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P/13/170 — Wykorzystanie przez wielkopolskie jednostki samorzadu terytorialnego
obiektéw sportowo — rekreacyjnych

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Alicja Zdych, Specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli nr 86085
z dnia 16 maja 2013 r.

(dowdd: akta kontroli str. 1-2)

Urzad Miasta Pity, Plac Staszica 10, 64-920 Pita

Piotr Glowski, Prezydent Miasta Pity
(dowdod: akta kontroli str. 3)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidtowosci'
przygotowanie inwestycji pn. Centrum Sportowo-Rekreacyjne w zakresie
rozpoznania potrzeb spotecznosci lokalnej i wykonania koncepcji funkcjonalno-
uzytkowej, a takze nadzér nad prawidtowos$cig zarzadzania tym obiektem.

Budowa centrum sportowo-rekreacyjnego w Pile byta zgodna ze ,Strategig rozwoju
miasta Pity na lata 2005-2015” oraz ,Lokalnym programem rewitalizacji obszaréw
powojskowych na terenie miasta Pity”.

Realizacje tej inwestycji uzasadniaty zatozenia wynikajace z opracowanego studium
wykonalnosci. NIK stwierdzita jednak, ze niektére z tych zatozen, dot. rozwigzan
energooszczednych, nie zostaly zastosowane w projektowanym obiekcie.
Rozbiezny, w stosunku do zatozen tego studium, byt takze przyjety sposéb
zarzadzania obiektem. Postepowanie to, w ocenie NIK, mogto mie¢ wptyw
na wyzsze od zakfadanych koszty funkcjonowania obiektu.

W ocenie NIK, nadzér Miasta Pity nad podmiotem zarzadzajgcym centrum
sportowo-rekreacyjnym byt efektywny.

"Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna.



Opis stanu
faktycznego

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Przygotowanie inwestycji przez Miasto Pita w zakresie
rozpoznania potrzeb spotecznosci lokalnej i wykonania
koncepcji funkcjonalno — uzytkowej

Na potrzebe zagospodarowania terenéw powojskowych w Pile (poprzez budowe
boiska do baseballa i pitki noznej, placow do jazdy na rolkach i deskorolkach,
basenu w miejsce dotychczasowe] ptywalni ,Szuwarek” i sztucznego lodowiska)
wskazano w Lokalnym programie rewitalizacji obszaréw powojskowych? i w Strategii
rozwoju miasta Pity3. Uzasadnieniem dla realizacji tego przedsiewziecia byfa
konieczno$¢ wzmocnienia dostepnosci do infrastruktury turystycznej, kulturowe;
oraz sportowej, ktora miata znaczaco stymulowac prawidtowy rozwoj Pity, poprzez
podniesienie atrakcyjnosci miasta jako miejsca zamieszkania, poprawe jakosci
zycia, a takze podniesienie atrakcyjno$ci turystyczne;.

(dowdod: akta kontroli str. 10-77)

W ,Planie finansowania i realizacji strategii’ na zadanie pod nazwg ,Budowa
i modernizacja infrastruktury sportowej” (w tym zagospodarowanie terenow
powojskowych, obiektdéw MOSIR)” na lata 2007-2015 przewidziano tacznie kwote
18 000 tys. zt.

(dowod: akta kontroli str. 38)

Zadanie polegajagce na wybudowaniu centrum sportowo-rekreacyjnego (w sktad
ktérego wchodzi¢ miat aquapark, lodowisko, $ciany wspinaczkowe, skate-park, plac
piknikowy z halg namiotowg, boisko do baseballa i koszykdwki, mata architektura)
ujete zostato w budzecie miasta Pita na 2007 r. Koszty inwestycji w latach 2006-
2008 zaplanowane zostalty na kwote 21000 tys. z, bez wskazania zrodta
ich finansowania*. Ostatecznie w wieloletnim programie inwestycyjnym na 2010 r.
(bedgcym zatgcznikiem do Uchwaty w sprawie zmian w budzecie miasta Pity
na 2010 r.) zaplanowana zostata na ten cel kwota 8 255,2 tys. z}, a faczne naktady
finansowe na inwestycje w wysokosci 28 880 tys. zt.

(dowdd: akta kontroli, str. 82-119)

Koszt budowy i wyposazenia centrum sportowo-rekreacyjnego w kwocie
29 270,00 tys. zt brutto sfinansowany zostat ze Srodkéw wiasnych miasta Pity.
Gmina Pita odzyskata podatek VAT od realizowanej inwestycji w facznej wysokosci
5 270,00 tys. zt.

