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Fundacja - Miejski Park i Ogréd Zoologiczny w Krakowie

ul. Kasy Oszczedno$ciowej 14, 30-232 Krakéw (dalej: Fundacja lub Podmiot
Publiczny)

dr Jozef Skotnicki; Dyrektor Fundaciji - Miejski Park i Ogrod Zoologiczny w Krakowie
(dalej: Dyrektor)

1. Przygotowanie projektu ppp do realizacji.

2. Realizacja projektu ppp.

3. Zarzadzanie realizacjg projektu ppp.

4. Zgodno$¢ projektu ppp z zaktadanymi celami.

Od 1 stycznia 2016 r. do 28 listopada 2019 .

art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli'
Najwyzsza Izba Kontroli

Delegatura w Krakowie

Wojciech Dudek, gtéwny specjalista kontroli pafnstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LKR/155/2019 z 10 wrze$nia 2019 .

(akta kontroli str. 1-2)

"Dz. U.z2019r. poz. 489, ze zm., dalej: ustawa o NIK.
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OCENA OGOLNA
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Opis stanu
faktycznego

Il. Ocena og6ina? kontrolowanej dziatalnosci

Fundacja — Miejski Park i Ogrod Zoologiczny w Krakowie (Fundacja, Podmiot
Publiczny) wykonata w latach 2014-2015 zadania zwigzane z przygotowaniem
i realizacjq projektu rozbudowy i eksploatacji parkingu dla samochodow osobowych
przy ul. Kukutczej w Krakowie (Projekt) w formule partnerstwa publiczno-prywatnego
(PPP).

NIK ocenia, ze Fundacja we wtasciwy sposéb przeprowadzita postepowanie stuzace
dokonaniu wyboru Partnera Prywatnego, przyjeta adekwatne do specyfiki projektu
kryteria oceny ofert, a takze odpowiednio nadzorowata prace inwestycyjne
w zakresie rozbudowy parkingu. NIK ocenia takze pozytywnie zarzadzanie przez
jednostke kontrolowang powstatg inwestycja, jak réwniez fakt, ze powstanie
parkingu spowodowato osiggniecie planowanego efektu w postaci zwigkszenia
liczby 0sdéb zwiedzajacych Ogrod Zoologiczny.

Izba jako dziatanie nierzetelne ocenia brak precyzyjnego okreslenia przez Fundacje
liczby miejsc parkingowych, jaka miata by¢ dostepna po jego przebudowie . Utrudnia
to rozwigzanie sporu Fundacji z Partnerem Prywatnym, ktory zakwestionowat
zgodno$¢ podanej w dokumentaciji projektowej liczby miejsc ze stanem faktycznym
po dokonanej przebudowie.

NIK negatywnie ocenia fakt, ze podpisana przez Fundacje umowa z Partnerem
Prywatnym nie zawierata wystarczajacego zabezpieczenia jednostki kontrolowanej
w przypadku, gdy Partner Prywatny zaprzestat realizowania wymaganych umowg
ptatnosci na rzecz Fundacji, do czego doszto w trakcie eksploatacji parkingu.
W rezultacie Fundacja nie posiadata na gruncie umowy instrumentow
prewencyjnych, jak rowniez dyscyplinujgcych Partnera Prywatnego wtego typu
sytuacji. W 2019 r. Fundacja ztozyta wprawdzie dwa pozwy sadowe o zwrot ww.
wierzytelnosci, jednak postepowania sgdowe do zakonczenia kontroli NIK nadal byty
w toku. Wedtug stanu na 25 listopada 2019 r. taczna wartos¢ zalegtosci Partnera
Prywatnego na rzecz Fundacji wyniosta 210,2 tys. z}, przy czym Partner Prywatny
nieprzerwanie zarzadzat parkingiem, uzyskujgc z tego tytutu przychody i nie
ponoszac na rzecz Fundacji optat okreslonych umowa.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe kontrolowanej dziatalnosci

1. Przygotowanie do realizacji projektu rozbudowy i eksploataciji
parkingu w formule PPP.

1.1 Fundacja zostata ustanowiona w 1992 r. przez Gmine Miejskg Krakéw bedaca
jej fundatorem. Zgodnie ze statutem Fundacji® jej celami byly m.in.: zachowanie
zwierzat fauny krajowej i egzotycznej (...); ekspozycja zwierzat; stwarzanie
z Ogrodu Zoologicznego dogodnego miejsca do rekreacji i wypoczynku. Dochody
Fundacji pochodzity m.in. z majatku ruchomego i nieruchomego oraz dziatalnosci
gospodarczej. Organami Fundacji byly: Rada Fundacji, powotywana przez
Prezydenta Miasta Krakowa na 5-letnig kadencje, oraz Zarzad Fundacji, sktadajacy
sie z Dyrektora Fundacji oraz jednego lub dwéch cztonkdéw Zarzadu powotywanych
I odwotywanych przez Prezydenta Miasta Krakowa na wniosek Rady Fundacji.

(akta kontroli str.6-11)
1.2 W 2009 r. Fundacja zaplanowata na lata 2010-2016 powiekszenie parkingu dla

2 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene 0gding jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie
opisowej. W niniejszym wystapieniu pokontrolnym zastosowano ocene opisowa.
3 Zatacznik nr 2 do zarzadzenia Prezydenta Miasta Krakowa nr 793/2007 z dnia 4 kwietnia 2007 .
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(...) odwiedzajgcych Las Wolski i Ogrod Zoologiczny celem przyjecia dodatkowych
300-400 aut*. Celem realizacji przedmiotowego zadania byto zamkniecie wjazdu do
Lasu Wolskiego dla pojazdow prywatnych izmniejszenie emisji spalin na jego
terenie.

(akta kontroli str.359)

Na mocy uméw z 9 sierpnia 2012 r. oraz z 6 sierpnia 2014 r. Fundacja byla
dzierzawcg nieruchomosci nalezacej do Gminy Miejskiej Krakdw, na ktdrej zostat
zaplanowany i zbudowany parking. Zgodnie z drugq z ww. umow miesieczny czynsz
dzierzawny zostat okre$lony w kwocie 2 240,08 zt brutto, przy czym podlegat on
corocznej waloryzacji wg Sredniorocznego wskaznika cen towardw i ustug
konsumpcyjnych ogfaszanego przez Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego
(...). Ponadfo ustalono w tej umowie, ze dzierzawca wykona na przedmiocie
dzierzawy parking zgodnie z przepisami prawa budowlanego oraz wymaganymi
decyzjami i uzgodnieniami nie pozniej niz w terminie 1 roku od daty zawarcia {...)
umowy.

(akta kontroli str.12-21)

Gmina Miejska Krakow wyrazita zgode na poddzierzawe przedmiotowe;
nieruchomosci na rzecz podmiotu wytonionego w trybie ustawy z dnia 19 grudnia
2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym® (dalej: ustawa o PPP) w celu
wybudowania parkingu dla samochoddéw osobowych, a nastepnie uzytkowania go
przez ten podmiot.

(akta kontroli str.22)

1.3 Fundacja podjefa decyzje o budowie parkingu w formule PPP, bez koniecznosci
angazowania w przedsiewziecie wiasnych zasobdw finansowych. Dyrektor Fundacji
wyjasnit, ze w tym czasie Fundacja nie dysponowata $rodkami finansowymi na
realizacje przedsiewziecia. (...) zasadnicza cze$¢ zasobow Fundacji przeznaczana
jest na inwestycje w obiekty stricte ekspozycyjne na terenie ogrodu oraz biezgce
utrzymanie (...). Prowadzenie parkingu nie nalezy do celéw statutowych Fundacji.
Dyrektor dodat, iz Fundacja nie dysponowata zdolnoscig kredytowa pozwalajaca na
sfinansowanie przedsiewziecia, a wstrzymanie inwestycji do czasu uzyskania
wolnych $rodkéw oznaczatoby zmniejszenie przychodow z biletdbw na zwiedzanie
ogrodu w tym okresie, w ktérym parking nie pozwalatby na przyjecie odpowiedniej
liczby zwiedzajacych.

