz
porozumienie dotyczyto przesunigcia terminu, co powodowafo, ze wykonawca
nie miat naliczonych kar. Porozumienie to byto zabezpieczeniem przed roszczeniami
ze strony wykonawcy wskutek koniecznoSci poniesienia dodatkowego czasu
na przygotowanie gruntu (palowanie) i wprowadzone zmiany, ktére byly
Zaakceptowane przez poreczyciela i wspoinika. Nie zawarcie porozumienia nie
dawato przychodow spofce i wrecz opdznitoby oddanie obiektu do uzytku.

NIK nie podziela powyzszych wyjasnien, poniewaz umowa spotki do kompetencii
Zgromadzenia Wspdinikow zalicza zezwolenie Zarzadowi na zacigganie
zobowigzania lub rozporzadzenie prawem, ktdrego wartoS¢ przewyzsza
500.000,00 zt, a zrzeczenie si¢ kar umownych jest dysponowaniem prawem,
pomimo ze prawo do ich naliczenia wymagato rozstrzygniecia winy za opdznienia
Kontraktu.

(dowdd: akta kontroli str. 2856-2864, 2935-2936, 3063, 3123)

4. Pomimo tego, ze w trakcie inwestycji Spotka Inwestycyjna ze wzgledu na brak
Srodkéw finansowych zrezygnowata z samodzielnej realizacji strefy fitness
I wykonania uktadu kogeneracji, na zadania te poniesione zostaty naktady
finansowe, ktore nie przyniosty efektu gospodarczego i tak:

— zmiang nr 10 do Kontraktu z 22 maja 2012 r. zostat dostarczony wysokie]
jako$ci system nagtasniajacy za kwote 67,1 tys. zt oraz system zegardw
elektronicznych® dla strefy fitness, ktdre to urzadzenia zostaty zmagazynowane
w pomieszczeniu serwerowni Aquadromu bez ich zabudowy. Powodem
niezrealizowania przez Spdtke Inwestycyjng wyposazenia strefy fitness byto
takze nieujecie tego przedsiewziecia w ofercie przetargowej GW. Dopiero
w 2016 r. zostata zrealizowana strefa fitness przez prywatnego inwestora
w ramach Partnerstwa Publiczno-Prywatnego%. Zakupione (w ramach realizacji
zmiany nr 10) urzadzenia nie zostaty wykorzystane i zgodnie z wyjasnieniem
kierownika technicznego obiektu, stanowig one rezerwowe czesci zamienne dla
pozostatych czesci obiektu;

9% taczna kwota za jakg nabyto elementy niezabudowanej instalacji zegaréw oraz wykonanej
instalacji sygnalizacji pozarowej i alarmowej wynosita 31,5 tys. zt.
95 Zwanego dalej ,Ppp”.
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Ocena czastkowa

— takze zmiang nr 10 zostat zrealizowany system koryt kablowych do ukfadu
kogeneracji za kwote 28,0 tys. zt. Do dnia zakonczenia czynno$ci kontrolnych
byly one bezuzyteczne, z powodu wstrzymania realizacji przedmiotowego
systemu kogeneracyjnego;

— jedng z przyczyn zmiany programu funkcjonalno-uzytkowego Parku Wodnego
byta che¢ zabudowy trzech boisk do squash’a, co m.in. wymagato podniesienia
segmentu V o dodatkowy poziom i w konsekwencji wykonanie robot
budowlanych w ramach realizacji zmiany nr 10 o wartosci 235,0 tys. zt.
Po wykonaniu strefy fitness przez prywatnego inwestora w ramach umowy ppp,
w przedmiotowych trzech salkach do squash’a zainstalowane zostaty przyrzady
do ¢éwiczen fizycznych.

(dowdd: akta kontroli str. 2819-2821, 2827-2840, 3141-3142, 3617)

5. W Spotce nie ustalono pisemnych procedur archiwizowania i przechowywania

obszernej dokumentacji technicznej, zwigzanej z budowg i eksploatacjg obiektu.
Zgodnie z art. 63 ustawy Prawo budowlane wiasciciel lub zarzadca obiektu
budowlanego ma obowigzek przechowywania przez okres istnienia obiektu
dokumenty o ktérych mowa w art. 60 (tj. dokumentacje budowy i dokumentacje
powykonawczg oraz dokumenty i decyzje dotyczace obiekiu, instrukcje obstugi
i eksploatacji: obiektu, instalacji i urzadzen zwigzanych z tym obiektem) oraz
opracowania projektowe i dokumenty techniczne robét budowlanych wykonywanych
w obiekcie w toku jego uzytkowania. Stwierdzono takze brak ewidencji
przechowywanej dokumentacji, co NIK ocenia jako nierzetelne. Stwierdzone
w trakcie kontroli braki w dokumentacji powykonawczej, zdaniem NIK, mogg mie¢
takze przyczyne w braku zasad przechowywania dokumentacji budowlanej, jej
obiegu oraz udostepniania jej w czesci lub w cato$ci osobom trzecim, wykonujacym
w obiekcie czynnosci konserwatorskie, serwisowe lub gwarancyjne.

