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l. Dane identyfikacyjne kontroli

P/18/089 — ,Funkcjonowanie ptatnego parkowania w miastach”

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura we Wroctawiu

Dominik  Kosenda, starszy inspektor kontroli pafstwowej, upowaznienie
do przeprowadzenia kontroli nr LWR/145/2018 z dnia 12 czerwca 2018 r.
(dowedy: akta kontroli str. 1-2)

Wroctawskie Przedsiebiorstwo Hala Ludowa Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig,
ul. Wystawowa 1, 51-618 Wroctaw (dalej: ,Hala Ludowa’, ,Spotka” lub
,Koncesjodawca”).

Andrzej Baworowski — Prezes Zarzadu Hali Ludowej (dalej: ,Prezes”) od 1 lipca 2013 r.

i nadal.
(dowod: akta kontroli str. 3-8)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci?

W dniu 23 kwietnia 2012 r., w wyniku postepowania przeprowadzonego w oparciu
o przepisy ustawy z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji na roboty budowlane lub
ustugl® (dalej. ,ustawa okoncesj’), Spotka zawarta z partnerem prywatnym
(Koncesjonariuszem) umowe koncesyjng (dalej; ,Umowa Koncesyjna®), ktora
dotyczyta przedsiewziecia polegajacego na budowie parkingu podziemnego na
terenie Zespotu Hali Stulecia we Wroctawiu oraz przeznaczeniu go do uzytkowania
i pobierania pozytkow przez Koncesjonariusza przez 28 lat, tj. do roku 2042, na
zasadach okreslonych w tej umowie?.

Realizacja tego przedsiewziecia zostata uwarunkowana dwoma umowami wsparcia
z dnia 30 kwietnia 2012 r. Na podstawie jednej z nich® Gmina (Miasto) Wroctaw
(dalej: ,Miasto”), zagwarantowato pomoc finansowg narzecz Spotki w zwigzku
zrealizacjg Umowy Koncesyjnej. taczna wartos¢ tej pomocy w okresie
obowigzywania Umowy Koncesyjnej moze wynies¢ 1437 min zi, a do dnia
30 czerwca 2018 r. Miasto przekazalo juz Hali Ludowej z tego tytutu
10 min. zt. Z kolei druga umowaé, zawarta pomiedzy Spdtka, Koncesjonariuszem
oraz dwoma bankami, ktore udzielity kredytu Koncesjonariuszowi na potrzeby
wybudowania parkingu, zabezpieczata interesy finansowe Koncesjonariusza oraz
bankéw w zwigzku z zobowigzaniami finansowymi Hali Ludowej wynikajacymi
z realizacji Umowy Koncesyjnej.

Wybudowanie parkingu” doprowadzito wprawdzie do utworzenia 792 miejsc
postojowych dla samochodow osobowych oraz 20 dla autokaréw, co gwarantowato
zaspokojenie potrzeb publicznych branych pod uwage przy podejmowaniu decyzji

" W okresie od 8 lipca 2011 do 28 czerwca 2013 r. Prezesem Hali Ludowej byt Pan Bartlomiej Andrusiewicz,
aw okresie od 4 pazdziemika 2006 r. do 30 czerwca 2011 r. Pani Hana Cervinkova.

2 Najwyzsza lzba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidiowosci,
negatywna. Jezeli sformutowanie oceny ogdinej wedtug proponowanej skali byloby nadmiemie utrudnione, albo taka ocena nie
dawalaby prawdziwego obrazu funkcjonowania kontrolowanej jednostki w zakresie objgtym kontrola, stosuje sig oceng
opisowa, badz uzupetnia ocene ogéina o dodatkowe objasnienie. W ninigjszej kontroli zastosowano opisowg oceng 0gdina.
3Dz.U.z 2009, nr19, poz. 101 ze zm.

4 Zadanie pod peina nazwa ,Budowa parkingu podziemnego dwukondygnacyjnego wraz z czeécig naziemng w poziomie
ferenu poziomie terenu, niezbedna infrastrukturg na terenie Zespotu Hali Stulecia we Wroclawiu”.

s Umowa wsparcia projektu Rewitalizacji Hali stulecia i terenéw wystawowych Etap IV Budowa parkingu i remont terenow
zielonych” (dalej: ,Umowa Wsparcia”).

& ,Umowa wsparcia finansowego projekiu Rewitalizacji Hali stulecia i terenow wystawowych Etap IV Budowa parkingu i remont
terenéw zielonych” (dalej: ,Umowa Wsparcia Finansowego”).

7 Parking uruchomiono w dniu



o podjeciu realizacji inwestycji, w aspekcie ograniczonej ilosci miejsc parkingowych
na terenie okalajgcym Hale Stulecia i Ogrod Zoologiczny we Wroctawiu oraz
w kwestii uregulowania sposobu parkowania na tym obszarze.

Szczegbdtowa kontrola realizacji ww. przedsiewziecia wykazata jednak, ze zostato
ono przygotowane nierzetelnie, bez dochowania nalezytej starannosci,
a postepowanie o udzielenie koncesji na roboty budowlane, jak rowniez sposéb
wykonywania ustalonych z Koncesjonariuszem warunkéw wspdfpracy, nie
przebiegaly prawidtowo. | tak:

— W zwigzku z realizacjg ww. przedsiewzigcia w przyjetej formule, nie dokonano
niezbednych aktow starannosci dotyczacych zweryfikowania jego zatozen, jak
rowniez rozwigzan przyjetych w zawartych w zwigzku z nim umowach, pod
katem wykluczenia badz stwierdzenia mozliwosci wystgpowania pomocy
pafistwa (pomocy publicznej) wrozumieniu art. 107 ust. 1 Traktatu
o Funkcjonowaniu Unii Europejskiej® (dalej: ,TFUE"), co bylo dziataniem
nierzetelnym.

— W postepowaniu o udzielenie koncesji naruszono zasady réwnego
i niedyskryminacyjnego traktowania zainteresowanych podmiotéw, jak rowniez
obowigzek dziatania w sposéb przejrzysty oraz z zachowaniem zasad uczciwe;
konkurencji, ktore znajdowaly umocowanie w art. 6 ustawy o koncesji.
Niewystarczajaco doktadnie przedstawiono réwniez opis potrzeb i wymagan
Koncesjodawcy do czego zobowigzywat art. 11 pkt 4 ustawy o koncesji.

— W Umowie Koncesyjnej nie zagwarantowano, ze platnosci Koncesjodawcy na
rzecz Koncesjonariusza nie doprowadza do odzyskania caloSci zwigzanych
z wykonywaniem koncesji naktadéw poniesionych przez Koncesjonariusza, co
byto niezgodne z art. 1 ust. 3 ustawy o koncesji.

— Postanowienia Umowy Koncesyjnej, zapewniajgce Koncesjonariuszowi
uzyskiwanie przychodéw na okreslonym minimalnym poziomie, w tym rowniez
przy braku uzyskania przez Koncesjonariusza jakichkolwiek przychodow
z prawa do korzystania i pobierania pozytkéw z przedmiotu konces;ji (parkingu),
kolidowaty z wynikajgcym z art. 1 ust. 3 zdanie drugie ustawy o koncesji
wymogiem ponoszenia przez koncesjonariusza w zasadniczej czesci ryzyka
ekonomicznego wykonania koncesji oraz przyczynialy sie do zwigkszenia
ryzyka powstania sytuacji, w ktorej ptatnosC Koncesjodawcy na rzecz
Koncesjonariusza doprowadzi do odzyskania catosci poniesionych przez niego
naktadow zwigzanych z wykonywaniem koncesji (co bytoby niezgodne
z art. 1 ust. 3 zdanie pierwsze ustawy o koncesji).

— W toku postepowania o udzielenie koncesji nierzetelnie przeprowadzono

negocjacje, gdyz nie uwzgledniono w nich interesow Hali Ludowej, na ogot
akceptujac propozycje Koncesjonariusza.
NIK zwraca przy tym uwage, Ze najwazniejsze kwestie zwigzane z przedmiotem
Umowy Koncesyjnej byly w rzeczywistosci negocjowane przez przedstawicieli
Miasta, ktorzy brali czynny udziat w negocjacjach, nie za$ przez reprezentantow
Spotki, mimo Ze to ona byta strong Umowy Koncesyjnej.