(akta kontroli str.380-383)

1.4 Rozpoczecie prac budowlanych majgcych na celu rozbudowe parkingu nie
zostato poprzedzone przeprowadzeniem konsultacji spotecznych. Dyrektor wyjasnit,
ze Gmina Krakow przewidziata w planie zagospodarowania przestrzennego dla tego
obszaru budowe parkingu, a potwierdzeniem stusznosci decyzji Fundacji o budowie
parkingu byly zewnetrzne sygnaty docierajace od mieszkancéw Krakowa i okolic
wyrazone wpisami na portalach spofeczno$ciowych o konieczno$ci stworzenia
wiekszej ilosci miejsc parkingowych.

(akta kontroli str.380-383)

1.5 Koszty Fundacji poniesione w procesie przygotowania przedsiewziecia
przebudowy parkingu do 21 kwietnia 2015 r., tj. podpisania protokotu ostatecznego
odbioru i przekazania parkingu do eksploatacji kontrahentowi prywatnemu, wyniosty
tacznie 86 294,90 zt brutto. Na powyzszg kwote ztozyly sie wydatki na:

— projekt rozbudowy parkingu wraz z infrastrukturg na Lysej Gérze — dokumentacja

4 Dokument pn. Informacja dotyczaca plandw z zakresu ochrony $rodowiska w latach 2010-2016 (dla firmy
ekologicznej wykonujacej Program Ochrony Srodowiska dla Miasta Krakowa) z dnia 9 wrze$nia2009 r.
5 Dz. U.z2019r. poz.1445.
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geologiczno-inzynierska na kwote 24 600,00 zt brutto;

— projekt rozbudowy parkingu wraz z infrastrukturg na Lysej Gorze - projekt
budowlany, dokumentacja kosztorysowa, Specyfikacje Techniczne Wykonania
i Odbioru Robét Budowalnych, na kwote 38 130,00 zt brutto;

— sporzadzenie opinii prawnej w zakresie umowy z kontrahentem prywatnym na
kwote 14 760,00 zt brutto;

— petnienie nadzoru autorskiego rozbudowa parkingu dla samochodow przy
ul. Kukutczej w Krakowie - szes¢ kontroli na budowie, na kwote 7 380,00 zt brutto;

— petnienie nadzoru autorskiego rozbudowa parkingu dla samochodow przy
ul. Kukutczej w Krakowie — dodatkowa wizyta na budowie, na kwote 1 230,00 zt
brutto;

— optata skarbowa od ztozenia dokumentu stwierdzajacego udzielenia
petnomocnictwa (w kwocie 2x17 zi) oraz optata skarbowa za pozwolenie na
budowe, rozbudowe parkingu przy ul. Kukutczej w Krakowie w kwocie 155 zt;

— optata za wydanie dziennika budowy w kwocie 5,90 zt.

Poza powyzszymi, Fundacja poniosta koszty zwigzane z przygotowaniem projektu
rozbudowy parkingu za ustugi doradztwa. Byly to trzy umowy zfirmg doradczg
obowigzujace w latach 2014-2015. Na podstawie ww. uméw firma doradcza
otrzymywata ryczattowe wynagrodzenie w wysokosci 3 200,00 zt netto miesiecznie.
Przedmiotem wszystkich ww. umow byto swiadczenie przez wykonawce ustug na
rzecz Fundacji zwigzanych z realizacjg postepowan o zamdwienia publiczne, w tym
m.in: pomoc W przygotowaniu i prowadzeniu postepowan o zamoéwienia publiczne,
w wyborze wiasciwego trybu postepowania, wyktadnie lub interpretacje zapisow
ustawy, konsultacje biezace, opiniowanie lub sporzadzanie dokumentacji oraz udziat
w postepowaniach kontrolnych, ktérych strong byta Fundacja.

(akta kontroli str.396-412)

1.6 Fundacja dokonata zakupu kosztorysu inwestorskiego projektu budowy
parkingu wraz z infrastrukturg® w dwoch wariantach. Pierwszy z nich wskazywat na
koszty w wysoko$ci 2 956 405,42 zt (bez podatku VAT) wg stawki roboczogodziny
9,80 z, a drugi wwysoko$ci 3839914,63 zt (bez podatku VAT) wg stawki
roboczogodziny 14,17 zt.

(akta kontroli str.23-40)

Dyrektor wyjasnit, ze Fundacja dokonata zakupu kosztorysu prac budowalnych
wg dwoch wariantdw cenowych, tj. z uwzglednieniem cen Srednich oraz cen
maksymalnych.

(akta kontroli str.380-383)

1.7 W celu przygotowania inwestycji rozbudowy i eksploatacji parkingu, w tym
wyboru Partnera Prywatnego, Zarzad Fundacji powotat komisje’” sktadajgcq sie
z siedmiu osdb (dalej: Komisja). Szescioro z nich byto pracownikami Fundacii,
a jedna pracownikiem podmiotu zewnetrznego, ktéry na podstawie odrebnej umowy
$wiadczyt na rzecz Fundaciji ustugi doradcze w zakresie postepowan o zamoéwienia
publiczne.

(akta kontroli str.41, 403-412)

1.8 W latach 2014-2019, poza rozbudowg parkingu w formule partnerstwa
publiczno-prywatnego, Fundacja zrealizowata nastepujace inwestycje:

— budowa wybiegu dla pingwindw z zapleczem technicznym wraz z instalacjami,

6 Oba kosztorysy zostaty opracowane w dniu 31 stycznia 2013 r. wg poziomu cen z IV kwartatu 2012 r.
" Uchwata Zarzadu Fundacji nr 15/2014 z 5 sierpnia 2014 r.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

infrastrukturg techniczng oraz zagospodarowaniem terenu, a takze z tworzacymi
otuline wybiegu sztucznymi skatami. Catkowita wartos¢ naktadéw inwestycyjnych
wyniosta 4 332 269,83 zt, z tego kwota uzyskana z Gminy Miejskiej Krakéw wyniosta
1000 000,00 zt natomiast Srodki wtasne Fundacji 3 332 269,83 zt;

— budowa wybiegu dla kotow cieptolubnych z pawilonem wraz z instalacjami,
infrastrukturg techniczng oraz zagospodarowaniem terenu. Catkowita warto$¢
nakfadow inwestycyjnych wyniosta 2 924187,39 z, z tego $rodki z dotacji celowej od
Gminy Miejskiej Krakéw wyniosty 1857 886,18 zt, a $rodki wlasne Fundacii
1066 301,21 zt;

— budowa pawilonu wejsciowego do Ogrodu Zoologicznego (budynek ustugowy
z czescig handlowa). Warto$¢ poniesionych naktadéw inwestycyjnych wyniosta
2 393 254,60 zt, z tego dotacje celowe od Gminy Miejskiej Krakéw w tacznej kwocie
1849 676,74 zt, a $rodki wiasne Fundacji 543 577,86 zt.

(akta kontroli str.445)

W  dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
nie stwierdzono nieprawidtowosci.

NIK ocenia, ze projekt rozbudowy i eksploatacji parkingu w formule partnerstwa
publiczno-prywatnego zostat przygotowany przez Fundacje prawidtowo. Jednostka
kontrolowana uzyskata wiedze na temat spodziewanych kosztéw inwestycji poprzez
zakup projektu budowalnego wraz z kosztorysem. Ponadto, poprzez zakup ustug od
wyspecjalizowanych  podmiotéw, zapewnita sobie wsparcie w zakresie
przygotowania umowy z kontrahentem oraz nadzoru podczas prac budowlanych.

2. Realizacja projektu rozbudowy i eksploatacji parkingu w formule
PPP

21 Ogloszenie o koncesji na roboty budowalne w oparciu o przepisy ustawy
0 PPP oraz obowigzujacej w tym czasie ustawy z dnia 9 stycznia 2009 r. o konces;ji
na roboty budowlane lub ustugi® (dalej: ustawa o koncesji)® zostato opublikowane
19 sierpnia 2014 r. w Dzienniku Urzedowym Unii Europejskiej, a 8 sierpnia 2014 r.
takZe na stronie internetowej Fundacji.