Przeprowadzone przez NIK badanie dokumentacji powykonawczej przekazane;
przez GW po zrealizowaniu obiektu Aquadromu wykazato szereg brakdw.
Stwierdzone braki nie miaty wplywu na mozliwo$¢ bezpiecznego korzystania
z obiektu. Stwierdzono np. brak wczesci rysunkéw branzy architektonicznej
zaznaczenia stanu faktycznego po wykonaniu robot, na niektorych rysunkach
| opisach brakowato pieczeci Dokumentacja powykonawcza, brakowato niektdrych
protokotow robdt czesciowych i zanikowych, brakowato takze podpiséw i pieczeci
kierownika budowy na pierwszym rysunku w szeSciu segregatorach, brak
o$wiadczen dotyczacych réznic w stosunku do dokumentacji projektowej. Brak np.
raportu laboratoryjnego badania probki betonu jest weryfikowany zapisami
w dzienniku budowy o pobraniu prébki i przekazaniu jej do badania, a takze bardzo
dobrym stanem konstrukcji obiektu po czterech latach jej eksploataci.
Przedmiotowe wady byly takze wymienione w pismach spotki Aquadrom
przestanych w latach 2014-2015 do IK i GW, jako powody do obnizenia
wynagrodzenia za realizacje Kontraktu. Do zakonczenia kontroli NIK spor nie zostat
rozstrzygniety. Gtownym argumentem podkreSlonym przez IK byt fakt, ze braki
w dokumentacji ujawnione zostaty dopiero po dwéch latach od jej przekazania,
w ktorych to okresie moglty by¢ wykorzystywane do weryfikacji i biezacych prac
remontowo — konserwatorskich. IK stwierdzit, ze dokumenty dotyczace badania
betonu znajdujq sie takze w posiadaniu IK, co jego zdaniem potwierdza, ze zostaty
one przekazane z catg dokumentacjq. Prezes Zarzadu Spotki stwierdzi,
ze dostrzega potrzebe inwentaryzacji dokumentacji technicznej obiektu.

(dowdd: akta kontroli str. 2714-2750, 3005-3038, 3600)
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W ocenie NIK, obiekt zostat wybudowany i przekazany do uzytkowania zgodnie
z wymogami okreslonymi w ustawie Prawo budowlane, w tym dotyczacymi decyzji
0 udzieleniu pozwolenia na uzytkowanie, prowadzenia dziennikow budowy,
a takze przy zapewnieniu odpowiedniego nadzoru inwestorskiego. Roboty
budowlane rozpoczeto jednak z opOznieniem i trwaty diuzej niz planowano
z przyczyn dotyczacych odpowiednio: przyjetego modelu organizacyjnego oraz
trudnosci wynikajacych z uksztattowania terenu i zmian w programie funkcjonalno-
uzytkowym. Zmiany te wprowadzane w trakcie budowy skutkowaty m.in.
ponoszeniem nakfadow na roboty i zakupy, ktore okazaly sie zbedne do
zakonczenia inwestycji. W trakcie realizacji zadania, z naruszeniem zasad uczciwej
konkurencji, dokonano zmian w zasadach rozliczania si¢ z GW poprzez
wprowadzenie ptatnosci zaliczkowych oraz podwyzszono kwote kontraktowa tacznie
0 520,0 tys. zt netto bez sporzadzenia pisemnej zmiany do Kontraktu. Ponadto
z GW zawarto porozumienie, ktdrego wynikiem byt brak mozliwosci dochodzenia kar
umownych za opOznienie w realizacji inwestycji. Nalezy podkre$lic, ze brak
pisemnych procedur archiwizowania i przechowywania obszernej dokumentacii
technicznej, zwigzanej z budowg ieksploatacjg obiektu skutkowat zaginieciem
czesci dokumentacji procesu budowy.

4. Finansowanie inwestycji oraz wplyw jej realizacji na sytuacje
ekonomiczna i finansowa Spotki

4.1.Zrédta finansowania inwestycji

Zrédtem finansowania inwestycji zaréwno na etapie planowania, jak i realizacji byt
kredyt zaciggniety przez Spotke Inwestycyjna, poreczony przez Miasto. Rada Miasta
9 maja 2006 r. podjeta uchwate (nr 1037/LIX/2006) w sprawie zabezpieczenia
w latach 2009-2033 $rodkéw finansowych na poreczenie spdice inwestycyjnej
kredytu na realizacje przedsiewzigcia. Z uwagi na uniewaznienie tej uchwaty przez
Regionalng Izbe Obrachunkowg, 28 wrze$nia 2006 r. Rada Miasta podjeta uchwate
(nr 1123/LXIV/2006) w sprawie udzielenia poreczenia kredytu na realizacje
inwestycji Spotce Inwestycyjnej, do kwoty 174.184,4 tys. zt, na lata 2009-2033.
Na mocy uchwaty Rady Miasta z 30 sierpnia 2007 r. (nr 229/XV/2007) zmieniono
okres obowigzywania poreczenia na lata budzetowe 2007-2034.

(dowdd: akta kontroli str. 3182-3184, 3559-3569)

W dniu 20 grudnia 2007 r., Spdtka Inwestycyjna zawarta z BRE Bankiem
Hipotecznym S.A.% umowe kredytu, na mocy ktdrej zapewniono sfinansowanie
inwestycji w cato$ci z kredytu w wysokosci 82.641,0 tys. zt, z terminem spfaty do
15 listopada 2034 r. Odsetki od udzielonego kredytu ustalono wedtug zmiennej
stopy procentowej WIBOR [...] powiekszonej o statg marze w wysokosci [...]
w stosunku rocznym. Od kwoty przyznanego kredytu, Spdtka Inwestycyjna uiscita
prowizje w wysokosci [...] przyznanego kredytu, tj. 661,1 tys. zt. Spotka
Inwestycyjna uzyskata kredyt w kwocie brutto, tj. kwocie uwzgledniajacej zapfate
podatku naleznego VAT.

(dowdd: akta kontroli str. 3570-3590, 3593-3594)

Na mocy uchwaty Rady Miasta z 30 sierpnia 2007 r. (nr 229/XV/2007), Miasto
w dniu 20 grudnia 2007 r. dokonato poreczenia za zobowigzania z tytutu kredytu
udzielonego Spotce Inwestycyjnej do kwoty 174.184,4 tys. zt.