— W Umowie Koncesyjnej niewystarczajaco zabezpieczono interesy Hali Ludowej,
co bylo niezgodne z art. 22 ust. 1 pkt 8 ustawy o koncesji.

— Dziatania zmierzajace do zapewnienia petnej zgodnosci przedmiotu Umowy
Koncesyjnej z zawartymi w niej postanowieniami byly nierzetelne i nieskuteczne,
gdyz od Koncesjonariusza nie wyegzekwowano wywigzania si¢ z obowigzku

8Dz.U.z 2004 r. Nr 90, poz. 864/2 ze zm.



Opis stanu
faktycznego

zorganizowania w peii funkcjonalnego dojazdu do obiektu Hali Stulecia od
strony wschodniej (przez teren parkingu).

— Z pozyskanych od Miasta do dnia 30 czerwca 2018 r., z tytutu zobowigzan
wynikajacych z Umowy Wsparcia, $rodkow finansowych w tacznej wysokosci
10 min zi, Spotka niezgodnie z przeznaczeniem — bo na cele inne niz
wynikajace z tej umowy — wydatkowata 3,6 min zt.

— Poprzez otwarcie do powszechnego korzystania parkingu przy ul. Mickiewicza
we Wroctawiu, naruszono postanowienia Umowy Koncesyjnej, co narazito Hale
Ludowg na mozliwos¢ nalozenia przez Koncesjonariusza kary umownej
w wysokos$ci 1 min z°.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego
1. Wybér podmiotu do realizacji zadan w zakresie ptatnego parkowania

Kierujac sie potrzeba uporzadkowania miejsc parkingowych na terenie okalajgcym
kompleks Hali Stulecia we Wroctawiu oraz przewidujac zwiekszone zainteresowanie
turystow tym obszarem'®, Hala Ludowa, w porozumieniu z Miastem, podjeta
dziatania zmierzajace do wybudowania parkingu podziemnego w oparciu o przepisy
ustawy koncesji.

Proces wyboru wykonawcy poprzedzono sporzadzeniem analiz'!, ktorych celem
bylo okreslenie pojemnosci planowanego do wybudowania parkingu oraz
oszacowanie czasu zwrotu z tej inwestycji, przy zaloZzeniu, Ze jedynym
wynagrodzeniem podmiotu, ktory zostanie wybrany do realizacji tego zamierzenia
budowlanego bedzie prawo do eksploatacii i czerpanie korzysci z funkcjonowania
parkingu. Analizy te wykazaly, ze w zaleznosci od roznych czynnikow (np. koszt
pieniadza, ksztattowanie sie popytu) okres eksploatacji parkingu musi wynie$c¢ od
ok. 32 do 46 lat, aby wykonawca odzyskat swoje naktady i odnidst dyskontujacy
zysk.
(dowody: akta kontroli str.29-212, 1542-1544, 1558-1565, 2199-2203)
W celu realizacji ww. zamierzenia, w okresie od lutego 2010 r. do marca 2011 r.
Hala Ludowa prowadzita postepowanie o udzielenie koncesji na roboty budowlane?,
ktore zostalo jednak odwotane z uwagi na wycofanie si¢ z niego kandydatow
na etapie negocjacii'.
(dowody: akta kontroli str. 218-410, 1570-1576)
Kolejne postepowanie na budowe parkingu zostato wszczete w dniu 12 kwietnia
2011 r. W opublikowanym w tym dniu ogloszeniu o koncesji opisu jej przedmiotu
dokonano w sposéb umozliwiajacy zainteresowanym podmiotom jednakowy dostep
do wykonywania koncesji. Zatacznikiem do ogtoszenia o koncesji byt program
funkcjonalno-uzytkowy spetniajacy wymogi dokonywania opisu przedmiotu koncesji
poprzez charakterystyke lub wymagania w zakresie funkcjonalnosci zgodnie

9 Koncesjonariusz nie skorzystal z tego uprawnienia.

10 Funkejonujacy Ogrod Zoologiczny i planowane do wybudowania na jego terenie Afrykarium.

11 Analiza miejsc postojowych w obszarze Hali Stulecia we Wroclawiu z sierpnia 2009 r., Analiza oplacalnosci projektu
inwestycyjnego pn. ,Budowa parkingu podziemnego przy Hali Stulecia we Wroctawiu" z 18 stycznia 2010 r. oraz Analiza
ekonomiczna oplacalnoéci realizacii projektu inwestycyjnego pn. ,Budowa wraz z projektowaniem parkingu podziemnego przy
ul. Wystawowej we Wroctawiu” z 3 wrzesnia 2010 r.

12 Dotyczace zadania pn. ,Budowa parkingu podziemnego dwukondygnacyjnego wraz z czeécig naziemng w poziomie terenu,
niezbedng infrastruktura na ferenie Zespotu Hali Stulecia we Wroctawiu".

3 Powodem rezygnacji w dalszym etapie postgpowania byt w jednym przypadku brak mozliwosci uzyskania finansowania tej
inwestycji przez bank bez powolania przez kandydata odrebnej spotki celowej. W pozostatych trzech przypadkach kandydaci
wycofali sig z dalszych rozméw, w zwigzku z niezadowalajacymi warunkami prowadzenia budowy i funkcjonowania parkingu
m. in. w zwigzku z brakiem mozliwosci uzyskania dodatkowego wsparcia finansowego ze strony Hali Ludowej. W trakcie
prowadzonych negocjacii przedstawiciele Hali Ludowej wielokrotnie podkreslali, ze nie przewidywali mozliwosci dodatkowego
finansowania przedmiotowej inwestycji, ponad prawo potencjainego koncesjonariusza do czerpania zyskow z prowadzonej
dzialalnosci - wynajmu miejsc parkingowych. Tres¢ Ogloszenia o koncesii na roboty budowlane przesfane przez Halg Ludowg
do Dziennika Urzedowego Unii Europejskiej w dniu 12 lutego 2010 r, takze nie zawierata informacji w zakresie dodatkowego
wsparcia finansowego.



z art. 7 ust. 2 pkt 2 ustawy o koncesji. Publikacja ww. ogtoszenia nie zostata
poprzedzona weryfikacjg w kwestii mozliwosci wystepowania pomocy publicznej
w procedurze zwigzanej z wyborem koncesjonariusza.

(dowody: akta kontroli st. 411-468, 1545-1557, 1805-1807, 2090-2097)
W odpowiedzi na ogtoszenie dokumenty zlozyt jeden zainteresowany podmiot
(kandydat na Koncesjonariusza), ktory, po pomysinej weryfikacji wymogow
formalnych, w dniu 6 czerwca 2011 r. zostat zaproszony do udziatu w negocjacjach.
Negocjacje z kandydatem na Koncesjonariusza prowadzili przedstawiciele Hali
Ludowej oraz Miasta — udzialowca wigkszo$ciowego™ Hali Ludowej.

Przedmiotem negocjaciji byly aspekty organizacyjne, techniczne, finansowe i prawne
przedmiotu koncesji. Negocjacje prowadzono w okresie od czerwca do listopada
2011 .

W imieniu Koncesjodawcy rozmowy w gtéwnej mierze prowadzita radca prawny
wspotpracujaca z Halg Ludowa w zakresie obstugi prawnej, a ze strony Miasta —jego
Skarbnik.

W wyniku przeprowadzonych negocjacji Hala Ludowa dokonafa licznych zmian
wymagan okreslonych w ogloszeniu o koncesji. Przede wszystkim w zakresie
planowanej do podpisania umowy regulujacej kwestie budowy parkingu oraz jego
funkcjonowania iwzajemnych rozliczen. W trakcie negocjacji przyjeto model
finansowania inwestycji zaproponowany przez kandydata na Koncesjonariusza,
majac do dyspozycji analizy sporzadzone dla Hali Ludowej w zakresie optacalnosci
realizacji przedmiotowej inwestyciji, przewidujacych jej optacalno$¢ bez koniecznosci
dokonywania doptat dla Koncesjonariusza, jednakze nie konfrontowano ich tresci
z propozycjg strony prywatnej. Prezes wskazal, ze wedlug jego wiedzy Zzadna
z 0sbb obecnie’® pracujgcych w Hali Ludowej nie uczestniczyta w rozmowach
dotyczacych tzw. kwoty bazowej’, ktéra byta podstawa do okreslenia wysokosci
dodatkowego wynagrodzenia planowanego do wyptacania w przypadku
nieosiggania przez koncesjonariusza spodziewanej wysoko$ci przychodow.
Dokumentacja opisujaca przebieg negocjacji nie zawierata dokumentow/analiz, na
podstawie ktorych przyjeto wysoko$¢ przychodu bazowego'®. W toku
przeprowadzonych negocjaciji, ustalono tre§¢ Umowy Koncesyjnej. Zasadnicza jej
czes¢ pochodzita od Koncesjonariusza, a nie od Koncesjodawcy.