Ogtoszenie zawierato elementy wymagane art. 11 ustawy o koncesji. Ocena ofert
miata zostaC dokonana wg nastepujacych kryteriow: czas trwania umowy o PPP,
rozktad zadan i ryzyk zwigzanych z realizacjg umowy o PPP oraz podziat dochoddw
pochodzacych z przedsiewzigcia pomiedzy podmiotem publicznym i partnerem
prywatnym. W ogtoszeniu zawarto ponadto informacje o konieczno$ci ztozenia
przez zainteresowane podmioty wniosku 0 zawarcie umowy o0 partnerstwie
publiczno-prywatnym wraz z wymaganymi zatgcznikami, co byto zgodne z art. 13
ustawy o koncesji. Termin na zlozenie wnioskow wskazano pierwotnie na
1 wrzednia 2014 r., a nastepnie zmieniono na 4 wrzesnia 2014 r. i ostatecznie na
9 wrzesnia 2014 .

(akta kontroli str.42-56,67-68,84,87,91,194-200)

2.2 Zgodnie z ogtoszeniem, celem postepowania byto dokonanie przez podmiot
publiczny wyboru podmiotu prywatnego, z ktérym miata zosta¢ zawarta umowa
o0 PPP. Jako przedmiot PPP wskazano wspding realizacje przedsiewziecia
polegajacego na rozbudowie parkingu wraz z infrastrukturg techniczng. Zgodnie
z ogtoszeniem, partner prywatny miat zobowigzac si¢ do wykonania odpowiednich
rob6t budowlanych, a jego wynagrodzenie stanowito wytaczne prawo pobierania

8Dz.U z2009 r. Nr 19 poz. 101 ze zm.
9 Uchylona ustawa z dnia 21 pazdziernika 2016 r. 0 umowie koncesji na roboty budowlane lub ustugi (Dz.U.
22016 r. poz. 1920).
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przez niego catosci lub czesci (zaleznie od tresci oferty) pozytkéw z przedmiotu
partnerstwa, tj. dochoddw z eksploatacji parkingu.

Termin wykonania przedmiotu partnerstwa publiczno-prywatnego wynosit 7 miesiecy
od daty podpisania umowy. Liczbe miejsc parkingowych przed rozbudowg okreslono
na ok. 180, a po rozbudowie na ok. 460. Obiekt budowlany miat zosta¢ wykonany
zgodnie z dokumentacjg techniczng przygotowang przez podmiot publiczny, a czas
trwania PPP miat wynosi¢ maksymalnie 14 lat. Po okresie trwania umowy o PPP
parking miat zosta¢ wydany partnerowi publicznemu w stanie niepogorszonym
ponad normalne zuzycie. Dodano rowniez, ze podmiot publiczny posiada
prawomocng decyzje o pozwoleniu na budowe.

(akta kontroli str.42-56)

2.3 W wymaganym terminie dwa podmioty ztozyty wnioski o zawarcie umowy
0 partnerstwie publiczno-prywatnym.

(akta kontroli str.93-101)

Na podstawie art. 14 ust. 1 ustawy o koncesji pismem z 16 wrzesnia 2014 r.
Fundacja poinformowata oferentéw o przyjeciu wnioskow oraz zaprosita do podijecia
we wskazanym terminie negocjacji w zakresie wszystkich aspektéw konces;ji:
technicznych, finansowych i prawnych. Pisma zawieraly opis potrzeb i wymagan
podmiotu publicznego w zakresie przedmiotu przedsiewzigcia okre$lone w art. 15
ww. ustawy.

(akta kontroli str.102-109)
Fundacja nie przygotowata przez rozpoczeciem negocjacji strategii majacej stuzy¢
ich prowadzeniu. Dyrektor podat, Zze celem negocjacji z punktu widzenia partnera
publicznego jako zamawiajacego byto pozyskanie jak najszerszej wiedzy ze strony
potencjalnych oferentow na temat uwarunkowan technicznych, prawnych
i ekonomicznych przedsiewzigcia. Powyzsze, zdaniem Dyrektora, stanowito jedyng
strategie Fundacji podczas prowadzonych negocjacji i w jego ocenie zostata ona
zrealizowana w sposob poprawny.

(akta kontroli str.380-383)

Fundacja informowata obu ww. oferentow o miejscu, godzinie i terminie spotkan
majgcych na celu dokonanie przez Fundacje wyboru partnera prywatnego.
Negocjacje odbyly sie w czterech turach'. Na wszystkich spotkaniach obecny byt
przedstawiciel jednego z oferentdéw, natomiast przedstawiciel drugiego z oferentéw
byt obecny na jednym ze spotkan. Ze strony Fundacji uczestniczyli w nich wybrani
cztonkowie Komisji. Ze wszystkich spotkan byty sporzadzane notatki podpisywane
przez jednego z cztonkow Komisji.

Tematem negocjacji byty m.in. kwestie zwigzane z podziatem zadan i ryzyk
towarzyszacych planowanej budowie parkingu i jego eksploatacii, rozliczeniami
pomiedzy partnerami oraz prowadzeniem na terenie parkingu dodatkowe;
dziatalnosci gospodarczej. Omawiano szczegotowe zapisy projektu umowy
obejmujacej przedmiot inwestycji.

(akta kontroli str.110,116-144)

2.4 Na podstawie art. 14 ust. 3 ustawy o koncesji pismem z 10 grudnia 2014 r.
Fundacja poinformowata oferentéw o zakoriczeniu negocjacji oraz przekazata wzér
umowy o PPP z uwzglednieniem rozwigzan ustalonych podczas ostatniej rundy
negocjacii.

(akta kontroli str.145-148)

10 Spotkania negocjacyjne odbyty sie w dniach: 19 wrzesnia 2014 r., 1 pazdziernika 2014 r., 27 listopada 2014 r.
oraz 5 grudnia 2014 r.
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Obu oferentom Fundacja przestata zaproszenie do skfadania ofert na realizacje
przedsiewziecia i przekazata opis warunkéw partnerstwa publiczno-prywatnego.
Wskazano w nim m.in. przedmiot partnerstwa, miejsce i termin sktadania ofert oraz
termin wykonania parkingu — do 22 kwietnia 2015 r. Jako kryteria oceny okre$lono:

— czas trwania umowy o PPP (max. 70 pkt.);
— rozkfad ryzyk zwigzanych z realizacjq umowy PPP'! (max. 10 pkt.);

— podziat dochodéw z przedsiewzigcia pomiedzy podmiotem publicznym
i prywatnym?2 (max. 20 pkt.).

(akta kontroli str.149-167, 289)

2.5 Do Fundacji wptyneta oferta przygotowana przez jedng firme (dalej: Partner
Prywatny, Oferent), a jej warto$¢ wyniosta 2 448 652,09 zt.

(akta kontroli str.186)

Oferent przedstawit potwierdzenie dokonania przelewu wadium w wymagane;
wysokosci i zaproponowat umowe o0 PPP trwajacq 3 480 dni od 22 kwietnia 2015 .
do 31 pazdziernika 2024 r. W zakresie ryzyk przyjat to, ktdre odnosito sie do
ujawnienia sie koniecznosci wykonania rob6t dodatkowych oraz poniesienia
zwigzanych z tym kosztow i nie przyjat tego, ktore obejmowato przerwy
w funkcjonowaniu parkingu z przyczyn niezaleznych od partnera prywatnego.
Ponadto Oferent wskazat 25% jako warto$C procentowg stanowigcg podstawe
przeliczania powigkszonej optaty rocznej.

(akta kontroli str.169-185)

Pismem z 30 grudnia 2014 r. Fundacja poinformowata Oferenta o0 wyborze ztozonej
przez niego oferty jako najkorzystniejszej, zgodnie z art. 17 ust. 2 ustawy o koncesji.
Dziatajac w oparciu o art. 18 ust. 1 tej ustawy, Fundacja wezwata Oferenta do
Ztozenia  dokumentow  potwierdzajgcych  spetnienie  warunkow  udziatu
w postepowaniu. Pismem z 13 stycznia 2015 r. Fundacja zawiadomita Oferenta
0 zakoficzeniu negocjacji w postgpowaniu o zawarcie umowy o partnerstwie
publiczno-prywatnym i okreslita go jako podmiot, kiory ztozyt najkorzystniejszg
oferte.

(akta kontroli str.187-193)

Protokdt postepowania na wybér partnera prywatnego zostat podpisany 30 wrze$nia
2015r.

(akta kontroli str.194-200)

2.6 Dyrektor powotat 19 stycznia 2015 r. zespot, ktérego zadaniem byto
reprezentowanie Fundacji jako inwestora do zabezpieczenia wszystkich zagadnien
wynikajgcych z zapisu umowy z dnia 19.01.2015 r. z wykonawcg. W sktad zespotu
weszli pracownicy Fundacji, tj.. Zastepca Dyrektora, Kierownik Brygady
Remontowo-budowlanej, Kierownik Dziatu Le$nego oraz pracownik Brygady
Remontowo-budowlane;.