(dowdd: akta kontroli str. 3567-3569, 3570-3592)

9% Zwanego dalej ,Bankiem” lub ,BRE Bankiem”.
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Na mocy aneksu z 13 maja 2009 r. do umowy kredytu, podwyzszono
dotychczasowg kwote kredytu o 36.359,0 tys. z}, tj. do 119.000,0 tys. zt (o 44,0%)
i wydtuzono okres kredytowania do 15 stycznia 2036 r. Odsetki od udzielonego
kredytu ustalono wedtug zmiennej stopy procentowej WIBOR [...] powigkszone;
o statag marze w wysokoSci [...] w stosunku rocznym (wzrost o [...]). Spdtka
Inwestycyjna uicita prowizie w wysokosci [...] od kwoty przyznanego
podwyzszonego kredytu, tj. 545,4 tys. zt (wzrost o [....]).

Rada Miasta wyrazita zgode na poreczenie kredytu, po zwiekszeniu jego kwoty
do 230.000,0 tys. zt, na mocy uchwaty z 5 marca 2009 r. (nr 749/XL/2009).

(dowdd: akta kontroli str. 3570-3592)

Wobec zwiekszajacych sie w sposob niekontrolowany kosztéw inwestycji, dwczesny
Prezydent Andrzej Stania 9 wrzesnia 2009 r. zaprzestat akceptowania jako
poreczyciel wnioskéw o wyptate kolejnych transz kredytu, co spowodowato
wstrzymanie realizacji inwestycji®’.

Porozumieniem z 19 kwietnia 2010 r. Spotka Inwestycyjna i Miasto zdecydowaty
kontynuowac realizacje przedsiewziecia, a Bank wyrazit wole dalszego finansowania
inwestycji pod warunkiem zmiany zasad oprocentowania kredytu. Na mocy aneksu
do umowy kredytu z 7 maja 2010 r. zmieniono baze z WIBOR [...] na WIBOR [...]
(czyli z [..] na [...]8) oraz zwiekszono marze kredytu z [...] do [...],
co skutkowato, wedtug obliczen NIK, zaptatg wyzszych odsetek w okresie od
15 maja 2010 r. do 31 grudnia 2016 r. o co najmniej 3.000,0 tys. zt.

(dowdd: akta kontroli str. 3593-3594, 3983-3985)

Pomimo uzyskania kredytu na warunkach rynkowych oraz ich zmiany na niekorzys¢
kredytobiorcy, do roku 2017 nie podejmowano dziatah zmierzajacych do zmiany
banku finansujacego Inwestycje, co szczegétowo omoéwiono w dalszej czesci
wystapienia, w sekcji Ustalone nieprawidtowosci.

4.2. Rozliczenie inwestycji

W dniu 8 grudnia 2012r. nastgpito oficjalne otwarcie obiektu Aquadrom
(udostepnienie dla klientow). Zgodnie z bilansem sporzadzonym na dzien
31 grudnia 2012 r. warto$¢ aktywow trwatych zwigzanych z inwestycjg wyniosta
105.410 tys. zt, w tym: warto$¢ budynku wraz z instalacjami 96.342,6 tys. zt (91,4%),
wartos¢ urzadzen technicznych i maszyn: 6.033,9 tys. zt (5,7%), warto$¢ gruntow
2.511,2 tys. zt (2,4%) oraz wartosci niematerialnych i prawnych 2624 tys. zt
(0,25%). Wartos¢ ujawnionych w ww. bilansie aktywow trwatych stanowita 88,6%
warto$ci uzyskanego kredytu. W latach 2006-2012 Spétka Inwestycyjna poniosta
koszty dziatalno$ci w wysoko$ci 6.503,7 tys. zt, z czego najwiekszg cze$¢ stanowity
wynagrodzenia (3.699,4 tys. z}, 1. 57%).

(dowod: akta kontroli str. 995-1057)
Spotka rozliczyta z Bankiem? otrzymany kredyt w warto$ci brutto (119.000 tys. z1).
Zgodnie z tym rozliczeniem na roboty budowlane przeznaczono 92.000,7 tys. zt,
co stanowito 77,3% warto$ci kredytu, na projekty i nadzory autorskie przeznaczono
10.156,6 tys. zt brutto, t. 8,5% wartosci kredytu, na inzyniera kontraktu
wydatkowano 5.322,1 tys. zt (4,5%). Na doradztwo prawne igospodarcze
przeznaczono 1.567 tys. zt (1,3%).

97 Decyzja Prezydenta byta nastepstwem pisma wystanego przez Miastoprojekt (w sierpniu 2009 r.)
do Spotki Celowej wskazujacego, ze na sfinansowanie Inwestycji nalezy dodatkowo zabezpieczyé¢
kwote 6.800,0 tys. zt lub ograniczy¢ kubature obiektu.

9 Kwoty wskazane na dziefi 17 maja 2010 .

9 QOstatnia transza kredytu zostata przelana 24 grudnia 2012r.
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WartoS¢ netto srodkow przeznaczonych na roboty budowlane (74.868,6 tys. zt)
pochodzacych z kredytu stanowita na dzien 31 grudnia 2012 r. 71,2% wartosci
Srodkdw trwatych ujawnionych w bilansie sporzadzonym na dzien 31 grudnia 2012.
W pozostatej czesci zakup srodkow trwatych finansowany byt ze Srodkéw witasnych
Spdtki Inwestycyjnej, w tym przede wszystkim ze zwrotu VAT wydatkowanego
w okresach wcze$niejszych.
(dowad: akta kontroli str. 3671-3672)
Z kwoty 20.000,0 tys. zt pochodzacych ze zwrotu podatku VAT, ktére otrzymywata
Spotka Inwestycyjna z tytutu wydatkowania Srodkéw z kredytu inwestycyjnego,
co najmniej 5.000,0 tys. zt spotka przeznaczyta na biezacg dziatalnos¢ oraz pozyczke
udzielong dla Spotki Celowej (w celu objecia udziatbw w podwyzszonym kapitale
zaktadowym Spotki Inwestycyjnej), co szczegétowo omoéwiono w dalszej czesci
wystapienia, w sekcji Ustalone nieprawidtowoSci.