(dowody: akta kontroli str. 469-793, 1783-1784, 1785-1801, 1804, 1956-1976)
W dniu 12 kwietnia 2012 r. Hala Ludowa zaprosita do zlozenia oferty kandydata,
z ktorym przeprowadzita negocjacie, przesytajac mu opis warunkow konces;i.
Termin na zloZenie oferty wyznaczono do dnia 19 kwietnia 2012 r. a kandydat
w wymaganym czasie przedstawit swojg oferte.

(dowody: akta kontroli str. 794-832)

Oferta spelniata wymagania okreslone w opisie warunkéw koncesji, zawierata
dokumenty potwierdzajace spefnianie warunkéw udziatu w postepowaniu i zostata
oceniona na podstawie kryteriow oceny ofert okreslonych w zaproszeniu do
sktadania ofert. Zaplanowano, ze oferta kandydata na koncesjonariusza zostanie
poddana ocenie pod katem nastepujacych kryteriow wyboru: termin wykonania
parkingu, okres trwania koncesji'” oraz liczba miejsc parkingowych.

14 Obecnie Gmina Wroclaw jest whascicielem Hali Ludowej.

15 Wyjasnienia Prezesa Zarzadu Hali Ludowej z dnia 30 lipca 2018 roku — w tym czasie w Hali Ludowej byly zatrudnione dwie
osoby biorace udziat w negocjacjach z Budimex Parking Wroctaw Sp. z 0.0. — Przewodniczacy Komisji Negocjacyjnej oraz
Sekretarz Komisji Negocjacyjnej. Wyzej wskazani przedstawiciele Hali Ludowej, odnotowali swojg obecnosé wiasnorgcznymi
podpisami pod protokotami z kazdego dnia prowadzonych negocjacji z Budimex Parking Wroclaw Sp. z 0.0.

16 Roczny przychod bazowy okreslony na moment zakonczenia negocjacji Umowy Koncesyjnej przy zalozeniu nominalnego
poziomu cen na dzien 31 grudnia 2011 r., ktéry na dzien podpisania Umowy Koncesyjnej (23 kwietnia 2012 r.) wynosit 6 024,1
tys. zi netto.

17 Tj, okres na jaki miata zostat zawarta umowa koncesji, niezbedny na zaprojektowanie, wybudowanie i zwrot nakladow
Koncesjonariusza poniesionych w zwiazku z wykonywaniem koncesji. Planowano, ze nieprzekraczalny czas trwania koncesji
zostanie okreslony po zakonczeniu negocjacii.



(dowody: akta kontroli str. 833-1049, 2090-2097)
Umowa Koncesyjna zostata zawarta w dniu 23 kwietnia 2012 r.18 na okres 30 lat.
Na mocy tej umowy, przeniesiono cze$¢ ryzyka realizacji przedsigwziecia
z Koncesjonariusza na Koncesjodawce w odniesieniu do pierwotnych zatozen
budowy parkingu i jego dalszej eksploatacji zarobkowej przez Koncesjonariusza.
W analizach sporzadzonych przed publikacjg ogtoszenia o koncesji przewidywano,
ze podatek od nieruchomosci bedzie stanowit koszt Koncesjonariusza'®, a w wyniku
przeprowadzonych negocjacji zobowigzanie to pozostato po stronie Hali Ludowe;.
Z uwagi na fakt, ze wybudowany parking wchodzit w sktad majatku Hali Ludowej,
koszt amortyzacji takze powstawat po stronie Koncesjodawcy. W trakcie negocjaci
zmieniono takZze ilo$¢ dostepnych toalet na terenie parkingu, a koszt ich utrzymania
scedowano na Hale Ludowa.

Strony umowy ustality, ze wynagrodzeniem za wybudowanie parkingu bedzie:
[1] wytaczne, to jest z pominieciem osob trzecich, prawo Koncesjonariusza do
korzystania i pobierania pozytkow z przedmiotu koncesji, w formie opfat
parkingowych jednorazowych oraz abonamentowych pobieranych od 0sob trzecich,
uméw o najem miejsc parkingowych zawartych z Koncesjodawcs, przychodow ze
sprzedazy powierzchni reklamowej, [2] warunkowa, uzupetniajgca pfatnosc
wynagrodzenia, dokonywana poprzez rozliczenie rzeczywistej wartosci prawa do
korzystania i pobierania pozytkow z parkingu wzgledem szacowanej wartosci
okreslonej w zaliczkowych fakturach VAT, [3] warunkowa, uzupeiniajaca pfatnosc
wynagrodzenia, dokonywana w sytuacji osiagniecia przez prawo do korzystania
i pobierania pozytkéw z parkingu wartosci 0,00 zt w danym okresie rozliczeniowym,
poprzez zaptate przez Koncesjodawce na rzecz Koncesjonariusza wynagrodzenia
z tytutu eksploatacji parkingu w warunkach odmiennych od zatozonych przez strony
Umowy Koncesyjnej, [4] rownowarto$¢ przysporzenia na rzecz Koncesjonariusza
w postaci zabezpieczenia rzeczowego ustanowionego przez Koncesjodawce
w formie hipoteki na dzialce wydzielonej pod parking, zabezpieczajacej sptate
zobowigzan Koncesjonariusza z Umowy Finansowej?, ktérego wartoS¢ wynosita
786,2 tys. zt netto, powigkszone o podatek VAT.

Catkowita wartos¢ parkingu wyniosta 43 300,0 tys. zt netto.

Umowa Koncesyjna gwarantowata Koncesjonariuszowi uzyskanie minimalnego
przychodu w trakcie okresu trwania koncesji w kwocie przekraczajace;
79000,0 tys. zt netto?!, nawet w sytuacji, gdyby Koncesjonariusz nie uzyskat
zadnych przychodow z prowadzonej dziatalnosci polegajacej na udostgpnianych
ptatnych miejsc parkingowych.

W Umowie Koncesyjnej zostaly wskazane rowniez liczne zdarzenia
odszkodowawcze, za skutki wystapienia ktorych ryzyko (odpowiedzialnos¢) ponosita
Hala Ludowa. Do zdarzen odszkodowawczych zaliczono w szczegolnosci

18 87/DIR/2012

12 Hala Ludowa uzyskala decyzje o zwolnieniu powstalej budowli (parkingu) od podatku o nieruchomosci ~ pismo Wydzialu
Zarzadzania Naleznosciami. Dziat Windykacji Naleznosci Cywilnoprawnych. Sekcja Pomocy Publicznej Urzedu Miejskiego we
Wroclawia z dnia 2 lutego 2015 r., sygn. akt WZN.ZPP.7351.2.16.2012.BP, L.dz. 160673/02/2015.

2 |mowa wsparcia finansowego projektu Rewitalizacji Hali stulecia i terenow wystawowych Etap IV Budowa parkingu i remont
terenow zielonych zawarta w dniu 30 kwietnia 2012 r.