(dowad: akta kontroli str. 124-126, 130-150)

Planujac realizacje tego przedsiewziecia, Urzad Miasta Pity zlecit firmie DIF
Sp. z 0. 0. opracowanie studium wykonalnosci wraz z programem funkcjonalno-
uzytkowym. Studium wykonalno$ci sporzadzone zostato w 2006 r. i stanowito
podstawe oszacowania kosztow inwestycji i zasad jej funkcjonowania, natomiast
opracowany program funkcjonalno uzytkowy stanowit zatacznik do specyfikacji
istotnych warunkéw zamowienia publicznego udzielonego w 2008 r. na realizacje
tej inwestycji. W dokumencie tym podany zostat szczegdtowy zakres prac i robot
oraz stawiane wymagania podczas realizacji inwestycji.

2 Opracowanie z 2004 r. pt. ,Lokalny program rewitalizacji obszaréw powojskowych na terenie miasta Pity”, przyjety uchwata nr
XXIV/275/04 z dnia 31 sierpnia 2004 r. Rady Miasta Pity.

3 Strategia rozwoju gminy i miasta Pity przyjeta uchwata nr XXV/291/04 Rady Miasta Pity z dnia 28 wrze$nia 2004 r.

4 Uchwata Nr VI/45/07 rady Miasta Pity z dia 20 lutego 2007 r. w sprawie uchwalenia budzetu miasta Pity na 2007 r. wraz
z zatgcznikami.



W celu zminimalizowania kosztow eksploatacji obiekt miat by¢ zaprojektowany
z zastosowaniem rozwigzan energooszczednych np. kolektoréw stonecznych
do podgrzania wody basenowe; i cieptej wody uzytkowej. Preferowane rozwigzanie
nie zostato jednak wskazane w programie funkcjonalno-uzytkowym.

W wyniku postepowania o udzielenie zamdwienia publicznego, prowadzonego
w trybie negocjacji z ogtoszeniem, zaprojektowany i wybudowany zostat obiekt
w skiad ktérego wchodzity: aquapark (w szczegdlnosci ptywalnia sportowa
i szkoleniowo-rekreacyjna, zjezdzalnia wodna rynnowa, wanny do hydromaszazu),
lodowisko, Sciana wspinaczkowa, skatepark, plac piknikowy z halg namiotowg,
boisko do baseballa i koszykéwki oraz obiekty matej architektury. Powierzchnia
uzytkowa budynku centrum sportowo — rekreacyjnego wyniosta 5 493,69 m2. W roku
2010 r. caty obiekt oddany zostat do uzytkowania.

(dowdd: akta kontroli str. 6, 151-231)

Celem projektu byto w szczegdlnosci: rozszerzenie oferty sportowo — turystyczne;
Pity, zwiekszenie atrakcyjnosci miasta (skutkiem czego miat zosta¢ zwiekszony ruch
turystyczny, ktory przyczyni sie do generowania nowych miejsc pracy w sektorze
ustug) i zwiekszenie oferty sportowo — rekreacyjnej dla dzieci i mtodziezy (dzieki
czemu miato nastapi¢ zmniejszenie zagrozenia patologiami spotecznymi oraz wzrost
kondyciji fizycznej i ogolna poprawa stanu zdrowia). Jako docelowi klienci ptywalni
wskazani zostali w pierwszej kolejnosci uczniowie w wieku 7-14 lat
(w zorganizowanych grupach w ramach zaje¢ WF, rehabilitacji, zaje¢ korekcyjnych,
nauki ptywania itp.), a nastepnie zorganizowane grupy spotecznych o$rodkow
rehabilitacyjnych, cztonkowie klubdw i sekcji sportowych, indywidualnie mtodziez
szkolna, licealna i studenci, osoby doroste i rodziny oraz turysci.

(dowdd: akta kontroli str. 13, 21)

W studium wykonalno$ci zatozono, Ze jednostkq zarzadzajacq obiektem bedzie
MOSIR w Pile (przeksztatcony w spdtke prawa handlowego). W zwigzku z tym
planowane koszty wynagrodzern dotyczy¢ miaty 13-15 o0s6b dodatkowo
zatrudnionych (386,8 tys. zt rocznie ). Faktycznie obiekt oddany zostat w dzierzawe
innemu podmiotowi: Centrum Rekreacji Wodnej Aqua-Pil Sp. z 0. 0. bedace;
w 100% witasno$cig miasta Pity, w ktorej pracownicy zatrudnieni byli Srednio
na 35 etatach. Koszt wynagrodzen tych oséb w latach 2011-2012 wyniost
od 1566,5 tys. zt do 1 667,6 tys. zt.