4.3. Sytuacja ekonomiczna spétek realizujacych Inwestycje

Od momentu przejecia Spotki Inwestycyjnej przez Spotke Celowa (tj. od kwietnia
2010 r.) Miasto utrzymywato dwa podmioty do realizacji budowy Aquaparku.
Sad Rejonowy w Gliwicach postanowieniem z dnia 31 grudnia 2012 r. wpisat
do rejestru potaczenie dokonane na podstawie art. 492 § 1 pkt 1 ustawy z dnia
15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spdtek handlowych'® w zwigzku z art. 515 § 1 k.s.h,,
tj. poprzez przejecie w drodze przeniesienia catego majatku Spdtki Inwestycyjnej
jako spotki przejmowanej na Spotke Celowg Kompleks Basendéw Rekreacyjno-
Sportowych w Rudzie Slaskiej sp. z 0.0. jako spotke przejmujaca, bez podwyzszenia
kapitatu zaktadowego spotki przejmujacej i bez wydawania przez spotke
przejmujacg udziatow.
W okresie realizacji Inwestyciji, Spotka Inwestycyjna ponosita we wszystkich latach
straty netto od 312,5 tys. zt w 2008 r. do 3.377,4 tys. zt w 2012 r. (wzrost 0 980,8%)
i straty ze sprzedazy'0' od 326,4 tys. zt w 2008 r. do 3.294,7 tys. zt w 2012 r. (wzrost
0 909,4%).
Do 31 grudnia 2012 r. Spdtka Inwestycyjna sptacita kredyt w kwocie
5.580,0 tys. z02,

(dowdd: akta kontroli str. 1001, 1011, 1079, 1107, 1166, 1211)

W latach 2010-2012, Spdtka Celowa zaciggneta sze$¢ pozyczek w Spoice
Inwestycyjnej na taczng kwote 4.970,0 tys. zt, z przeznaczeniem gtéwnie na objecie
udziatbw w podwyzszonym kapitale zaktadowym Spotki Inwestycyjnej, finansowanie
wiasnej biezacej dziatalno$ci i zaptate podatku VAT od aportu wniesionego przez
Miasto. Pozyczki byty udzielane ze $rodkéw pochodzacych ze zwrotu podatku VAT
od faktur ptatnych z kredytu inwestycyjnego, sptacanego z tytutu udzielonego
poreczenia w przewazajacej czesci przez Miasto.

Spdtka Celowa sptacita trzy z szesciu pozyczek w tacznej kwocie 1.000,0 tys. zt,
uiszczajac z tego tytutu odsetki w kwocie tacznej 80,0 tys. zt. Pozostate trzy
z szesciu pozyczek na kwote 3.970,0 tys. zt nie zostaty sptacone. Terminy sptaty
tych pozyczek przedtuzano od dwdch do szeSciu razy (ij. od dziewieciu miesigcy
do nawet dwdch lat) do 31 grudnia 2012 r., w ktdrym nastapito potaczenie Spotki
Inwestycyjnej i Spétki Celowej w Spdtke Aquadrom, co spowodowato potracenie
wzajemnych zobowigzan i naleznosci, w tym wynikajgcych z zaciggnietych
pozyczek.

100 Dz, U. z 2017 r., poz. 1577 ze zm., zwanej dalej ,ustawg k.s.h.”.
101 Straty na podstawowej dziatalno$ci.102 Kwota sptaconych rat kapitatowych.
102 Kwota sptaconych rat kapitatowych.
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(dowdd: akta kontroli str. 3879-3955)

Po uruchomieniu Aquaparku, Spdtka Aquadrom ponosita strate netto w wysokosci
od 16.194,0 tys. zt w 2013 r. do 7.596,3 tys. zt w 2016 r. (spadek o 53,1%) oraz
strate ze sprzedazy w wysokosci od 5.922,8 tys. zt w 2013 r. do 2 800,8 tys. zt
w 2016 r. (spadek o 52,7%). Na podstawie wstepnych wynikdéw finansowych
za 2017 r. strata netto wyniosta 6.106,5 tys. zt, a strata ze sprzedazy wyniosta
2.114,8 tys. zt.

Wszystkie wskazniki rentownosci Spotki Aquadrom byly ujemne, tj. wskazniki:
rentownosci majatku®® wynosity od (-)14,2% w 2013 r. do (-)7,2% w 2016 r.,
rentownoSci kapitatu wiasnego'™ od (-)2.646,4% do (-)96,3%, rentownoSci
sprzedazy netto'% od (-)254,7% do (-)77,7%, co wskazywato na brak zdolnosci
firmy do generowania zysku. Wskazniki ptynno$ci 1106, 11107 j [|1108 ksztattowaty sie
w tym okresie na poziomie 0,6-0,7, co wskazywato na trudng sytuacje finansowg
Spotki.

Zarzad Spdtki Aquadrom w sprawozdaniach finansowych za lata 2013-2016
stwierdzit istnienie faktow i okolicznosci, ktore wskazywaty na zagrozenie dla
mozliwosci kontynuacji dziatalnosci przez Spotke. Zarzad podkreslit wystepowanie
deficytowo$ci  majatku,  kapitatu ~ wlasnego oraz  ujemnej  rentownosci
sprzedazy netto, jak rowniez malejacej wartosci kapitatu wtasnego i konieczno$ci
znalezienia zrédet jego pokrycia. W sprawozdaniu finansowym za 2015 r., Zarzad
Spotki Aquadrom wskazat rowniez na pojawiajacy sie problem ,starzenia majatku”
i perspektywe czeSciowej utraty klientdbw po uruchomieniu parku wodnego
w Tychach (w 2017 r.).