21 Zgodnie z zapisami Umowy Koncesyjnej Hala Ludowa Hala Ludowa zakladata, ze maksymalna wartos¢ doplat dia
Koncesjonariusza moze wynies¢ 143 700,0 tys. zf (kwota uwzgledniata zwigkszenia o wskaznik inflacji cen konsumpcyjnych
oglaszany corocznie przez Glowny Urzad Statystyczny). Jednoczesnie wypracowany model rozliczen pomigdzy stronami
Umowy Koncesyjnej zakladal, ze w przypadku uzyskania z dziatalnosci parkingowej przez Koncesjonariusza przychodéw na
poziomie od 0 do 40% przychodu bazowego, wowczas Koncesjonariuszowi przystugiwata doptata/odszkodowanie ze strony
Koncesjodawcy w wysokosci 45% przychodu bazowego. Stad zakladano, ze w kazdym peinym roku obowigzywania koncesji
Koncesjodawca w przypadku zaistnienia wyzej opisanej okolicznosci, mogt przekazywa¢ Koncesjonariuszowi $rodki do
wysokosci 2 710,8 tys. zt netto (warto$é ta mogta ulegaé okresowym zwigkszeniom o wskaznik inflacji cen kensumpeyjnych
oglaszany corocznie przez Glowny Urzad Statystyczny). W sumie przez caly okres obowigzywania koncesji Koncesjodawca
gwarantowat wiec wplywy na rzecz Koncesjonariusza na poziomie minimum 79 718,2 tys. zt netto (warto$¢ przychodu
bazowego ustalona na dzien podpisania Umowy Koncesyjnej zgodnie z zapisami Zatacznika nr 1 do Umowy Koncesyjnej
wyniosta 6 024,1 tys. zt netto. 45% tej kwoty to 2 710,8 tys. zt netto, co pomnozone przez okres 28 lat i jednego miesigca
okresu eksploatacji parkingu przez Koncesjonariusza — od 1 sierpnia 2014 r. do 31 sierpnia 2042 r.- wynosi 79 718,2 zt netto).
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Ustalone
nieprawidfowosci

nastepujace zdarzenia: [1] odnalezienie na terenie budowy parkingu znalezisk
archeologicznych lub natrafienie na grunt zanieczyszczony pierwiastkami lub
substancjami szkodliwymi; [2] nieuzyskanie przez Koncesjonariusza zezwolen od
wlasciwych organéw administracji publicznej lub pojawienie si¢ opoznien
w uzyskaniu takich zezwolen; [3] zaistnienie zmian w miejskiej polityce parkowania
prowadzonej przez Miasto na okreslonym obszarze wokot parkingu; [4] zaistnienie
negatywnych zmian pogodowych w trakcie budowy parkingu (a konkretnie
temperatury ponizej - 5 stopni Celsjusza lub ciggtych opadéw atmosferycznych
trwajacych diuzej niz przez 2 dni) lub zaistnienie sity wyzszej, tj. zdarzen
nadzwyczajnych, ktérych strony nie przewidywaly i nie mogty przewidzie¢ i ktore
pozostawaty poza kontrolg ktérejkolwiek ze strony, a ktére miaty istotnie negatywny
wptyw na wykonywanie przez Koncesjonariusza jego praw lub obowigzkow
wynikajacych z Umowy Koncesji; [5] nieoddanie do uzytku przez Miasto Afrykarium
— Oceanarium w poblizu parkingu w okreslonym terminie; [6] funkcjonowanie na
okreslonym obszarze wskazanym w Umowie Koncesji alternatywnego parkingu.

Niezaleznie od tego, za kazdg zmiang Miejskiej polityki parkowania na obszarze
wokét parkingu?? Hala Ludowa miata zaptacié Koncesjonariuszowi kare umowng
w kwocie 1 000,0 tys. zt, podlegajacq indeksacii.

(dowody: akta kontroli str. 213-214, 1050-1206, 1334-1341, 1631-1541,1567-1569, 2004-2014, 2098-2198)
W okresie od stycznia 2011 r. do lipca 2014 r. Hala Ludowa udostepniata ptatne
miejsca parkingowe zlokalizowane w miejscu przedmiotu koncesji. Parking mogt
pomiescic 300 pojazdéw. Teren dzierzawit?® od Hali Ludowej podmiot prywatny,
czerpigc korzyéci z tytulu oferowania miejsc parkingowych oraz ptacac
comiesieczng stawke ryczattowa na rzecz Hali Ludowej tytutem czynszu
dzierzawy?*. Przychody dzierzawcy z tytutu udostepniania ptatnych miejsc
parkingowych wyniosty w tym okresie w sumie 231 736,081 z{25.

(dowody: akta kontroli str. 1977-1979, 1981-1984, 2015-2076)

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

1. W zwigzku z realizacjg przedsigwzigcia budowy parkingu w przyjetej formule, nie
dokonano niezbednych aktéw starannosci dotyczacych zweryfikowania jego
zatozen, jak rowniez rozwigzan przyjetych w zawartych w zwigzku z nim umowach
(Koncesyjnej i Wsparcia Finansowego), pod katem wykluczenia badz stwierdzenia
mozliwoéci wystepowania pomocy panstwa (pomocy publicznej) w rozumieniu
art. 107 ust. 1 TFUE, co byto dziataniem nierzetelnym.

Zaniechania w tym zakresie doprowadzity do tego, ze w Swietle art. 107 ust. 1

2 Zatacznik nr 8 Granice strefy parkowania, Miejska polityka parkowania — Ustalenia dotyczace realizowanej przez Miasto
Wroctaw Polityki Parkowania w Obszarze Przyleglym — dokument przedstawiat czynnosci, ktore mialy zostaé podjete przez
Gmine Woctaw: organizacja ruchu wylaczajaca mozliwos¢ parkowania samochodéw osobowych na ulicach: [1] ul.
Wrablewskiego od Mostu Zwierzynieckiego do ul. Tramwajowej (likwidacja 132 miejsc ogéinodostepnych), [2] ul. Mickiewicza
od Mostu Zwierzynieckiego do ul. Paderewskiego (likwidacja 30 miejsc ogdinodostepnych i nielegalnego parkowania w ilosci
do 100 miejsc), [3] na odcinku ul. Kopemika od skrzyzowania z ul. Mickiewicza do skrzyzowania z ul. Dembowskiego
(likwidacja 56 miejsc ogdlnodostepnych) oraz na pozostatym odcinku ul. Kopernika od skrzyzowania z ul. Dembowskiego do
skrzyzowania z ul. Wroblewskiego pozostanie wylaczony z ruchu pojazdéw poprzez ustawienie przeszkod fizycznych typu
szlaban, chowane stupki tak aby w przypadku napehienia parkingu {powyZzej 95% zajetosci miejsc ogdlnodostepnych na
parkingu- w/w dopuszczenie do parkowania bedzie obowigzywalo do konca doby, w ktorej zostalo zastosowane) w/w odcinek
ulicy byt dopuszczony do parkowania (56 miejsc). Strong odpowiedzialng za zarzadzanie (otwieranie, zamykanie) fizyczng
blokada byt Operator parkingu oraz Stuzby Miasta, [4] ul. Wystawowej (likwidacja 58 miejsc ogoinodostepnych). Kolejnym
zobowigzaniem bylo zobowiazanie udostepnienia do pakowania pozostajacego w zarzadzie Miasta Wroctaw parkingu przy ul
Mickiewicza przez pojazdy osobowe lub autobusy po uprzednim napelnieniu parkingu (powyzej 95% zajetosci miejsc
ogolnodostepnych na Parkingu - wiw, dopuszczenie do parkowania bedzie obowigzywalo do konica doby, w kiorej zostato -
zastosowane) przy Hali Stulecia na zasadach uzgodnionych przez Koncesjodawce i Koncesjonariusza. Jednoczesnie stuzby
miejskie Straz Miejska Wroctawia) zobowiazane zostaly do przeprowadzania regulamych kontroli przestrzegania przepisow
dotyczagcych parkowania pojazdéw na obszarze objetym przez Miejska, polityke parkowania.

2 Umowa dzierzawy nr 23/DT/2011 z dnia 29 stycznia 2011 .

24 Rownowartos¢ 50% kwoty przychodu dzierzawcy osiagnietego z przedmiotu dzierzawy za dany miesigc, nie wigcej niz
2 tys. zt netto.