(akta kontroli str.387)
2.7 Zgodnie z umowg o partnerstwie publiczno-prywatnym zawartg 19 stycznia

2015 r. pomiedzy Fundacjg a Podmiotem Prywatnym (dalej: Umowa), Partner
Prywatny zobowigzat sie do rozbudowy parkingu przy ul. Kukutczej w Krakowie,

" W zakresie ryzyka ujawnienia sie koniecznoSci wykonania robot dodatkowych oraz poniesienia zwigzanych
Z tym kosztéw deklarujemy jego przejecie (TAKINIE) oraz W zakresie ryzyka przerwy w funkcjonowaniu parkingu
Z przyczyn niezaleznych od Partnera Prywatnego deklarujemy jego przejecie (TAK/NIE)

12 Ustalenie miato nastapi¢ poprzez odniesienie do zwiekszonej optaty rocznej o kwote odpowiadajacq
procentowi réznicy miedzy kwotg stanowigca przychdd netto ze sprzedazy ustug Swiadczonych w ramach
realizacji przedmiotowego przedsiewzigcia w danym roku a kwotg 500 000,00 zt. W formularzu ofertowym
(stanowigcym zatgcznik do opisu warunkdw PPP) oferent byt zobowigzany do wskazania rzeczonej wartosci
procentowej z doktadnoscig do dwdch miejsc po przecinku.
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uzyskania ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie obiektu wykonanego w ramach
rozbudowy, a takze jego eksploatacje i utrzymanie do 31 pazdziernika 2024 .

W Umowie okreslono:

— warto$¢ statg (WS) wynoszacq 2 448 652,09 zt brutto, odpowiadajaca warto$ci
robdt budowlanych;

— warto$¢ optaty zmiennej (WZ), tj. wielkoSC¢ optaty rocznej (12 x 2 895,99 zt netto,
czyli 34 751,88 zt netto) stanowigcej rownowartos¢ czynszu dzierzawnego ptatnego
na rzecz Gminy Miejskiej Krakow, waloryzowanej corocznie wg wskaznika cen
towaréw i ustug konsumpcyjnych ogtaszanego przez Prezesa GUS'S;

— warto$¢ prawa (WP) do uzywania i pobierania pozytkéw z parkingu, stanowigcq
sume WS i WZ.

Wskazano, ze jesli przychod roczny netto ze sprzedazy ustug Swiadczonych
w ramach realizacji Umowy przekroczy rownowartos¢ 500 000,00 zt netto, optata
roczna (WZ) ulega powigkszeniu o kwote odpowiadajaca 25% réznicy pomiedzy
kwotg stanowigcg dochdd netto ze sprzedazy ustug $wiadczonych w ramach
realizacji umowy w danym roku a kwotg 500 000,00 zt.

(akta kontroli str.201-245)

Warto$¢ robot budowlanych wskazanych w Umowie wynikata z kosztorysu
przedtozonego w ofercie Partnera Prywatnego. Odnos$nie do réznicy warto$ci robot
budowlanych pomiedzy kosztorysem zakupionym przez Fundacje'* aumowg
z Partnerem Prywatnym Dyrektor wyjasnit, Zze jest zjawiskiem normalnym
i powszechnym, ze oferowane kwoty za realizacje zaméwienia — bez wzgledu na
forme prawng jego realizacji — roznig sie od kwot wynikajgcych z kosztorysow
bedacych podstawg ustalania szacunkowej wartosci zamowienia.

(akta kontroli str.380-384)

2.8 Zgodnie z Umowg dostepno$¢ do parkingu miata charakter powszechny
i ciagty. Partner Prywatny zostat zobowigzany do utrzymania przez caty okres
eksploatacji co najmniej 460 miejsc parkingowych. Partner Prywatny uzyskat prawo
swobodnego ustalania wysokosci optaty parkingowej z zastrzezeniem, Ze nie moze
ona przekroczy¢ 15 zt za pierwsze pie¢ godzin postoju. Partner Prywatny byt
rowniez zobowigzany do uiszczania wszelkich nalezno$ci publiczno-prawnych
zwigzanych z posiadaniem i korzystaniem z parkingu, w szczegdlnosci do optacania
podatku od nieruchomos$ci. Ryzyko ekonomiczne, zgodnie z zapisem wynikajgcym
z Umowy, spoczywato wyfgcznie na Partnerze Prywatnym.

W projekcie budowlanym odnoszacym sie do rozbudowy parkingu's wskazano
liczbe miejsc po zmianach lokalizacji bramek wjazdowych oraz zmianie organizacji
ruchu w zakresie istniejacego parkingu na 480.

Partner Prywatny zobowigzat sie do wykonania robdt budowlanych do 22 kwietnia
2015 r. w sposob zgodny m.in. z dokumentacjg projektowa, a takze do sporzadzenia
i przedstawienia Fundacji szczegdtowego harmonogramu Robot budowlanych.

Fundacja zastrzegta sobie prawo do przeprowadzania kontroli w zakresie sposobu
realizacji robot budowlanych w kontekScie ich zgodnosci z Umowg oraz
dokumentacjg projektowa.

Fundacja zapewnita sobie dostep do danych w zakresie liczby 0sob korzystajacych
z parkingu jako majacych wptyw na rozliczenia Partnera Prywatnego z Fundacja.

13 Zgodnie z § 40 pkt. 3 Umowy Podmiot Publiczny byt zobowigzany do pisemnego powiadomienia Partnera
Prywatnego o wysokosci zwaloryzowanego czynszu dzierzawnego, podajac w zawiadomieniu termin jego
obowigzywania.

4 Wzmiankowanym w pkt. 1.5 przedmiotowego Wystapienia pokontrolnego.

15 Wymienionym w pkt 1.5 Wystapienia pokontrolnego.
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Zgodnie z zapisem aneksu nr 16 Partner Prywatny byt zobowigzany do
przedktadania Fundacji wydrukow miesiecznych raportéw fiskalnych dokonanych po
ostatniej sprzedazy w danym miesigcu, a przed dokonaniem w miesigcu kolejnym
lub  wydrukow miesiecznych raportow sprzedazy biletow wygenerowanych
Z automatycznego systemu poboru opfat, obejmujgcych raporty z poszczegolnych
kas automatycznych oraz raport zbiorczy po zakonczeniu sprzedazy w ostatnim dniu
miesigca (...).

(akta kontroli str.201-245, 436-442)

2.9 W Umowie nie zawarto zabezpieczenia na wypadek zalegania przez Partnera
Prywatnego z opfatami rocznymi, w tym zapisu umozliwiajgcego wypowiedzenie
Umowy przez Fundacje w takim przypadku. Dyrektor wyjasnit, ze wynika to z te
samej przyczyny, dla ktérej Fundacja podjeta decyzje o realizacji przedsiewziecia
w formule koncesyjnej, tj. z powodu braku $rodkéw finansowych. W przypadku
wypowiedzenia umowy, jak dodat Dyrektor, konieczne bytoby zwrocenie partnerowi
prywatnemu  kosztdw poniesionych na wybudowanie parkingu (oczywiscie
pomniejszonych o koszty pokryte z przychoddéw uzyskanych na moment
wypowiedzenia).

(akta kontroli str.201-245,380-384)

210 W Umowie nie zawarto kar umownych odnoszacych sie do przypadku
zalegania przez Partnera Prywatnego z optatami na rzecz Fundacji. Fundacja
zwrécita sie 0 opinie do radcy prawnego'’, czy zgodnie z zapisem zawartym w § 56
pkt. 3 lit. b Umowy'8 Fundacja moze naliczy¢ Partnerowi Prywatnemu kare umowng
w zwigzku z brakiem zaptaty za ustugi/Swiadczenia wynikajgce z przedmiotowej
Umowy pomimo ciggtego przesytania wezwan do zaptaty do dfuznika. Opinia radcy
prawnego wskazywata, iz kare umowng mozna zastrzec jedynie w przypadku
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego. Zaptata
podatku od nieruchomosci oraz optaty rocznej jest Swiadczeniem o charakterze
pienigznym, stad brak zaptaty nie moze skutkowa¢ naliczaniem kar umownych.
W konsekwencji postanowienia zawarte w powyzej wskazanym fragmencie Umowy
nie mogq by¢ podstawg dochodzenia kar umownych na wypadek zalegania
z pfatnoscig Swiadczen, do ktdrych uiszczania zobowigzany byt Partner Prywatny.