(dowdd: akta kontroli str. 741-742, 751, 762-764, 793-794, 834, 853, 855, 886,
2822, 4093-4095, 4117-4118, 4186, 4200-4302)

Wedtug wyjasnien Zarzadu Spdtki, w zwigzku z trudng sytuacjq ekonomiczno-
finansowg Spodtki Aquadrom, Zarzad Spotki podejmowat dziatania zmierzajgce
m.in. do poszukiwania nowych zrédet przychodoéw, np. poprzez uruchomienie
,strefy suchej” (zrealizowano we wrze$niu 2016 r. w ramach partnerstwa publiczno-
prywatnego), uruchomienie instalacji kogeneracyjnej (zrezygnowano z realizacii
w 2016 r.) oraz trwatej poprawy funkcjonowania Spotki (obnizenie kosztéw biezacej
dziatalnosci, restrukturyzacje zatrudnienia).

Ponadto, w latach 2012-2016 Spdtka zawarta umowy na dzierzawe lub najem
pomieszczen w Aquaparku z piecioma kontrahentami, w tym m.in. na prowadzenie
dziatalnosci gastronomicznej, handlowe] (sprzedaz odziezy sportowej), najem
parkingdw, Swiadczenie ustug fitness, uzyskujac przychody w tacznej wysokosci
1.318,8 tys. zl, w tym 2,6 tys. zt w 2012 r. i 581,5 tys. zt w 2016 r. Spotka
udostepniata réwniez powierzchnie uzytkowg w Aquaparku dla celéw komercyjnych,
stosujac ceny najmu wyzsze niz w sgsiednich aquaparkach109,

W 2017 r. Spdtka zintensyfikowata dziatania marketingowe organizujgc szereg
imprez wizerunkowych majacych zwiekszy¢ rozpoznawalnos¢ obiektu. Ponadto,
oferta Aquadromu byla prezentowana podczas wydarzen organizowanych

103 Zysk netto/suma bilansowa.

104 Zysk netto/kapitat wtasny.

105 Zysk netto/przychody ze sprzedazy.

106 Aktywa obrotowe/zobowigzania krétkoterminowe.

107 Naleznosci i inwestycje krotkoterminowe/zobowigzania krétkoterminowe.

108 Krotkoterminowe aktywa finansowe/zobowigzania krotkoterminowe.

109 Np. miesieczna ekspozycja roll-upa w aquaparku w Dabrowie Gdrniczej kosztuje 250 zt netto,
aw aquaparku w Rudzie SI. 500 zi, weekendowa ekspozycja stoiska w aquaparku w Tarnowskich
Goérach kosztuje 330 zt netto, a w aquaparku w Rudzie SI. 500 zt.
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Uwagi dotyczace
badanej dziatalnoci

1.

przez instytucie, tj. Urzad Marszatkowski, Park Slaski, Miedzynarodowe Centrum
Kongresowe.

(dowod: akta kontroli str. 746, 3058, 3059, 3136, 4195-4196)

Wystepowanie w Spdtce Aquadrom strat netto i strat na podstawowej dziatalno$ci
nie jest zjawiskiem tymczasowym. Wedtug Strategicznego Planu Finansowego na
lata 2016-2019, sporzadzonego przez Zarzad Spotki Aquadrom w styczniu 2016 r.,
Spotka miata uzyskiwac ujemne wyniki finansowe i straty na poziomie podstawowe;
dziatalnosci przez caty planowany okres, co bedzie powodowato konieczno$¢
dalszego dofinansowywania Spotki przez jej wiasciciela, tj. Miasto. Przewidywana
strata netto miata wynie$¢ 6.761,5 tys. zt w 2016 r. i 6.600,4 tys. zt w 2019 r.,
a strata ze sprzedazy 3.014,4 tys. zt w 2016 r. 14.037,9 tys. ztw 2019 .

(dowad: akta kontroli str. 2751-2763)

Pomimo wprowadzenia nowego cennika za korzystanie z Aquaparku, co powinno
zdaniem Zarzadu Spdtki zwiekszy¢ przychody z dziatalno$ci operacyjnej o ok. 20%,
Zarzad Spotki przewidywat konieczno$¢ dalszego jej dokapitalizowywania przez
Miasto, poprzez obejmowanie udziatbow w podwyzszonym kapitale zaktadowym
Spotki.

(dowad: akta kontroli str. 3136)

Obecna Prezydent Miasta wyjasnita, iz w zakresie dziatann planowanych do
przeprowadzenia w przysztosci, Miasto analizuje mozliwo$¢ wczesniejszej sptaty
czesci kredytu inwestycyjnego w celu ograniczenia wysokos$ci jego kosztu.

(dowdod: akta kontroli str. 3969)

NIK zwraca uwage, ze:

W biznesplanach ,Miastoprojektu” oraz opiniach firmy konsultingowych
przyjete zatozenia dotyczace szacowanego przychodu (od 13.387,1 tys. z
do 20.028,4 tys. zt) okazaly sie zbyt optymistyczne, gdyz w latach 2013-2015
Spdtka Aquadrom osiggneta przychody w wysokosci od 6.359,1 tys. zt do
8.643,8 tys. zt (47,5% - 43,2% kwot planowanych). W biznesplanach
,Miastoprojektu” przewidywano réwniez rosnacy zysk netto, przy rzeczywistych
stratach od 16.194,0 tys. zt do 3.104,1 tys. zt.

(dowdod: akta kontroli str. 742, 2822)

Zgodnie z zatozeniami wskazanymi w trzech biznesplanach opracowanych przez
firme Miastoprojekt koszty doradztwa i obstugi prawnej i finansowej nie powinny
przekroczy¢ 600,0 tys. zt (w biznesplanie z wrzeSnia 2007 r. wskazano kwote
548,3 tys. zt, w biznesplanie z maja i czerwca 2008 r. wskazano kwote 513,0 tys. zt),
natomiast wysokos¢ kosztow wskazanych w biznesplanie z kwietnia 2009 r. miata
wynosi¢ 750,0 tys. zt. Jednak ze Srodkdw kredytu Spdtka Inwestycyjna wydatkowata
kwote 1.548,0 tys. zt na doradztwo prawne igospodarcze (w tym na podstawie
umow zawartych w styczniu i lutym 2008 r. z kancelarig prawng na Swiadczenie
pomocy prawnej zwigzanej z obstugg Przedsiewziecia w formie tzw. gotowosci,
wydatkowano tacznie 526,4 tys. zt netto).