% W okresie styczen 2011r. — grudzien 2011 r. — 40,4 tys. zI, styczen 2012r. — grudzien 2012 r. - 174,9 fys. zt, w okresie
styczen 2013 r. — grudzien 2013 r. — 13,8 tys. zI, w okresie styczen 2014r . lipiec 2014 . -2 638,3 tys. zt.
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TFUE, na podstawie umowy koncesyjnej oraz w zwigzku z Umowg Wsparcia
i Umowag Wsparcia Finansowego, Koncesjonariusz otrzymuje $rodki, kiore:
[1] stanowig dla niego uprzywilejowang korzy$¢ w Swietle testu prywatnego
inwestora?, [2] zostaly przyznane przez panstwo, a konkretnie przez spotke
samorzadowa, dziatajacq z udziatem Miasta, ktérego przedstawiciele brali co wigcej
udziat zaréwno w postepowaniu o udzielenie koncesji, a Miasto zobowigzato si¢ do
wsparcia finansowego projektu, [3] moga zosta¢ uznane za stanowigce korzysc
selektywna, gdyz otrzymuije je $ciéle okreslone przedsiebiorstwo (Koncesjonariusz),
a w postepowaniu o udzielenie koncesji doszlo do naruszenia szeregu przepisow
ustawy o koncesji, wtym wynikajacej z niej zasady konkurencyjnosci, [4] mogg
zostaé uznane za zakiécajace konkurencje lub co najmniej grozace zakioceniem
konkurencijiZ’ oraz [5] mogg zosta¢ uznane za wptywajace, co najmniej potencjalnie,
na wymiane handlowa pomigdzy panstwami cztonkowskimi UEZ.

Dodatkowo NIK dostrzega, ze w zwigzku z Umowg Wsparcia Finansowego, ww.
przestanki pomocy panstwa, o ktorych mowa w art. 107 ust. 1 TFUE, wystepujg nie
tylko w odniesieniu do Koncesjonariusza, ale dotyczg rowniez bankow, ktore
udzielity Koncesjonariuszowi kredytu na budowe parkingu?®.

Rozwigzania, ktore przyjeto w zwiazku z przedsiewzieciem budowy parkingu,
uzasadnialy zatem konieczno$¢ poprzedzenia jego realizacji aktami starannosci
zwigzanymi z mozliwoscia wystepowania pomocy publicznej, ukierunkowanymi
na to, by upewnic sie, e nie wystapig kumulatywnie przestanki, ktore kwalifikowatby
to przedsiewzigcie jako pomoc parstwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE.

W szczegdlnosci, takimi aktami starannosci mogtyby by rzetelny test prywatnego
inwestora30, odpowiednie uksztattowanie zamierzenia inwestycyjnego®!, rozwazenie

% M.in. z uwagi na fakt, ze w Umowie Koncesyjnej: [1] kryteria obliczania wynagrodzenia Koncesjonariusza zostaly okreslone
w sposob nieprzejrzysty, w tym bez jasnego i jednoznacznego odniesienia tych kryteriow do calosci rzeczywistych kosztow
Koncesjonariusza oraz do czystych zyskéw, jakie dzigki nim osiggnie. [2] Koncesjonariuszowi przyznano uprawnienia do
otrzymywania od Spolki $wiadczen pienieznych z tytulu wystapienia zdarzef odszkodowawczych, kiore pozostajg poza
jakakolwiek kontrolg i wptywem Spotki. Z kolei na podstawie Umowy Wsparcia Finansowego korzycig Koncesjonariusza jest
mozliwosé splacania kredytu zaciagnistego na budowe parkingu przez Halg Stulecia, przy spetnieniu okreslonych warunkow
wynikajacych z Umowy Koncesyjnej w zakresie niewystarczajacych przychodéw Koncesjonariusza.

Z M.in. z uwagi na to, Ze wynagrodzenie poprawia pozycje konkurencyjna Koncesjonariusza w porownaniu z pozycjg innych
przedsiebiorstw, z ktorymi podmiot ten konkuruje, a ktorymi sg np. inne przedsigbiorstwa zarzadzajace we Wroctawiu
parkingami ptatnymi lub przedsigbiorstwa zajmujace sig budowg parkingéw lub innej podobnej infrastruktury.

28 M.in. z uwagi na to, ze wynagrodzenie przekazywane Koncesjonariuszowi wzmacnia jego pozycje w stosunku do innych
przedsiebiorstw konkurujgcych z nim w ramach wewnatrzunijnej wymiany handlowej. Nie ma tu przy tym znaczenia, ze
Koncesjonariusz prowadzi swoja dziatalno¢ tylko w Polsce, nie za$ réwniez w innych panstwach czionkowskich. Dla uznania
wynagrodzenia przekazywanego Koncesjonariuszowi za $rodek wplywajacy na wymiang handlowa w rozumieniu art. 107 ust.
1 TFUE wystarczy bowiem, ze wskutek przyznania mu wynagrodzenia, jego dzialalno$¢ moze by¢ przez to utrzymana lub
zwigkszona z tym skutkiem, ze zmniejsza sig szanse wejscia na krajowy rynek przedsigbiorstw majacych siedzibg w innych
paristwach czlonkowskich, a konkretnie zmniejszq sig ich szanse wejscia na krajowy (wroclawski) rynek budowania parkingéw
lub podobnej infrastruktury lub na krajowy (wroctawski) rynek zarzadzania parkingami, Ponadto dzigki wynagrodzeniu
uzyskiwanemu od Spotki Hala Ludowa oraz od Miasta, a wigc dzigki zapewnianym przez te podmioty korzySciom
ekonomicznym, nastepuje takie wzmocnienie pozycji Koncesjonariusza, kiore umozliwia jej potencjalne wejscie na rynek
innego panstwa czionkowskiego, co takze jest przejawem wplywu na wymiang handlowa w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE

3 W szczegolnosci z uwagi na korzysci bankow polegajace m.in. na tym, ze kredyt zaciagnigty w tych bankach przez
Koncesjonariusza na wybudowanie parkingu bedzie de facto sptacany przez Spélke Hala Ludowa, a nie bezposrednio przez
Koncesjonariusza, jezeli nie bedzie on osiggat dostatecznie wysokiego Przychodu Rzeczywistego w poszczegdlnych latach
albo semestrach obowigzywania Umowy Koncesji lub gdyby wystapily okreslone ryzyka w postaci zdarzen odszkodowawczych
lub rozwiazania Umowy Koncesyjnej. Korzy$cia bankéw jest rowniez hipoteka ustanowiona na nieruchomosci wydzielonej pod
parking, zabezpieczajaca kredyt udzielony Koncesjonariuszowi na budowe parkingu. Korzysci te majg charakter selektywny
i uprzywilejowany, gdyz zostaly przyznane konkretnym przedsigbiorcom, bez przeprowadzenia konkurencyjnego,
przejrzystego i rownego postepowania zamowieniowego, a uzyskanie tego rodzaju korzysci na warunkach rynkowych
najprawdopodobniej nie byloby moziiwe. Korzysci te zostaly przyznane przez panstwo, a konkretnie przez spolke
samorzadowa, dziatajgcq z udzialem Miasta, kiorego przedstawiciele brali co wigeej udziat zardwno w postgpowaniu
o udzielenie koncesji, a Miasto zobowiazato sie do wsparcia finansowego projekiu. KorzySci przewidziane bankow na
podstawie Umowy Wsparcia Finansowego s $rodkami, kiore moga wplywac zakiocajaco na konkurencig oraz mogg wplywac
na wymiang handlowa migdzy panstwami cztonkowskimi w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE, m.in. dlatego, ze wzmacniajg
pozycje konkurencyjng bankoéw na rynku udzielania kredytéw bankowych oraz finansowania duzych przedsigwzigc
infrastrukturalnych. Ponadto korzyéci otrzymywane na podstawie Umowy Wsparcia Finansowego przez banki wplywajg na
wymiane handlowa pomiedzy parstwami czionkowskimi w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE, n.in. dlatego, ze wsparcie
udzielone bankom umacnia ich pozycje jako lideréw w finansowaniu przedsiewzigg infrastrukturalnych tego rodzaju jak Parking
i moze skianiaé innych partnerow prywatnych i podmioty publiczne do korzystania z ustug tychze bankow przy kredytowaniu
podobnych inwestycji w publiczng infrastrukture.