(akta kontroli str. 302-303)

211 Fundacja zwrdcita sie ponadto o opinie do radcy prawnego'®, czy zgodnie
z zapisem zawartym w § 54 pkt. 3 lit. f Umowy20 Fundacja ma prawo wypowiedzie¢
Umowe Partnerowi Publicznemu w zwigzku z brakiem zapfaty za ustugi/$wiadczenia
wynikajace z przedmiotowej Umowy, pomimo ciggtego przesytania wezwan do
zapfaty do dtuznika i niedotrzymywania przez dtuznika termindw uregulowania
zalegtych ptatno$ci. Ponadto Fundacja zwrdcita sie z zapytaniem, czy w Swietle
zapisOw § 54 pkt. 4 i 5 Umowy?! podstawa zwrotu naktadéw bytaby warto$¢ rynkowa

16 Podpisany 23 lipca 2015 .

17 Pismo z 2 lipca 2019 1.

18 Zgodnie ze wskazanym § 56 pkt. 3 lit. b Umowy Podmiot Publiczny moze zadac zaptaty kar umownych
w wysokoSci okreslonej w ust. 4 (...) b) w przypadku zwloki Partnera Prywatnego w usunigciu innych uchybien
w wykonywaniu Umowy pomimo wezwania skierowanego do niego w trybie § 52 ust. 7.

19 Pismo z 23 lipca 2019 r.

2 Zgodnie ze wskazanym § 54 pkt. 3 lit. f Umowy Podmiot Publiczny moze wypowiedzie¢ Umowe na trzy
miesigce naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego, w przypadku, gdyby (...) f) Partner Prywatny nie usunat
uchybien w wykonywaniu Umowy pomimo uptywu terminu wyznaczonego przez Podmiot Publiczny stosownie do
§52 ust. 7.

21 Zgodnie ze wskazanym § 54 pkt. 4 Umowy Po wygasnieciu umowy wskutek wypowiedzenia, Partner Prywatny
ma prawo Zzgdac¢ zwrofu naktadéw poniesionych na Roboty budowlane (z uwzglednieniem nakiadow
poniesionych na podstawie § 12 pkt 6 Umowy) o tyle, o ile nie majg pokrycia w korzySciach, ktére uzyskat
zZ eksploatacji Parkingu (...) a zgodnie ze wskazanym § 54 pkt. 5 Warto$¢ nakfaddw okresla sie wg zasad
okre$lonych w § 35 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
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nieruchomosci ustalona na podstawie operatu szacunkowego, czy warto$¢ Umowy,
o ktérej mowa w § 7 Umowy?2 z uwzglednieniem korzysci, jakie uzyskat Partner
Prywatny z eksploatacji parkingu. Opinia radcy prawnego wskazywata,
iz postanowienia Umowy nie dajg mozliwosci wypowiedzenia jej Partnerowi
Publicznemu w zwigzku z brakiem zapfaty za ustugi czy $wiadczenia wynikajace
z przedmiotu Umowy. Wskazane bowiem w § 52 pkt. 7 Umowy23 uchybienia nie
dotyczq zaptaty. Opinia wskazata rowniez, ze strony zawierajgc powyzsze
postanowienie w umowie mialy na mysli nieprawidtowe/nienalezyte wykonywanie
Umowy, dotyczace sposobu eksploatacji parkingu, przyktadowo zaniedbywanie
Stanu technicznego parkingu. Przedmiotowa opinia, w czesci odnoszacej sie do
drugiej czeSci pytania Fundacji, zawierata stwierdzenie, Zze przywotane
postanowienia Umowy nie wskazujg konkretnie, czy po wypowiedzeniu podstawg
zwrotu naktadéw bytaby warto$¢ rynkowa nieruchomosci ustalona na podstawie
operatu szacunkowego, czy warto$¢ Umowy, o ktérej mowa w § 7 Umowy. Zgodnie
z przywotang opiniq najbardziej wiarygodna warto$¢ naktadow podlegajgcych
rozliczeniu byfaby ustalona w oparciu o opinie bieglego rzeczoznawcy, jednakze
warunek taki nie wynika z postanowien Umowy.

(akta kontroli str. 304-307)

212 Reprezentujacy Fundacje zespot24 przekazat w dniu 21 stycznia 2015 r. teren
pod budowe Partnerowi Prywatnemu. Otrzymat on m.in. dokumentacje projektowg
zatwierdzong przez Wydziat Architektury Urzedu Miasta Krakowa, kopie decyzji
pozwolenia na budowe oraz Dziennik Budowy.

(akta kontroli str. 257-258)

W okresie budowy czlonkowie ww. zespotu dokonywali cyklicznych inspekcji terenu
budowy i wraz z przedstawicielem Partnera Prywatnego omawiali biezace kwestie
zwigzane z trwajgcym procesem budowy parkingu. Nalezaty do nich np. rodzaj
stosowanych materiatow budowlanych czy projekt organizacji ruchu. Przedmiotowe
inspekcje byty dokumentowane notatkami podpisywanymi przez przedstawicieli
Fundacji oraz Partnera Prywatnego?.

(akta kontroli str.259-266)

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Krakowie — Powiat Grodzki
przeprowadzit kontrole terenu parkingu zatwierdzajac wykonanie prac zgodnie
z pozwoleniem na budowe i projektem budowlanym?s.

(akta kontroli str.267-270)

Przedstawiciele Fundacji dokonali, w obecno$ci Partnera Prywatnego, odbioru
koricowego przedsiewzigcia stwierdzajac, ze roboty zostaty zakoriczone 2 kwietnia
2015 r., a parking uzyskat pozwolenie na uzytkowanie decyzjg nr 163/2015
z 17 kwietnia 2015 r.2” W wyniku prébnego rozruchu obiektu wraz z jego
wyposazeniem stwierdzono, ze roboty wykonano zgodnie z umowg izasadami
sztuki budowlanej, a ich jakos¢ byfa dobra. Nie odnotowano wad lub usterek.

(akta kontroli str.271-274)

i sporzadzania operatu Sszacunkowego (...) — wedfug Stanu prawnego obowigzujgcego na dzieri zawarcia
Umowy.

22 7godnie ze wskazanym § 7 Umowy Warto$¢ Robot budowlanych wynosi 1990 774, 06 zt netto {...)
2448 652, 09 zt brutto (...).

23 Zgodnie ze wskazanym § 52 pkt. 7 Umowy Podmiot Publiczny moze wezwaé Partnera Prywatnego do
usuniecia uchybief w wykonywaniu Umowy i wyznaczy¢ mu w tym celu stosowny termin, nie krétszy niz 30 dni.
Partner Prywatny zobowigzany jest usuna¢ uchybienia we wskazanym wyzej terminie.

24 Opisany w pkt. 2.6 Wystapienia pokontrolnego.

25 Notatki stuzbowe z 3 lutego 2015 r., 17 lutego 2015 r., 3 marca 2015 r., 10 marca 2015 r., 24 marca 2015 .,
10 kwietnia 2015 r., 21 kwietnia 2015 .

% Protokét kontroli obowigzkowej zakoriczonej budowy obiektu budowlanego z 14 kwietnia 2015 .

27 Protokét odbioru koricowego techniczny z 21 kwietnia 2015 r.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

213 Zgodnie z zapisami Umowy Podmiot Publiczny byt zobowigzany
do wystawienia faktury VAT z tytutu ustugi polegajacej na udzieleniu prawa
do uzywania i pobierania pozytkéw z parkingu w okresie eksploatacji, obejmujacej
ww. warto$¢ statg, i dostarczenia jej Partnerowi Prywatnemu. Zaptata naleznosci
wynikajacej z ww. faktury miata nastapi¢ poprzez jej kompensate z naleznosci
wynikajacej z faktury za roboty budowlane.