Prezes Spdtki w latach 2006-2010 zeznata, iz nastapit proces weryfikacji i doradztwo
prawne i gospodarcze musiato zosta¢ rozszerzone. Kancelaria zajmowata sie
obstugg m.in. tadu korporacyjnego, sprawozdawczo$cig do Gminy i biezgcg obstugg
prawng. Prezes dodafa, Ze jezeli ma sie partnera prywatnego nalezy weryfikowac
dokumenty z jego strony, co zwiekszato koszty obstugi prawnej. Gdy zmienita sie
ustawa Pzp, nastapit moment, ze obstuga prawna powinna by¢ wybierana w drodze
negocjacji. Dwa razy ogfosilismy postepowanie przetargowe i jedno musieliSmy
uniewaznic ze wzgledu na btedy formalne w ofertach. Ztozone oferty (od 4 tys. do 70
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Ustalone
nieprawidtowosci

tys. zt miesiecznie) zarowno w pierwszym jak i w drugim postepowaniu potwierdzity,
Ze koszty, ktore ponie$lismy juz na obstuge prawng byly rynkowe. Realnosc kosztow
zostata potwierdzona rowniez przez moje pdzniejsze doSwiadczenia.

(dowod: akta kontroli: 3061-3062, 3761-3876)

. W kazdym z lat 2008-2012, straty wykazywane przez Spdtke Inwestycyjng

w sprawozdaniach finansowych przewyzszaly sume kapitalu zapasowego,
rezerwowego i potowy kapitatu zaktadowego, co wskazuje na realizacje Inwestycji
przez podmiot bedacy w bardzo trudnej sytuacji finansowe;.

(dowod: akta kontroli str. 1010-1011, 1079-1081, 1107-1109, 1164-1166,
1211-1212)

W kontrolowanym obszarze stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

1. Trzy z szeSciu pozyczek udzielonych w latach 2010-2012 Spotce Celowej przez

Spdtke Inwestycyjng na kwote 3.970,0 tys. zt, wskutek przedtuzania terminu ich
ptatnosci i potaczenia tych spdtek, nie zostaty zwrocone. Od trzech pozostatych
pozyczek na kwote 1.000,0 tys. zt zaptacono odsetki zanizone o 12,3 tys. zt
w poréwnaniu  z wysokoscig odsetek wynikajaca z zawartych umow.
Pomimo zawarcia we wszystkich umowach pozyczek wymogu zapfaty odsetek
w wysokosci od 5 do 8% w skali roku, Spétka Inwestycyjna zaniechata wystawiania
not odsetkowych na czes¢ odsetek i nie dochowata nalezytej starannosci
w wyegzekwowaniu naleznosci z tego tytutu. W wyniku powyzszego zaptacono
jedynie 80,1 tys. zt z tytutu odsetek, co stanowito 14% naliczonej warto$ci (odsetki
naliczone wynosity 572,5 tys. zt, z czego na kwote 333,2 tys. zt wystawiono noty
odsetkowe lub faktury, natomiast odsetki na kwote 239,3 tys. zt zostaty jedynie
naliczone zgodnie z zasadg memoriatowg na podstawie art. 28 ust. 1 pkt 7 ustawy
zdnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci'®, bez wystawiania dokumentéw
obcigzeniowych.)

Prezes Spdtki Aquadrom wyjasnit, iz w dokumentacji Spotki Inwestycyjnej w latach
2010 i 2011 nie wystawiano not odsetkowych i nie jest w Stanie odpowiedzie¢
na pytanie, dlaczego Spétka odstapita od wystawiania not odsetkowych.

Prezes Zarzadu Spotki Inwestycyjnej w latach 2006-2012 wyjasnita, iz nie
wystawiano not odsetkowych ze wzgledu na kondycje finansowg Spdtki Celowej
i Miasta.

Powyzsze NIK ocenia jako dziatanie niegospodarmne. Zdaniem NIK, S$rodki
z niezwréconych pozyczek i zanizonych odsetek Spdtka Inwestycyjna mogta
przeznaczy¢ na spfate kredytu inwestycyjnego, co zmniejszytoby obcigzenia Miasta
z tytutu udzielonego poreczenia kredytu o kwote co najmniej 1.225,1 tys. z!"1.

(dowod: akta kontroli: 1648-1654; 3693-3694, 3742-3746, 3877-3955)

Spotka Celowa nie wykazata inicjatywy zmierzajacej do ograniczenia wydatkéw na
zarzadzanie procesem inwestycyjnym przez dwa podmioty (Spdtka Celowa i Spétka
Inwestycyjna), pomimo ze od kwietnia 2010 r. posiadata ona wszystkie udziaty
w Spotce Inwestycyjnej. W latach 2010-2012112 wydatki Spotki Celowej zwigzane
Z jej dziatalnoscig operacyjng wyniosty 1.243,5 tys. zt, z czego 762,4 tys. zt (61,3%)
stanowity wydatki zwigzane z wynagrodzeniami (wraz z narzutami). Koszty

110Dz, U.z 2016 r. poz. 1046.

111 Kwota wyliczona jako suma zaptaconych odsetek w okresie 2010-2016 od kredytu zawyzonego
o kwote udzielonych i niesptaconych pozyczek (od daty udzielenia pozyczki do dnia 31.12.2016 r.)