 Tj, opartego na poglebionych szacunkach gospodarczych sprawdzenia, czy dany rodzaj dzialan zostatby na ich miejscu
podjety przez prywatnego inwestora, kierujgcego sig dgzeniem do osiagania zyskow.
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roznych modeli realizacji inwestycji wzgledem koncesji na roboty budowlane,
aw koficu — wystapienie na podstawie art. 12 ustawy z dnia 30 kwietnia 2004 r.
o postepowaniu w sprawach dotyczacych pomocy publiczneff? (dalej: ,ustawa
o pomocy publicznej’) do Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
o opinie w kwestii tego, czy w zwigzku z planowanym przedsigwzieciem dojdzie
do udzielenia pomocy paristwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE.
Wiceprezes Zarzadu Hali Ludowej przyznal, ze Hala Ludowa nie przeprowadzata
analiz w zwigzku z mozliwoscig wystepowania pomocy publicznej w ramach
przedmiotowej inwestyciji.
Z kolei wediug Prezesa, w przedmiotowym projekcie nie dochodzi do udzielania
pomocy publicznej, a wybér Koncesjonariusza zostat przeprowadzony
z zachowaniem trybu konkurencyjnego. Wskazat on ponadto, ze Spotka byta
kontrolowana przez Urzad Ochrony Konkurencji iKonsumentow w2014 .
i postanowienia umowy koncesyjnej nie zostaly uznane za niezgodne
z obowigzujgcymi przepisami.
NIK nie uwzglednia tych wyjasnien. Ustalenia kontroli jednoznacznie wskazuja, ze
przedsiewziecie zwigzane z budowg parkingu nie zostato poprzedzone niezbgdnymi
aktami staranno$ci dotyczacymi kwestii pomocy publicznej, przez co nie wykluczono
mozliwoéci jej udzielenia. W postepowaniu o udzielenie koncesji brat udziat tylko
jeden podmiot, wigc w istocie nie bylo w nim konkurencji, a niezaleznie od tego,
w postepowaniu tym naruszone zostaly liczne wymogi ustawy o koncesji, w tym
zwigzane z zapewnieniem konkurencyjnosci tej procedury. Natomiast postgpowanie,
ktére w odniesieniu do Spotki prowadzit UOKIK, nie dotyczyto pomocy publicznej,
ajedynie zagadnien zwigzanych z mozliwoscig naruszenia zbiorowych interesow
konsumentow z uwagi na likwidacje miejsc postojowych w okolicach Hali Stulecia
bedace konsekwencjg uruchomienia parkingu podziemnego.

(dowody: akta kontroli str. 67-212, 1050-1206, 1802-1804, 1805-1807, 2077-2083, 2090-2097)
2. W postepowaniu o udzielenie koncesji na budowe parkingu zakoriczonym
podpisaniem umowy z dnia 23 kwietnia 2012 r. naruszono wynikajace
z art. 6 ustawy o koncesji obowigzki zapewnienia rdwnego i niedyskryminacyjnego
traktowania zainteresowanych podmiotéw, jak réwniez dziatania w sposob
przejrzysty oraz zzachowaniem zasad uczciwej konkurencji. Niewystarczajaco
doktadnie przedstawiono réwniez opis potrzeb i wymagan Koncesjodawcy do czego
zobowigzywat Hale Ludowa art. 11 pkt 4 ustawy o koncesiji.

Wszystkim zainteresowanym podmiotom nie zapewniono bowiem jednakowego
dostepu do informacji w zakresie wynagrodzenia za wykonanie i eksploatacje
przedmiotu koncesji. W tresci ogloszenia o koncesji nie znalazly sig kluczowe
informacje  omozliwosci  doptat  strony  publicznej w  przypadku
niesatysfakcjonujgcego strone prywatng poziomu przychodéw generowanych
z oferowanych ustug parkingowych. Zastosowanie mechanizmu doptat dla
koncesjonariusza w przypadku nieuzyskania przez niego zatozonego poziomu
przychodow zostato przyjete dopiero w trakcie prowadzonych negocjacii.

Hala Ludowa zastosowata takze niewtasciwe (uzupetniajace) kryteria oceny ofert
stosowane przy wyborze oferty najkorzystniejszej (termin wykonania parkingu,
okres trwania koncesji oraz liczba miejsc parkingowych), nie w peini adekwatne do
tej formy wynagrodzenia koncesjonariusza, ktéra oprécz wytacznego prawa do
korzystania z przedmiotu koncesji obejmowata réwniez ptatnosci na rzecz
Koncesjonariusza. Nie pozwalaly one ustali¢ catosciowej korzysci gospodarcze]
Koncesjodawcy (instytucji  zamawiajacej). Zastosowane przez Hale Ludowag

3 Np. zgodnie z tzw. kryteriami Altmark, co pozwoliloby publiczne wsparcie dla tego przedsigwzigcia w taki sposob, by to
publiczne zaangazowanie nie stanowito pomocy panstwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE, lecz by bylo jedynie
rekompensata dla okre$lonych przedsigbiorstw w zamian za wykonywanie przez nie zobowigzan stuzby publicznej.

32Dz U. z 2007 r. poz. 59, nr 404 ze zm.



uzupelniajace kryteria oceny ofert byly dostosowane i w petni adekwatne do
przypadkéw, gdy wynagrodzeniem Koncesjonariusza za wykonanie przez niego
rob6t budowlanych bylo by tylko i wylacznie prawo do eksploatacji obiektu
budowlanego, w tym pobierania pozytkéw (a wiec bez platnosci ze strony
Koncesjodawcy). Jednakze w przypadku, gdy wynagrodzeniem Koncesjonariusza
mialy byé rowniez platnosci przekazywane mu przez Koncesjodawce,
a w szczegolnosci wtedy, gdy ptatnosci te miaty by¢ powigzane z kosztami (ceng)
robot budowlanych lub z kosztami eksploatacji obiektu budowlanego
zrealizowanego w wyniku wykonania rob6t budowlanych Koncesjodawca, powinien
uczyni¢ cene robét budowlanych lub koszty eksploatacii obiektu budowlanego
jednymi z kryteriow oceny ofert, gdyz w ten sposéb mogtby on ograniczy¢ wysokos¢
swoich ptatnosci na rzecz Koncesjonariusza dzieki konkurencji w tym zakresie (tzn.
w zakresie ceny lub kosztéw) pomiedzy oferentami. W takich przypadkach
Koncesjodawca mogtby tez wprost uczynié wysoko$¢ swoich platnosci jednym
z kryteriow oceny ofert, tak aby mdc wybra¢ oferte przedsiebiorcy, ktéry bedzie
oczekiwat od niego najmniejszych ptatnosci. Jeszcze innym kryterium mozliwym do
zastosowania przez Koncesjodawce mogloby by¢ proporcja podziatu przychodow
z eksploatacji parkingu pomigdzy Koncesjodawce a Koncesjonariusza.

Prezes wyjasnit, ze Koncesjodawca nie zaktadat doptat, statych ptatnosci na rzecz
Koncesjonariusza. Wykonane przed publikacjg ogtoszenia o koncesji analizy
wskazywaly na optacalnosé projektu trwajacego min. 30 lat. Wskazany w Umowie
Koncesyjnej mechanizm wynagradzania obejmowat sytuacje, gdzie nie dochodzito
do realizacji przyjetych zalozeni po stronie Koncesjodawcy, bylo to wigc swego
rodzaju przyjecie czesci ryzyka na Koncesjodawce. Dodat, ze naleznoéci, co do
ktorych ptatnosci wobec Koncesjonariusza zobowigzat sig Koncesjodawca,
zwigzane z prowadzeniem parkingu w warunkach pogorszonych w stosunku do
przyjetych parametréw, w rzeczywistosci stanowity forme odszkodowania naleznego
Koncesjonariuszowi a nie dodatkowego wynagrodzenia w stosunku do tresci
ogloszenia o koncesji na roboty budowlane. Prezes dodal, Ze na etapie
przeprowadzania omawianego postepowania nie bylo podstaw faktycznych jak
i prawnych w oparciu o ktére mozliwe byto odwotanie postepowania i nie przedstawit
wyjasnienia w zakresie ewentualnej zmiany kryteriow w przypadku odwotania
postepowania.

NIK nie uwzglednia tych wyjasnien. Przekazanie istotnych informacji zwigzanych
z zasadami wynagradzania przysztego koncesjonariusza dopiero na etapie
negocjacji niewatpliwie byto przejawem naruszenia wymogu niedyskryminacyjnego
traktowania wszystkich podmiotéw potencjalnie zainteresowanych uzyskaniem
koncesji, a takze spowodowato naruszenie zasad uczciwej konkurencii.