(akta kontroli str.201-245)

Zgodnie z powyzszym, rozliczenie za 2015 r. pomiedzy Fundacjg a Podmiotem
Prywatnym wygladato nastepujaco:

— Fundacja wystawita 21 kwietnia 2015 r. fakture na rzecz Partnera Prywatnego na
kwote 2448 652,09 zt brutto za prawo do uzywania i pobierania poZytkow
zZ parkingu dla samochoddw przy ul. Kukutczej w Krakowie, w okresie eksploatacji,
w zakresie wynikajgcym z Umowy (...);

— Partner Prywatny wystawit na rzecz Fundacji fakture na kwote 2 448 652,09 zt
brutto za wykonanie kompleksowej ustugi robot budowalnych zgodnie z Umowa (...)
oraz Protokotem odbioru koficowego z dnia 21.04.2015 r.

(akta kontroli str.319, 340-341)

W przedstawionym zakresie stwierdzono nieprawidtowos$ci polegajace na:

1. Nieprecyzyjnym okre$leniu przedmiotu Umowy w ogtoszeniu o koncesji na roboty
budowalne, a nastepnie w Umowie, w zakresie liczby miejsc parkingowych
dostepnych po przebudowie, tj. ok. 460, podczas gdy w tej samej Umowie
zobowigzano Partnera Prywatnego do zapewnienia co najmniej 460 miejsc
parkingowych podczas eksploatacji parkingu. Ponadto w projekcie budowlanym
odnoszacym sie do rozbudowy parkingu2® wskazano liczbe miejsc po zmianach
lokalizacji bramek wjazdowych oraz zmianie organizacji ruchu w zakresie
istniejgcego parkingu na 480. W odniesieniu do wyrazonego przez Partnera
Prywatnego twierdzenia, iz miejsc parkingowych jest facznie 409, Fundacja
wskazata, ze przed rozbudowg liczba miejsc na starej cze$ci parkingu wynosita
ok. 185, natomiast po rozbudowie ok. 172. Oznaczato to, zdaniem Fundaciji, ze
partner prywatny po rozbudowie ma do dyspozycji 452 migjsca postojowe. (...)
partner nie zostat wprowadzony (...) w bfad, bowiem 452 miejsca postojowe
odpowiadajg temu czego mozna by sie spodziewac po okre$leniu ,0k. 460 miejsc”

Brak rzetelnego, jednoznacznego wskazania liczby miejsc parkingowych
dostepnych w okresie eksploatacji parkingu doprowadzit do sporu pomiedzy
stronami Umowy, ktéry do czasu kontroli NIK nie zostat rozstrzygniety.

2. Niezapewnieniu w postanowieniach Umowy rozwigzan zabezpieczajgcych
interes Fundacji w przypadku niewywigzywania si¢ Partnera Prywatnego
z obowigzku wnoszenia optat rocznych na rzecz jednostki kontrolowanej. Skutkiem
braku rzetelnego zabezpieczenia ww. Swiadczenia byta niemozno$¢ obcigzenia
Partnera Prywatnego - na gruncie zawartej Umowy - konsekwencjami
niewywigzywania sie¢ przez niego ze zobowigzan umownych dotyczacych wnoszenia
optat rocznych. Dyrektor wyjasnit, ze wynika to z tej samej przyczyny, dla ktore]
Fundacja podjeta decyzje o realizacji przedsiewziecia w formule koncesyjne;j,
tj. z powodu braku $rodkow finansowych. W przypadku wypowiedzenia umowy, jak
dodat Dyrektor, konieczne bytoby zwrdocenie partnerowi prywatnemu kosztow
poniesionych na wybudowanie parkingu (oczywiscie pomniejszonych o koszty
pokryte z przychodéw uzyskanych na moment wypowiedzenia).

28 Wymienionym w pkt. 1.5 Wystapienia pokontrolnego.
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OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

W ocenie NIK Fundacja w sposéb prawidtowy przeprowadzita postepowanie stuzace
dokonaniu wyboru Partnera Prywatnego, przyjeta adekwatne do specyfiki projektu
kryteria oceny ofert, a takze odpowiednio nadzorowata prace inwestycyjne
w zakresie rozbudowy parkingu. NIK ocenita negatywnie fakt, iz w sposob
nieprecyzyjny okreslono liczbe miejsc parkingowych po przebudowie parkingu, co
utrudnito rozwigzanie sporu pomiedzy stronami Umowy na etapie eksploatacii
parkingu. Ponadto, zdaniem NIK, umowa Fundacji z Partnerem Prywatnym nie
zabezpieczata wystarczajaco interesow Partnera Publicznego w przypadku, gdy
Partner Prywatny zaprzestat realizowania wymaganych umowa, ptatnosci na rzecz
Fundacji. W konsekwencji Fundacja pozbawita si¢ instrumentdw umozliwiajgcych
dyscyplinowanie Partnera Prywatnego do wywigzywania si¢ przez niego
z obowigzkow finansowych na gruncie Umowy.

3. Zarzadzanie realizacjq Projektu

3.1 W toku eksploatacji parkingu Fundacja wystawita na rzecz Partnera Prywatnego
faktury:

— za 2015 r. na kwote 29 565,17 zt brutto?® (roczna optata zmienna za okres od
21.04.2015r. do 31.12.2015 r.);

— za 2016 r. na kwote 74 736,81 zt brutto®® w tym: 42 744,81 zt brutto tytutem
rocznej opfaty zmiennej i 31 992,00 zt brutto tytutem 25% réznicy pomiedzy kwotq
stanowigcq dochod netto ze sprzedazy ustug Swiadczonych w ramach realizacji
Umowy w danym roku a kwotg 500 000,00 zt oraz korekte tej faktury na kwote
76 050,06 zt bruttod!, z tego 42744,81 zt tytulem rocznej optaty zmienne;
i 33 305,25 zt brutto tytutem 25% réznicy pomiedzy kwotg stanowigcq przychdd
netto ze sprzedazy ustug Swiadczonych w ramach realizacji Umowy w danym roku
a kwotg 500 000,00 zt;

— za 2017 r. na kwote 73 685,07 zt brutto®2 w tym: 42 744,81 zt brutto tytutem
rocznej opfaty zmiennej i 30 940,26 zt brutto tytutem 25% réznicy pomiedzy kwotg
stanowigcq przychdd netto ze sprzedazy ustug $wiadczonych w ramach realizacii
Umowy w danym roku a kwotg 500 000,00 zt oraz korekte tej faktury na kwote
75 553,56 zt brutto®3, z tego 42 744,81 brutto rocznej optaty zmiennej i 32 808,75 zt
brutto tytutem ww. 25% rdznicy;

— za 2018 r. na kwote 101 442,99 zt brutto3, z tego: 43 528,49 zt brutto tytutem
rocznej opfaty zmiennej i 57 914,50 zt brutto tytutem 25% réznicy pomiedzy kwotg
stanowigcq przychdd netto ze sprzedazy ustug $wiadczonych w ramach realizacji
Umowy w danym roku a kwotg 500 000,00 zt oraz korekte tej faktury3> na kwote
2 376,75 zt brutto tytutem zwigkszenia optaty 25% roznicy pomiedzy kwotg
stanowigcg dochod netto ze sprzedazy ustug Swiadczonych w ramach realizacji
Umowy w danym roku a kwotg 500 000,00 zt.

Fundacja powiadomita w 2018 r. Partnera Publicznego pismami3¢ o waloryzacii
przez Gmine Krakow od 1 lutego 2018 r. czynszu dzierzawnego odnoszacego sie do
uméw dzierzawy z 9 sierpnia 2012 r. oraz z 6 sierpnia 2014 r. i do podniesienia
czynszu dzierzawnego bedacego sktadnikiem wartosci optaty rocznej wynikajace;

29 Faktura nr 8/FK/01/2016 z 7 stycznia 2016.

30 Faktura nr 143/FK/12/2016.

31 Faktura nr 1/FK/2017 z 10 stycznia 2017 r.

32 Faktura nr 141/FK/12/2017 z 29 grudnia 2017 r.

33 Faktura nr 1/FK/2018 z 9 stycznia 2018 r.

34 Faktura nr 164/12/2018/FVFK z 31 grudnia 2018 r.

35 Faktura korekta nr 1/FK/2019/KF z 15 stycznia 2019 r.

3 Pismo nr 1547/2018 z 7 maja 2018 r. i pismo nr 1651/2018 z 9 maja 2018 r.
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zUmowy. W 2019 r. Fundacja powiadomita Partnera Publicznego pismamis’
o waloryzacji przez Gming Krakdéw od 1 lutego 2019 r. czynszu dzierzawnego
odnoszacego sie do umow dzierzawy z 9 sierpnia 2012 r. oraz z 6 sierpnia 2014 r.
ido podniesienia czynszu dzierzawnego bedacego sktadnikiem wartosci optaty
rocznej wynikajacej z Umowy. Powyzsze dziatania byty zgodne z § 40 pkt. 3 Umowy
stanowigcym, iz Podmiot Publiczny jest zobowigzany do pisemnego powiadomienia
Partnera Prywatnego o wysokosci zwaloryzowanego czynszu dzierzawnego oraz
terminie jego obowigzywania.