112 W okresie od kwietnia 2010 r. do grudnia 2012 .
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wynagrodzen zarzadu i rady nadzorczej Spotki Celowej wyniosty za ten okres
co najmniej 420,1 tys. zi'13.
(dowod: akta kontroli: 1293, 1326, 1350, 3673-3675)

W okresie od kwietnia 2010 r. do grudnia 2017 r. nie podjeto™* dziatan
zmierzajgcych do zmiany Banku finansujgcego inwestycje na oferujacy
korzystniejsze warunki (poza planami emisji obligacji, dla ktérej postepowanie
zakonczono 24 maja 2016 r. bez dokonywania wyboru oferty), pomimo stopniowego
zaostrzania przez Bank warunkéw udzielenia kredytu (np. w zakresie dodatkowego
zabezpieczenia i kosztéw kredytu), a takze poOzniejszego niewyrazania zgody
na obnizke oprocentowania kredytu i ztagodzenie poreczenia kredytu (w latach
2014-2015). Kancelaria Radcy Prawnego w opinii prawnej z 16 grudnia 2007 r.
dotyczacej oceny formalnoprawnej projektu umowy kredytowej z BRE Bankiem,
zarekomendowata usuniecie zapisdéw dotyczacych mozliwo$ci zadania ustanowienia
przez BRE Bank dodatkowych zabezpieczen kredytu. Podkre$lita réwniez, iz zapisy
te sq bardziej restrykcyjne, niz zapisy zawarte we wczesniejszym projekcie umowy
kredytowej z BRE Bankiem.

Dopiero po zakonczeniu czynno$ci kontrolnych NIK, Spdtka zawarta 11 grudnia
2017 r. umowe kredytu inwestycyjnego (refinansowego) z Bankiem Gospodarstwa
Krajowego z przeznaczeniem na sptate kredytu w mBanku Hipotecznym SA.
Oprocentowanie kredytu zmniejszyto sie o [...].1"5, co skutkowato zmniejszeniem
wysokosci  odsetek w  caltym  okresie  kredytowania o  kwote
ok. 13.000,0 tys. zt.

Prezes Zarzadu Spotki Inwestycyjnej w latach 2006-2012 wyjasnita, ze nie podjeto
dziatah polegajgcych na kierowaniu zapytan do bankow innych niz BRE Bank S.A.
wcelu uzyskania tanszego kredytu, gdyz jej zdaniem oprocentowanie byto
najnizsze. Poza tym to Miasto jako Poreczyciel powinno byc inicjatorem takich
dziafan.

(dowdd: akta kontroli str. 500-506, 1648-1654, 4093-4096, 4303-4305)

Zastepca Prezydenta Miasta wyjasnit, iz w zwigzku z koniecznoscig dokonywania
spfaty miesiecznych rat kredytu przez poreczyciela — Miasto Ruda Slaska — Zarzad
Spotki Aquadrom sp. z 0.0 w porozumieniu z Prezydent Miasta podjgt probe
zmniejszenia oprocentowania kredytu udzielonego Spofce przez mBank Hipoteczny
S.A. (wezesniej BRE Bank). (...) Dodatkowo w 2015 r. zostata podjeta proba emisji
obligacji przez Spotke w celu przeznaczenia pozyskanych srodkow finansowych na
spfate kredytu bankowego. (...) Proces zostat zakoriczony w dniu 14 grudnia 2015 r.
poprzez zawiadomienie Zarzgdu Spotki o zakonczeniu konkursu bez wyboru oferty.
Druga proba wyboru agenta emisji obligacji zostata podjeta (...) w grudniu 2015 r.
(...) Postepowanie to rowniez nie zostato rozstrzygniete — nie dokonano wyboru
najkorzystniejszej oferty. (...) Przedstawione przez Banki oferty wstepne byly
analizowane przez Miasto pod wzgledem finansowym; z dokonanych analiz
wynikato, Ze emisja obligacji (...) bytaby drozsza niz obecnie sptacany kredyt.
(dowdd: akta kontroli str. 1649, 4129-4185)
Prezes Spotki wyjasnit m.in., ze Spétka dokonywata analizy mozliwosci zmiany

kredytodawcy i obnizenia kredytowego, w tym: wystepowata do instytucji
finansowych/innych bankéw z zapytaniem o udzielenie tanszego kredytu

113 Dane za lata 2011-2012.

114 Spdtka Inwestycyjna oraz Spétka Celowa po objeciu catosci udziatéw w Spétce Inwestycyjnej,
a w okresie od 2013 r. do 2017 r. — spdtka Aquadrom.

115 Oprocentowanie kredytu w BGK wynosito wg stanu na 31 stycznia 2018 r. 2,75% (marza 1,1%
plus WIBOR 1M 1,65%), a oprocentowanie kredytu w mBanku wynosito [...] (marza [...] plus WIBOR

(0D
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Ocena czastkowa

umoZliwiajgcego spfate zaciggnietego kredytu w BRE Bank Hipoteczny S.A.
(obecnie mBank) (...). Zarzad Aquadrom sp. z 0. 0 w porozumieniu z poreczycielem
kredytu Miastem Ruda Slaska zwrocit sie na pi$mie do mBanku Hipotecznego S.A.
(wcze$niej BRE Bank Hipoteczny S.A.) o rozwazenie mozliwoSci zmniejszenia
oprocentowania kredytu udzielonego Spofce. W odpowiedzi na wniosek, Bank
nie wyrazit zgody na obnizenie ceny kredytu.

(dowdd: akta kontroli str.14-22)

Pracownicy spdtki Aquadrom, nie przedstawili kontrolerom dokumentoéw
potwierdzajacych skierowanie do innych bankow zapytania o mozliwos¢
refinansowania zaciggnietego kredytu inwestycyjnego. Zdaniem NIK, uzyskanie
zrynku bankowego informacji o ksztattowaniu sie marz na kredyty inwestycyjne
mogtoby by¢ dodatkowym argumentem w negocjacjach z bankiem finansujgcym
inwestycje w zakresie obnizenia marzy.