Trzy zczterech podmiotéw bioracych udziat w finalnie odwotanej procedurze
wyboru Koncesjonariusza w 2010 r., wycofaly si¢ z udziatu w tym postgpowaniu,
gdyz nie przewidywano ekonomicznego wsparcia ze strony Koncesjodawcy.
Podmioty te, wtozsamych warunkach postepowania ogfoszonego w dniu
12 kwietnia 2011 r., nie ZzloZzyly wnioskéw o zawarcie umowy koncesyjne;.
Z informaciji uzyskanych od jednego z podmiotow bioracego udziat w postepowaniu
w 2010 r. wynika, iz bezposrednig przyczyng braku jego udziatu w postgpowaniu
w2011 r. byt brak informacji w tresci ogloszenia o mozliwosci uzyskania
doptat/rekompensat. Podmiot ten wskazal, ze gdyby w2011 r. w ogloszeniu
o koncesji Hala Ludowa okre$lita mozliwo$¢ zastosowania mechanizmu doptat dla
Koncesjonariusza to wzigtby w nim udziat. Niejednoznaczno$¢ opisu i brak podania
wszystkich jego istotnych elementéw spowodowata zatem, ze cze$¢ podmiotow
potencjalnie  zainteresowanych wykonywaniem przedsiewziecia i spefniajgcych
wymagania, zrezygnowata z ubiegania si¢ o zawarcie umowy partnerstwa
publiczno-prywatnego. W efekcie, w postepowaniu uczestniczyt tylko jeden
kandydat, ktory sita rzeczy nie spotykat sie z zadng konkurencjg i nie byt poddany
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jakiejkolwiek presji ekonomicznej ze strony innych potencjalnych kandydatéw na
koncesjonariuszy, co z kolei mogto go skfania¢ do tym mocniejszego naciskania na
Koncesjodawce, by ten dopuscit w umowie koncesji wynagrodzenie w formie
pfatnoéci w zamian za funkcjonowanie parkingu w warunkach pogorszonych od
przewidywanych. Tym samym Hala Ludowa pozbawita sie mozliwosci pozyskania
kandydatow, ktorzy w wyniku przeprowadzonych negocjacji mogliby np. zaoferowa¢
krotszy termin wykonania przedmiotu koncesji, krotszy okres trwania konces;ji lub
nizszy poziom oczekiwanych doptat w przypadku nieuzyskania przez potencjalnego
koncesjonariusza zatozonego poziomu przychodow. Ponadto, okolicznos¢, w ktorej
Koncesjodawca przekazat kandydatowi na Koncesjonariusza informacje w zakresie
mozliwych rekompensat czy jak twierdzi Prezes Hali Ludowej - mozliwych
odszkodowan tytutem prowadzenia parkingu przez Koncesjonariusza w warunkach
odmiennych od zalozonych przez strony umowy33, nie skionita go do odwofania
przedmiotowego postepowania, a wiaénie takie zachowanie Koncesjodawcy
pozwolitoby potraktowaé w sposéb réwny zaréwno podmiot, ktory wzigt udziat
w postepowaniu, jak rowniez inne potencjalnie zainteresowane podmioty, ktore nie
odpowiedzialy na ogloszenie Koncesjodawcy nie majac wiedzy w zakresie mozliwej
zmiany sposobu wynagrodzenia przysziego koncesjonariusza. Jednoczeénie
wskazane wyzej kryteria oceny ofert, w razie gdyby Hala Ludowa zastosowata je
w postepowaniu o zawarcie umowy koncesyjnej dotyczacej parkingu, moglyby si¢
przyczyni¢ do tego, ze poszczegoini oferenci musieliby tak ksztattowac tresciowo
swoje oferty, by byly one we wskazanym zakresie moZliwie najbardziej
konkurencyjne wzgledem ofert pozostatych uczestnikow postepowania, co z kolei
mogtoby spowodowaé, ze Hala Ludowa uzyskataby bardziej korzystne dla siebie
(w sensie ekonomicznym) warunki dotyczace wynagrodzenia za wybudowanie
parkingu, w tym w szczegolnosci nizsze platnosci dla Koncesjonariusza, nizszg
cene robdt budowlanych polegajacych na wybudowaniu parkingu, nizsze koszty
eksploatacji parkingu lub wyzszy udziat w przychodach z eksploatacji parkingu. Nie
postugujac sie zatem przy wyborze oferty najkorzystniejszej tego rodzaju kryteriami
oceny ofert jak te wskazane wyzej, Hala Ludowa stracita okazje do tego, by uzyskac
od koncesjonariusza (ktokolwiek by nim finalnie nie zostaf) bardziej korzystne dla
siebie ekonomiczno-finansowe warunki dotyczace wynagrodzenia za wykonanie
parkingu.

(dowody: akta kontroli str. 220-410, 411-1049, 1542-1544, 1558-1565, 1575-1576, 1977-1978, 1981-1984, 2077-2083)
3. Negocjacje z kandydatem na Koncesjonariusza przeprowadzono nierzetelnie.

W ich toku nie dochowano bowiem nalezytej starannoéci i wnikliwosci w zakresie
zweryfikowania propozycji i ewentualnego obnizenia wysokosci przychodu
bazowego, przedstawionej przez kandydata na Koncesjonariusza, ktora miata wptyw
na wysokos¢ przekazywanych doptat, a takze w kwestii uzyskania i zweryfikowania
informacji dotyczacych kosztow funkcjonowania i eksploatacji parkingu. Nie
doprowadzono zatem do zestawienia wysoko$ci zaproponowanego przez kandydata
na Koncesjonariusza poziomu przychodu bazowego z prognozowanymi kosztami
obstugi (takze finansowej) i funkcjonowania parkingu.

Tym samym nie zadbano o interes ekonomiczny Koncesjodawcy, gdyz przyjmujac
zaproponowang wysoko$¢ przychodu bazowego i sposéb wzajemnych rozliczen,
zapewniono Koncesjonariuszowi gwarantowany wptyw srodkéw pienieznych na jego
konto. Przyjeto rozwigzanie o skomplikowanym charakterze, nie skonfrontowano
propozycji podmiotu prywatnego z analizami wtasnymi, ktére wskazywaty na
rentowno$¢ inwestycji bez koniecznosci stosowania doptat dla Koncesjonariusza

% Strony ustality, ze jesli Koncesjonariusz tytulem prowadzenia dziafalnosci parkingowej osiagnie w danym okresie
rozliczeniowym przychody na poziomie co najmniej 85% przychodu bazowego, wéwczas Hala Ludowa nie musiataby
dokonywac doptat/rekompensat na rzecz Koncesjonariusza. W przypadku uzyskania przychodéw przez Koncesjonariusza na
poziomie nizszym niz 85%, Hala Ludowa zobowigzywala sie do przekazywania doplatrekompensat na rzecz
Koncesjonariusza.
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Uwaga dotyczaca
badanej dziafalnoSci

Ocena czastkowa

i nie zachowano dokumentacji dotyczacej ustalania poziomu przychodu bazowego
(wynikajacej z propozycji kandydata na Koncesjonariusza). Przyjmowanie propozycii
kandydata na Koncesjonariusza bez proby zweryfikowania wysokosci zysku
z funkcjonowania parkingu, tak by ewentualnie podja¢ dziatania prowadzace do
uzyskania jak najnizszego poziomu rekompensat, nie moze zosta¢ uznane za
staranne i rzetelne.

Prezes wyjasnit, ze wysokos¢ przychodu bazowego zostata ustalona na podstawie
analizy sporzadzonej na zlecenie Koncesjonariusza. Dodat, ze wyliczenia te miaty
znaczenie dla okre$lenia mozliwosci sfinansowania parkingu przez kredytodawcow,
poniewaz jak wskazywat wowczas kandydat na koncesjonariusza kredyt mogt
zosta¢ udzielony w przypadku uznania przedmiotu konces;ji za inwestycje optacalna.
Prezes wyjasnil, ze Koncesjodawca dysponowat analizami sporzadzonymi dla Hali
Ludowej i korzystat z nich w procesie negocjaciji.

Pracownicy®* i wspotpracownicy®® Hali Ludowej bioracy udziat w negocjacjach, jak
tez osoby poprzednio zarzadzajace Spotkg nie potrafili precyzyjnie i jednolicie
wskazac, w jaki sposéb ustalono wysoko$¢ przychodu bazowego.