(akta kontroli str.322-323,325-329,389-392,421-426)
3.2 Przychody Partnera Prywatnego38 tytutem zarzadzania parkingiem wyniosty:
— 25.04.2015r.-31.12.2015r. - 587 152,00 zt brutto (477 359,35 zt netto);
— 01.01.2016 r. - 31.12.2016 r. — 748 221,00 zt brutto (608 309,76 zt netto);
— 01.01.2017 r. - 31.12.2017 r. — 746 235, 00 zt brutto (606 695,12 zt netto);
— 01.01.2018 r. - 31.12.2018 r. - 856 165,00 zt brutto (696 069,11 zt netto);
— 01.01.2019r. - 31.08.2019 r. — 735 357,00 zt brutto (597 851,22 zt netto).

(akta kontroli str.254-255)

3.3 W okresie eksploatacji parkingu dochodzito do sporéw pomiedzy Partnerem
Prywatnym a Fundacjg odnoszacych sie do sposobu realizacji podpisanej przez
obie strony Umowy oraz wzajemnych rozliczen.

Partner Prywatny, po podpisaniu Umowy i w toku prac zwigzanych z rozbudowg
parkingu, zwrécit sie do Fundacji z wnioskiem o wydtuzenie okresu eksploatacii
parkingu do 31 pazdziernika 2026 r., czyli o 730 dni. W uzasadnieniu wskazat, ze po
wykonaniu projektu organizacji ruchu oraz szczegdtowej analizy istniejgcego stanu
| zakfadajgc realizacje ukfadu komunikacyjnego zgodnie z projektem budowlanym
ilo$¢ miejsc parkingowych wynosi facznie 409 (...) a nie 460 jak zakfadat
Zamawiajgcy, 4. 11% mniej. W konsekwencji, zdaniem Partnera Prywatnego,
powyzsze wydtuzenie okresu eksploatacji parkingu pozwoli na wyréwnanie jego
strat wynikajacych z braku czesci zaktadanych miejsc parkingowych.

(akta kontroli str.275-276)

Fundacja odméwita wydtuzenia okresu eksploatacji parkingu3® wskazujac, iz brak
jest legalnych podstaw do spetnienia tego Zadania. Fundacja wyrazita opinie,
ze przed rozbudowg liczba miejsc na starej czesci parkingu wynosita ok. 185,
natomiast po rozbudowie ok. 172. Oznaczato to, zdaniem Fundacji, ze partner
prywatny po rozbudowie ma do dyspozycji 452 miejsca postojowe. (...) partner nie
zostat wprowadzony (...) w bfgd, bowiem 452 migjsca postojowe odpowiadajg temu
czego mozna by sie spodziewac po okreSleniu ,0k. 460 migjsc”.

Zgodnie z ogtoszeniem o koncesji na roboty budowalne4? liczbe miejsc postojowych
przed rozbudowg oszacowano na ok. 180, a po rozbudowie na ok. 460.

W projekcie budowlanym odnoszacym sie do rozbudowy parkingu4' wskazano
liczbe miejsc po zmianach lokalizacji bramek wjazdowych oraz zmianie organizacji
ruchu w zakresie istniejgcego parkingu na 480.

3.4 Partner Prywatny skierowat 20 kwietnia 2018 r. do sadu wniosek o zawezwanie
do préby ugodowej, wskazujgc Fundacje jako przeciwnika. Argumentacja
wnioskodawcy opierata sie na stwierdzeniu, ze po przystgpieniu do prac
budowlanych parkingu stara cze$¢ parkingu okazata sie mie¢ nie 180 migjsc

37 Pismo nr 594/2019 z 13 lutego 2019 r. i pismo nr 595/2019 z 13 lutego 2019 1.

38 Na podstawie miesiecznych danych przekazywanych Fundacji przez Partnera Prywatnego.
%9 Pismo BR/2471/2015 z 30 czerwca 2015 .

40 Opisanym w pkt. 2.2 Wystapienia pokontrolnego.

41 Wymienionym w pkt. 1.5 Wystapienia pokontrolnego.
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parkingowych, lecz zaledwie 109. W konsekwencji Partner Prywatny wyrazit zadanie
odszkodowania od Fundacji tytutem mniejszych przychodéw niz planowane
w kwocie 312 762,10 zt. Zostata ona obliczona w ten sposdb, ze przecietny zysk za
rok 2015, 2016 i 2017 podzielono przez liczbe dni i migjsc parkingowych, ustalajac
przecietny przychdd z jednego miesigca parkingowego za dzien. Spo$rod
uzyskanych kwot wybrano najnizszg (za rok 2017 - 4,06 zt). Kwote te pomnozono
przez 71— a wigc liczbe miegjsc, ktorych wnioskodawca (...) nie miat do dyspozycji —
oraz liczbe dni, jakie uptynety od dnia 1 maja 2018 r. (czyli faktycznego rozpoczecia
eksploatacji parkingu) do dnia poprzedzajgcego dzien ztozenia niniejszego wniosku.
Ugoda nie zostata zawarta, co zostato udokumentowane protokotem Sadu
Rejonowego dla Krakowa Krowodrzy z 10 wrzesnia 2018 r.

(akta kontroli str. 290-294, 413-414)

3.5 Fundacja ztozyta dwa pozwy do sgdu zwigzane z zadaniem zaptaty zalegtoSci
przez Partner Prywatny tytutem zawartej Umowy.

Pierwszy z nich zostat ztozony 24 maja 2019 r. do Sadu Okregowego w Krakowie.
Podstawg zadania byto nieoptacenie faktury nr 141/FK/12/2017 wystawionej przez
Fundacje 29 grudnia 2017 r. (skorygowanej fakturg nr 1/FK/2018 z 9 stycznia
2018 r.) na kwote 75 553,56 zt z terminem ptatno$ci do 23 stycznia 2018 r. tytutem
uzywania i pobierania pozytkow z parkingu. Poza kwotg wynikajgacg z wystawione;
faktury, Fundacja zadata ustawowych odsetek za opdznienie liczonych od
24 stycznia 2018 r. do dnia zapfaty.

Ponadto w przedmiotowym pozwie znalazto sie zadanie zaptaty przez Partnera
Prywatnego kwoty 2 859,74 zt tytulem odsetek od nieterminowego wniesienia opfaty
rocznej za 2016 r. udokumentowanej fakturg z 30 grudnia 2016 r. nr 143/KF/12/2016
wraz z korektg tej faktury z 10 stycznia 2017 r. nr 1/FK/2017 z terminem do zaptaty
do 13 stycznia 2017 r. Partner Prywatny nie dokonat przedmiotowej zapfaty
w wymaganym terminie, lecz z op6znieniem i w ratach, w zwigzku z czym powstaty
tacznie odsetki w wysokos$ci 2 859,74 zt.

Fundacja wskazata rowniez w przedmiotowym pozwie, iz obcigzata Partnera
Prywatnego notami ksiegowymi (nr 1/2017 z 27 stycznia 2017 r., nr 3/2017
z 1 grudnia 2017 r., nr 1/2018 z 11 kwietnia 2018 r.) w zwigzku z nieterminowym
uiszczaniem przez niego podatku od nieruchomosci. Odsetki za opdznienie wyniosty
tacznie 801,93 zt.

Na wniosek Fundacji#2, Prezydent Miasta Krakowa wydat indywidualng interpretacje
podatkowg*3, zgodnie z treScig ktdrej organ podatkowy uznat za wiasciwe
stwierdzenie, ze Fundacja jest podatnikiem podatku od nieruchomosci gruntowe;
oraz powstatej na niej budowli, tj. niezadaszonego parkingu wraz z instalacjami.