Ze $rodkéw ze zwrotu podatku VAT w wysokosci 20.000,0 tys. zt, ktére otrzymywata
Spotka Inwestycyjna z tytutu wydatkowania Srodkow z kredytu inwestycyjnego,
spotka co najmniej 5.000,0 tys. zt przeznaczyta na biezacq dziatalnos¢ oraz
pozyczke udzielong dla Spotki Celowej (w celu objecia udziatdw w podwyzszonym
kapitale zaktadowym Spotki Inwestycyjnej) zamiast na sptate kredytu (kwota
10.000,0 tys. zt zostata przeznaczona na sptate odsetek od kredytu oraz rat
kapitatowych, a kwota 5.000,0 tys. zt zostata przeznaczona na zaptate za faktury
inwestycyjne wystawione przez wykonawce).

Prezes Zarzadu Spotki Inwestycyjnej w latach 2006-2012 wyjasnita: Kredyt w kwocie
brutto zapewnit odcigzenie Miasta oraz pfynnos¢ inwestycji | dziatalnoSci
operacyjnej. CzeS¢ kwoty zostata odebrana przez Miasto jako $ciggniecie
poreczenia (nakazem na spfate kredytu). W trakcie budowy sptacali$my kredyt nie
0siggajac jeszcze przychodow.

(dowdd: akta kontroli str. 20-21, 1648-1649)

Zdaniem NIK, umowa o wspotpracy gospodarczej zawarta z firmg Miastoprojekt
w sposob jednoznaczny obligowata spdtke Miastoprojekt do pokrywania kosztéw
biezacej dziatalnosci Spotki Inwestycyjnej, w zwigzku z czym Spotka Inwestycyjna
powinna przeznaczy¢ Srodki ze zwrotu podatku VAT na splate kredytu,
co zmniejszytoby kwote kredytu objetego poreczeniem Gminy.

Budowa Aquaparku nie zostata sfinansowana w sposob optymalny zaréwno
w aspekcie finansowania procesu inwestycyjnego, jak i zarzadzania jego kosztami.
Ogdtem zaciggnieto na budowe kredyt w kwocie 119.000,0 tys. zt, to jest
0 36.400,0 tys. zt wiecej niz pierwotnie przewidywano. Zwigkszenie kwoty kredytu
wynikato w czesci z przyczyn obiektywnych (konieczno$ci uwzglednienia
uwarunkowan geologicznych terenu budowy), natomiast w czesci byto skutkiem
dziatan niespetniajacych kryterium rzetelno$ci i gospodarno$ci.

W trakcie realizacji zadania warunki zaciggnietego na budowe kredytu pogorszyty
sie, co skutkowato zaptatgq w okresie od 15 maja 2010 r. do 31 grudnia 2016 r.
odsetek wyzszych o co najmniej 3.000,0 tys. zt. NIK ocenia negatywnie ponadto
biernos¢ Zarzadu Spotki Inwestycyjnej w zakresie podejmowania dziatan w celu
uzyskania tanszego zrodfa finansowania inwestycji (sytuacja ta ulegta zmianie
dopiero w grudniu 2017 r.).

Jako dziatanie nierzetelne nalezy - zdaniem NIK - oceni¢ przeznaczenie cze$ci
odzyskanego podatku VAT na finansowanie dziatalnosci biezacej Spotki

47



Whioski pokontrolne

Uwagi NIK

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

Inwestycyjnej miast na sptate kredytu oraz udzielanie i rozliczanie pozyczek
przekazanych Spotce Celowej. Jako wydatek nieuzasadniony (niegospodarny)
nalezy oceni¢ zaptate 520,0 tys. zt za $Swiadczenie ustug prawnych w latach
2008-2010.

W okresie od kwietnia 2010 r. do grudnia 2012 r. (2 lata i 8 miesiecy)
utrzymywano model organizacji inwestycji oparty na dziataniu dwoch podmiotow
0 pokrywajgcych sie zakresach odpowiedzialno$ci, co byto nieuzasadnione
organizacyjne i ekonomicznie oraz przyczyniato si¢ do poniesienia kosztéw zarzadu
inwestycjg zawyzonych co najmniej 0 420,1 tys. zt (koszty wynagrodzen Zarzadu
i Rady Nadzorczej Spotki Celowe)).

IV. Uwagi i wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza Izba
Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzsze;
Izbie Kontroli''6, zwraca uwage na konieczno$¢ przestrzegania wewnetrznych
regulacji obowigzujacych w Spdice, w odniesieniu do kompetencji Zgromadzenia
Wspolnikow oraz koniecznos¢ przestrzegania zasad uczciwej konkurencii
w postepowaniach prowadzonych w trybie Pzp oraz wnosi o podjecie dziatan
w celu zinwentaryzowania oraz uporzadkowania, bedacej w posiadaniu Spotki,
dokumentacji archiwalnej, a w szczegolnoSci dokumentacji powykonawczej,
niezbednej do prawidtowej eksploatacji obiektu.

NIK zauwaza, ze pomimo uruchomienia Aquaparku iosiggania przez Spotke
Aquadrom przychodow, Spotka nadal odnotowywata ujemny wynik finansowy,
co powodowato koniecznos¢ dofinansowania Spdtki przez Miasto w faczne;
wysokosci 43.780,7 tys. 17,

Zgodnie z planami finansowymi Spétki w kolejnych latach Spétka nadal uzyskiwac
bedzie ujemne wyniki finansowe.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystgpienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwoch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

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

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wniosku pokontrolnego oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

16 Dz, U. 2 2017 r., poz. 524, zwanej dalej ,ustawg o NIK”.
117.34.511,1 tys. zt - sptata kredytu przez Miasto w latach 2013-2016, 9.269,6 tys. zt objecie w okresie
pazdziernik 2016 r. — grudzien 2017 r. udziatow w podwyzszonym kapitale zaktadowym Spétki.
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W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Katowice, dnia 16 maja 2018 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Katowicach

Kontrolerzy:
Katarzyna Gradzik
Doradca ekonomiczny

Izabela Pilarek
Gl. specjalista kontroli panstwowej

Marta Florczykiewicz-Cymara
Gt. specjalista kontroli panstwowej
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