Naktady na realizacje inwestycji tj. prace projektowe, budowlane i zakup
wyposazenia przewidywane byly w ,Studium wykonalnosci® na poziomie
18 306,7 tys. zt brutto. Ostateczny koszt catej inwestycji zamknat sie w kwocie
29 270,00 tys. zt brutto (w tym koszty wyposazenia oraz wykonania inwestycji),
pomimo wyboru najkorzystniejszej oferty cenowej ziozonej w postepowaniu
0 udzielenie zamdwienia publicznego.

Sporzadzony ,montaz finansowy” przewidywat, ze zrédtem pokrycia naktadéw
inwestycyjnych bedg $rodki Europejskiego Banku Inwestycyjnego (kredyt z Banku
Gospodarstwa Krajowego) w wysokosci 14 645 500 zt oraz $rodki Ekofunduszu
i Wielkopolskiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej w Poznaniu
w wysokosci 360 000 zt, a poczawszy od pigtego roku funkcjonowania inwestycji
miasto Pita, po odliczeniu kosztéw kredytu zarabia¢ miato od 10,8 tys. z
do 268,5 tys. zt rocznie.

Analiza ekonomiczna (zawarta w studium wykonalnosci) obejmujaca zardwno
koszty, przychody jak i wynik finansowy przedsiewziecia (w skali roku i catego
okresu) zaktadata m. in.:



Ustalone
nieprawidtowosci

- przychody roczne w kwocie 2 295,7 tys. zt (w latach 2011-212 faktyczne

przychody wyniosty odpowiednio: 3 029,2 tys. zti 3 067,00 tys. z),

- koszty roczne w kwocie 851,8 tys. zt (w latach 2011-2012 faktyczne koszty
wyniosty odpowiednio: 3 871,4 tys. zti4 089,6 tys. zt w 2012 r.),

- strate w kwocie Srednio 378,7 tys. zt, z uwzglednieniem kosztéw
amortyzacji, lub zysk w wysokosci 3,9 tys. zt, bez uwzglednienia kosztow
amortyzacji (w latach 2011-2012 strata wyniosta odpowiednio: 629,6 tys. zt
i 838,5 tys. zt),

- wplate czynszu (przez zarzadce obiektu) do budzetu miasta w kwocie
120,00 tys. zt miesiecznie (faktycznie spdtka ptaci czynsz dzierzawny
w kwocie 10,1 tys. zt brutto miesiecznie, wedtug pierwotnej umowy
dzierzawy).

- nieponoszenie przez zarzadce obiektu optat i podatkéw lokalnych
(faktycznie spotka zobowigzana jest ptaci¢ podatek od nieruchomosci
w kwocie 241,8 tys. zt w 2011 r. i 251,4 tys. zt w 2012 r.)5.

(dowod: akta kontroli str. 151-194, 207-225)

W latach 2011-2013 (I pdtrocze) Miasto Pita dofinansowato dziatalno$¢ Aqua-Pil
Sp. z 0.0. (w cze$ci dotyczacej aquaparku) w kwocie 4 985,7 tys. zt, poprzez:

podwyzszenie kapitatu spotki (955,00 tys. z1);

pokrycie straty (1 871,8 tys. z1);

umorzenie podatku od nieruchomosci (391,4 tys. zb);

doptaty do biletéw / karnetéw ulgowych i promocyjnych (1 767,5 tys. zb);
(dowad: akta kontroli, str. 314-376)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujgce nieprawidtowosci:

1.

W ocenie NIK, nieuwzglednienie w programie funkcjonalno-uzytkowym
(stanowigcym zatgcznik do specyfikacji istotnych warunkdéw zamowienia
na realizacie Centrum Sportowo-Rekreacyjnego), niektorych rozwigzan
energooszczednych (np. kolektorow stonecznych do podgrzania wody
basenowej i cieptej wody uzytkowej), wskazanych w opracowanym ,Studium
wykonalnosci”, byto dziataniem nierzetelnym.