(akta kontroli str. 299-301,416-418,427-432)

Drugi z pozwow Fundacja zlozyta 24 wrzesnia 2019 r. do Sadu Okregowego
w Krakowie. Podstawg Zadania byto nieoptacenie przez partnera prywatnego faktury
nr 164/12/2018/FVFK na kwote 10144299 zt wystawionej przez Fundacje
31 grudnia 2018 r. z terminem pfatnosci do 14 stycznia 2019 r. (skorygowane;
fakturg nr 1/FK/2019/KF z 15 stycznia 2019 r. na kwote 2 376,75 zt z terminem
ptatno$ci do 29 stycznia 2019 r.).

Fundacja Zadata rowniez zaptaty odsetek w kwocie 4 085,51 zt wynikajacych
z braku zaptaty kwoty wynikajacej z pierwszej z ww. faktur (liczonych od 15 stycznia
2019 . do 23 wrze$nia 2019 r., czyli do dnia poprzedzajacego ztozenie pozwu) oraz
odsetek w wysoko$ci 88,43 zt wynikajacych z braku zapfaty za drugg z ww. faktur

42 Pismo z 25 kwietnia 2016 r.
43 Pismo z 10 maja 2016 1.
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(liczonych od 30 stycznia 2019 r. do 23 wrzesnia 2019 r.).

Ponadto w przedmiotowym pozwie Fundacja wskazata, ze pozwany byt
zobowigzany do uiszczania podatku od nieruchomo$ci i tytutem powyzszego
Fundacja obcigzyta go notg ksiegowg nr 1/2018 z 31 stycznia 2018 r. obejmujaca
raty podatku od nieruchomos$ci za 2018 r.44 Zdaniem Fundacji, Partner Prywatny
dokonat zaptaty przedmiotowych kwot w tacznej kwocie 25 064,05 zt po uptywie
terminu ptatnosci, tj. 30 lipca 2019 r. W konsekwencji powstaty odsetki za
opdznienie w tacznej kwocie 1378,59 zt. Dodatkowo w przedmiotowym pozwie
Fundacja obcigzyta Partnera Prywatnego notg ksiegowa nr 1/2019 z 31 stycznia
2019 r. obejmujacq raty podatku od nieruchomosci za 2019 r.4> Zdaniem Fundacji,
Partner Prywatny dokonat zaptaty przedmiotowych kwot tytutem rat 1,2,3 w taczne;
kwocie 15 094,95 zt po uptywie terminu ptatnosci, tj. 5 sierpnia 2019 r., natomiast
kwoty tytutem raty 4 i 5 w tacznej kwocie 10 063,30 zaptacit po uptywie terminu
ptatnosci, tj. 18 sierpnia 2019 r. W konsekwencji zaptaty rat 1,2,3,4,5 po uptywie
terminu ptatnosci Fundacja domagata sie zaptaty odsetek za opdznienie w tacznej
kwocie 694,78 zt.

(akta kontroli str. 312-318,427-432)

3.6 tgczna warto$¢ zalegtosci Partnera Prywatnego na rzecz Fundacji wyniosta na
25 listopada 2019 r. 210 245,58 zt wraz z naleznymi odsetkami z zwtoke w zaptacie.
Na powyzsza kwote sktadaty sie zalegtosci wynikajace z n/w dokumentow:

— faktura VAT nr 141/FK/12/2017 z 29 grudnia 2017 r. wraz z korektg nr 1/FK/2018
z9 stycznia 2018 r. w kwocie 75553,56 zt oraz noty odsetkowe: nr 3/2017
z 1 grudnia 2017 r. na kwote 302,27 zt, nr 2/2017 z 1 grudnia 2017 r. na kwote
1983,30 zt, nr 1/2018 z 11 kwietnia 2018 r. na kwote 499,66 zt oraz nr 2/2018
z 10 maja 2018 r. na kwote 876,44 zt;

— faktura VAT nr 164/12/2018/FVFK z 31 grudnia 2108 r. wraz z korektg
nr 1/FK/2019/KF z 15 stycznia 2019 r. na taczng kwote 103 819,74 zt;

— nota ksiggowa nr 1/2019 tytutem naleznego podatku od nieruchomo$ci za
2019 r.: rata nr 8 w kwocie 5 031,65 , rata nr 9 w kwocie 5 031,65 zt, rata nr 10
w kwocie 5 031,65 zt oraz rata nr 11 w kwocie 5 031,65 zt;

— ustawowe odsetki za op6znienie w wysokosci 7 084,01 zt objete pozwem
sqdowym z 24 wrze$nia 2019 .

(akta kontroli str. 388)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
nie stwierdzono nieprawidtowosci.

NIK ocenia pozytywnie sposdb zarzadzania przez Fundacje Projektem obejmujgcym
dziatania zgodne z postanowieniami Umowy, tj. wystawianie faktur o wiasciwych
kwotach na rzecz Partnera Prywatnego oraz informowanie go o waloryzacji czesci
optat odnoszacych sie do czynszu dzierzawnego. Fundacja w sposdb wiasciwy
reagowata na dziatania Partnera Prywatnego, gdy ten zaprzestat wnoszenia optat na
rzecz Fundacji wynikajagcych z postanowien Umowy. Jednostka kontrolowana
skierowata pozwy w przedmiotowym zakresie do sadu, zabezpieczajgc tym samym
interes ekonomiczny Fundacji. Niemniej jednak NIK zwraca uwage, iz powyzsze
dziatania byty zdeterminowane nieprawidtowo$ciami w dziataniach Fundacji w fazie
wczesniejszej, opisanymi w obszarze 2 niniejszego wystapienia pokontrolnego.

4 Raty nr 8,9,10,11,12 w kwocie 5012,81 zt kazda z terminami zaptaty odpowiednio: 15 sierpnia 2018 r.,
15 wrzesnia 2018 r., 15 pazdziernika 2018 r., 15 listopada 2018 r., 15 grudnia 2018 r.

45 Raty nr 1,2,3,4,5 w kwocie 5 031,65 zt kazda z terminami zaptaty odpowiednio: 31 stycznia 2019 r., 15 lutego
2019r., 15 marca 2019 r., 15 kwietnia 2019 r., 15 maja 2019 .
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4. Zgodnos¢ Projektu z zaktadanymi celami.

W kontrolowanym okresie uzyskiwane efekty badanego przedsiewziecia,
tj. rozbudowy, eksploatacji i utrzymania parkingu, odpowiadaty jego zaktadanym
celom, tj. zwiekszeniu mozliwosci obstugi ruchu turystycznego obejmujacego
zwiedzanie Ogrodu Zoologicznego oraz jego okolic.

W 2014 r., tj. ostatnim petnym okresie rocznym przed otwarciem rozbudowanego
parkingu, liczba zwiedzajacych wyniosta 286 195 oséb, a w 2015 r. 309 049 osob,
w2016 r. 382804 osoby, w 2017 r. 368 056 os6b, w 2018 r. 476 232 osoby,
a w okresie od 01.01.2019 r. do 31.10.2019 r. 491 046 osdb. Wzrost liczby osob
odwiedzajacych Ogréd Zoologiczny pomigdzy 2014 r. a 2018 r. wyniost 167 183
osoby, tj. 54,09%.

(akta kontroli str.113-115,393)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
nie stwierdzono nieprawidtowosci.

NIK ocenia pozytywnie osiggniecie efektéw Projektu zgodnych z zaktadanym celem,
polegajacych na zwigkszeniu liczby osob odwiedzajacych Ogrod Zoologiczny.

IV. Uwagi i wnioski

Z uwagi na fakt, iz opisane w tre$ci wystapienia pokontrolnego nieprawidtowosci
odnosity sie do zakoriczonej juz fazy realizacji inwestycji przebudowy parkingu,
Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag ani wnioskow.

V.Pozostate informacje i pouczenia
Wystgpienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwdch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢
do Dyrektora Delegatury NIK w Krakowie. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

W zwigzku z niesformutowaniem wnioskéw pokontrolnych Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Krakowie nie oczekuje odpowiedzi na niniejsze wystapienie
pokontrolne.

Krakow, grudnia 2019 r.
Kontroler

Wojciech Dudek
Gtowny specjalista kontroli pafistwowe;