Ww. rozwigzania energooszczedne, wskazane w studium wykonalnoci,
stanowity warunek zminimalizowania kosztow eksploatacyjnych obiektu.
W ocenie NIK, niezastosowanie ww. rozwigzan energooszczednych
w zaprojektowanym i zrealizowanym obiekcie mogto mie¢ wptyw na wieksze
od zakfadanych koszty eksploatacyjne.

(dowod: akta kontroli str. 264-267)

Niezgodne z przyjetymi zatozeniami byto takze oddanie wybudowanego obiektu
w dzierzawe Centrum Rekreacji Wodnej Aqua-Pil Sp. z 0.0, tj. utworzone;
w tym celu spdtce, zamiast Miejskiemu Osrodkowi Sportu i Rekreacji w Pile,
ktory nastepnie miat zosta¢ przeksztatcony w spotke.

% W kontrolowanym okresie Prezydent Pity wydat 5 decyzji, ktérymi umorzyt podatek od nieruchomosci wraz z odsetkami
w tacznej wysokosci 391,4 tys. zt (w tym podatek: 378,7 tys. zt i odsetki 12,7 tys. zt). Decyzje te miaty charakter uznaniowy,
€0 0znacza ze corocznie nalezy uwzgledni¢ konieczno$ci ponoszenia podatku od nieruchomosci w budzecie aquaparku.

5
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W ocenie NIK, przyjete rozwigzanie nie zapewnito, zaktadanych w studium
wykonalnosci, oszczednosci na koszcie wynagrodzen o0séb zatrudnionych
w aquaparku.

Dyrektor Wydziatu Rozwoju i Funduszy Europejskich Jolanta Sobieszczyk
w wyjasnieniach w powyzszych sprawach nie wskazata uzasadnienia dla
powstania rozbiezno$ci pomiedzy zatozeniami przyjetymi w ,Studium
wykonalnosci”, a faktycznie przyjetymi rozwigzaniami.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
dziatalnos¢ kontrolowanej jednostki w zbadanym zakresie.

2. Nadzér Miasta Pita nad prawidlowoscia realizacji umowy
dzierzawy obiektu sportowo - rekreacyjnego

11 czerwca 2010 r. gmina Pita zawarta z Centrum Rekreacji Wodnej Aqua-Pil
Sp. z 0. 0. umowe dzierzawy nieruchomos$ci (centrum sportowo rekreacyjnego)
potozonej w Pile, przy ul. A. Grottgera 4, w sktad ktdrej wchodzity budynki i budowle
wraz z instalacjami i wyposazeniem, z przeznaczeniem jej na prowadzenie
dziatalnosci sportowo-rekreacyjnej. Umowa zawarta zostata na okres od 1 czerwca
2010r. do 31 maja 2030 .

Zgode na wydzierzawienie nieruchomosci na okres 20 lat w trybie bezprzetargowym
wyrazita Rada Miasta Pity w Uchwale NR XLVII/582/10 z dnia 27 kwietnia 2010 r.

W umowie dzierzawca zobowigzany zostat w szczeg6inosci do: ,prowadzenia
przedmiotu dzierzawy wg zasad prawidtowe]j gospodarki, osobistego wykonywania
uprawnien wynikajacych z tej umowy, zawarcia uméw na dostawe mediow,
ponoszenia wszelkich opfat zwigzanych z zarzadzaniem powierzonym mieniem,
dokonywania biezacych napraw, remontéw i modernizacji, zabezpieczenia obiektow
pod wzgledem przepisow przeciwpozarowych, zatozenia i prowadzenia zgodnie
z obowigzujacymi przepisami ksigzki obiektu budowlanego”.

Czynsz miesieczny ustalony zostat w wysokos$ci 10,1 tys. zt brutto, z zastrzezeniem
prawa naliczania odsetek w ustawowej wysokosci, w przypadku niezaptacenia
czynszu w terminie (do kofica kazdego miesigca, za dany miesiac).

Prezes Centrum Rekreacji Wodnej Aqua-Pil Sp. z 0. o. posiadat (od 2 lipca 2002 r.)
licencje zarzadcy nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 184 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciamie.

(dowdd: akta kontroli str. 270-272)

Nadzor nad efektywnoscig dziatania ww. spotki nalezat do zadan Biura Nadzoru
Wiascicielskiego Urzedu Miasta w Pile.

(dowdd: akta kontroli str. 274)

W latach objetych kontrolg odbyty sie dwa spotkania pracownikow Biura Nadzoru
Wiascicielskiego z Zarzadem Centrum Rekreacji Wodnej Aqua-Pil sp. z o. o.
(31 maja 2012 r. i 26 kwietnia 2013 r. ), ktérych tematem byta ocena i kontrola
dokumentéw przedktadanych na Zwyczajne Zgromadzenie  Wspdlnikdw,

6 Dz U.z2010r. Nr 102, poz. 651, z pézn. zm.
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w tym sprawozdan: finansowych i Zarzadu za lata 2011 i 2012., raportéw z audytu
finansowego oraz sprawozdan Rady Nadzorcze;.
W nastepstwie przeprowadzonych spotkan Biuro Nadzoru Wiascicielskiego
w szczegbInosci:

zobowigzato Zarzad Aqua-Pil sp. z 0. 0. do przygotowania programéw
naprawczych, ktorych istotnym elementem powinna by¢ koncepcja podniesienia
efektywnosci wykorzystania godzin przedpotudniowych w catym obiekcie,
- wskazato Radzie Nadzorczej konieczno$¢ wnikliwej i systematycznej obserwacji
sytuacji finansowej spotki i realizacji programow naprawczych,
- rekomendowato rozszerzenie zakresu programu o$wiatowego w obiektach spotki
(w godzinach dopotudniowych) wraz z odpowiednim systemem zasilania
finansowego.

(dowdd: akta kontroli, str. 275-278)

Zarzad Aqua-Pil Sp. z 0. 0. corocznie przedktadat wymagane programy naprawcze
Zawieraly one propozycije dziatann zmierzajagcych do obnizenia kosztow
funkcjonowania obiektu i zwigkszenia ilosci 0séb korzystajacych z ustug aquaparku
co razem miato umniejszy¢ strate 0 47,2 tys. ztw 2011 r.i25,1 tys. ztw 2012 r.

Powotujac sie na wyniki badan ankietowych poziomu satysfakcji klientow
w programie naprawczym z 2011 r. zawarte zostaty takze propozycje rozbudowy
obiektu poprzez nowg adaptacje pomieszczen hali lodowiska lub rozbudowe czesci
wodnej budynku. Jednocze$nie jako sposob rozwigzania probleméw Aqua-Pil
Sp. z 0. 0. w obu programach zaproponowane zostato wykupienie ustug w formie
doptat do biletéw ulgowych lub w formie zwigkszenia ilosci nauki ptywania dla
miodziezy szkolnej w ramach lekcji WF, w godzinach dopotudniowych (najmnie;
obtozonych), a w okresie zimowym nauke jazdy na tyzwach. Zapewnitoby
to obtoZzenie basenu w godzinach dopotudniowych, z jednoczesng korzyscig dla tych
dzieci, ktore z uwagi na sytuacje materialng w ich domach, majg mozliwo$¢
korzystania z basenu czy lodowiska tylko w ramach zajec¢ szkolnych.

(dowad: akta kontroli, str. 279-299)

Prezydent Miasta Pity wyjasnit, ze od 2014 r. zamierza zwigkszy¢ liczbe godzin
nauki ptywania i lekcji WF oraz rozwaza mozliwo$¢ przebudowy czesci wodne;
aquaparku w celu poszerzenia oferty rekreacyjnej. Jako wystarczajace ocenit takze
stosowane dotychczas formy nadzoru wiascicielskiego nad Centrum Rekreacji
Wodnej Aqua-Pil sp. z o. o., ktdre ograniczone bylty do kontroli i oceny przez
pracownikéw Biura Nadzoru Wiascicielskiego materiatéw, jakie Zarzad Aqua-Pil
Sp. z 0. 0. przedktadat na Zwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow.

(dowad: akta kontroli, str. 311-312)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym zakresie.

IV. Uwagi i wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustaler kontroli, Najwyzsza
Izba Kontroli nie formutuje wnioskow pokontrolnych.



V. Pozostate informacje i pouczenia

Prawo zgloszenia Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwoch egzemplarzach; jeden dla
zastrzezen kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli’
kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje prawo zgtoszenia na piSmie
umotywowanych zastrzezern do wystgpienia pokontrolnego, w terminie 21 dni
od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie do dyrektora Delegatury NIK
w Poznaniu.

Poznan, dnia 31 lipca 2013 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Kontroler Dyrektor
Alicja Zdych Jan Kottun
Specjalista kontroli paristwowe;

7Dz. U.z2012r., poz. 82 z pdzn. zm.