Z informacji uzyskanych od Skarbnika Miasta, ktory brat aktywny udziat
w negocjacjach wynika, ze warto$¢ przychodu bazowego nie podlegata
negocjacjom. Ponadto Koncesjonariusz nie przekazywat czionkom zespotu
negocjacyjnego informacji o kosztach funkcjonowania parkingu poniewaz dane te
przedstawiano wytgcznie bankom majacym udzielic kredytu potrzebnego do
sfinansowania budowy parkingu.

NIK nie uwzglednia tych wyjasnien. Majac na uwadze konstrukcje Umowy
Koncesyjnej, zaktadajacej doptaty dla Koncesjonariusza ze $rodkow pozyskanych
od Miasta w przypadku nieosiggniecia satysfakcjonujacego przychodu, Hala Ludowa
miata obowigzek dopilnowaé, aby poziom doptat byt jak najnizszy a takze
przewidywalny. Umozliwitoby to Hali Ludowej planowanie wydatkow, a takze
zapewnito oszczedne gospodarowanie srodkami pochodzacymi z dopfat Miasta, t].
kwotami, ktore pochodzg ze $rodkéw publicznych — budzetu Gminy Wroctaw.

(dowody: akta kontroli str. 647-793, 1050-1206, 1542-1544, 1558-1565, 1577-1578, 1783-1801, 1802-1804, 1956-1984)
NIK zwraca uwage, ze w trakcie negocjacji prowadzonych przed podpisaniem
Umowy Koncesyjnej bioracy w nich udziat kolejni Prezesi Zarzadu, pracownicy oraz
osoby $wiadczace prawnicze dla Hali Ludowej nie zajmowali sig najwazniejszymi
zagadnieniami z punktu widzenia skutkow finansowych wypracowanych rozwigzan
dla Hali Ludowej. Aktywno$¢ w tym zakresie wykazywali przedstawiciele Miasta.
Odpowiedzialnoé¢ za procedure wyboru Koncesjonariusza a nastepnie za nadzor
nad dziatalnoscig przedmiotu koncesiji (parkingu) spoczywata natomiast na Hali
Ludowej, wiec to jej przedstawiciele powinni byli petni¢ wiodaca role w prowadzeniu
rozméw i podejmowania kluczowych decyzji.

W ocenie NIK38, przedsiewziecie budowy parkingu podziemnego przy Hali Stulecia
we Wroclawiu zostalo przygotowane nierzetelnie, bez dochowania nalezyte]
staranno$ci, w szczegdlnosci w zakresie zaniechania dokonania niezbednych aktow
staranno$ci  dotyczacych zweryfikowania jego zatozen, jak roéwniez rozwigzan
przyjetych w zawartych w zwiazku z nim umowach, pod katem wykluczenia badz
stwierdzenia mozliwoéci wystepowania pomocy panstwa (pomocy publicznej)

# Specjalista ds. zamowien publicznych w Hali Ludowej, pelniaca obowigzki Sekretarza komisji (zespotu negocjacyjnego),
Kierownik Dzialu Inwestycji i Administracji Hali Ludowej, petniacy obowigzki Przewodniczacego komisji (zespolu
negocjacyjnego).

% Dwoch Radcow prawnych $wiadczacych ustugi prawne dla Hali Ludowej (cztonkowie zespolu negocjacyjnego),

% Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen czastkowych: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych
nieprawidlowosci, negatywna. Jezeli sformulowanie oceny ogdinej wediug proponowanej skali byloby nadmiernie utrudnione,
albo taka ocena nie dawataby prawdziwego obrazu funkcjonowania kontrolowane;j jednostki w zakresie objgtym kontrola,
stosuje sie oceng opisowa, badZ uzupehnia ocene 0going o dodatkowe objasnienie. W niniejszej kontroli zastosowano opisowe
oceny czastkowe
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Opis stanu
faktycznego

w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE. Postepowanie o udzielenie koncesji na roboty
budowlane nie przebiegalo prawidiowo, gdyz wystapito w nim wiele naruszen
ustawy o koncesji. W szczegdlnosci, w postepowaniu tym nie zachowano zasady
rownego i niedyskryminacyjnego traktowania zainteresowanych podmiotow, jak
rowniez naruszono obowigzek dziatania w sposob przejrzysty oraz z zachowaniem
zasad uczciwej konkurenciji.

2. Realizacja uméw dotyczacych platnego parkowania

Utworzenie 792 miejsc parkingowych dla samochodéw osobowych oraz 20 dla
autokarow w wyniku realizacji Umowy Koncesyjnej, gwarantowato zaspokojenie
potrzeb publicznych branych pod uwage przy podejmowaniu decyzji o podjgciu
realizacji tego przedsiewziecia, w zakresie ograniczonej ilosci miejsc parkingowych
na terenie okalajagcym Hale Stulecia i Ogrod Zoologiczny we Wroctawiu oraz
w kwestii uregulowania sposobu parkowania na tym obszarze.

Zgodnie z Umowg Koncesyjna Koncesjodawca miat prawo do swobodnego (po
uprzednim uzgodnieniu terminu) poruszania si¢ po parkingu, tak by méc oceniac
stan techniczny obiektu i prawidtowos$¢ jego funkcjonowania.

W przypadku wystapienia nieprzewidzianych okolicznoéci, np. zwigzanych
z awariami czy wystapieniem sity wyzszej, Umowa Koncesyjna mogla byc
modyfikowana.

W kwestiach finansowo-rozliczeniowych, umowa nie przewidywata mozliwosci
zmian wysoko$ci przychodu bazowego, poza okolicznosciami zwigzanymi ze
zmiang wskaznika inflacji cen konsumpeyjnych oraz zaktadanym wzrostem liczby
pojazdow odwiedzajacych parking w okresie koncesji (1% rocznie). Przewidziano
takze mozliwos¢ uzyskania przez Hale Ludowa korzysci finansowych z dziatalnosci
parkingu w trakcie trwania Umowy Koncesyjnej. Taka sytuacja mogtoby wystapic
w przypadku ponadprzecietnego oblozenia parkingu, skutkujacego uzyskaniem
przychodow przez Koncesjonariusza w wysokosci co najmniej 105% wartosci
przychodu bazowego.

W Umowie Koncesyjnej Hala Ludowa zobowigzata sie¢ do przyjecia
odpowiedzialnoéci zwigzanej z dziatalnoscig podmiotow trzecich (Miasto, Straz
Miejska Wroctawia, ZOO Wroctaw sp. z 0. 0.).

Strony ustality, ze najpozniej w dniu wygasniecia Umowy Koncesyjnej
Koncesjonariusz przekaze Hali Ludowej parking wraz z dokumentami i instrukcjami
dotyczacymi uzytkowania tego obiektu. Strony umowy ustality, ze Koncesjonariusz
powinien przekaza¢ parking w stanie technicznym umozliwiajgcym dalsze
funkcjonowanie, a przed przekazaniem parkingu strony umowy powotajg komisjg
zdawczo-odbiorczg. Uznano, ze powyzsze zostanie poprzedzone wskazaniem przez
Koncesjonariusza zakresu remontow i napraw koniecznych do funkcjonowania
parkingu w stanie umozliwiajacym prawidtowe funkcjonowanie po uptywie terminu
obowigzywania Umowy Koncesyjnej.

Wskutek wypracowanego sposobu®” weryfikowania przedstawianych rozliczen przez
Koncesjonariusza w zakresie uzyskiwanych przychodéw z dziafalnoéci parkingu,
Hala Ludowa weryfikowata stan sprzedazy miejsc parkingowych oraz wysokos$c
rekompensaty  naleznej  Koncesjonariuszowi.  Informacje  przekazywane
Koncesjodawcy w zakresie uzyskiwanych przychodéw z dziatalnosci parkingu

37 Koncesjonariusz dwa razy do roku przedktadat Koncesjodawcy dokumenty ze wskazaniem wysokosci przychodu bazowego
(zgodnie z zapisami Umowy Koncesyjnej) oraz poziom uzyskanych przychodow rzeczywistych osiaganych przez
Koncesjonariusza z tytulu sprzedazy miejsc parkingowych. Jako pofwierdzenie osiagnigtego poziomu przychodu
rzeczywistego, Koncesjonariusz na wniosek Koncesjodawcy przedstawiat Rejestr VAT oraz Deklaracje dla podatku od
towarow i ustg VAT-7 skladane do wiasciwego Urzedu Skarbowego wraz z potwierdzeniem wystania (Urzedowe
poéwiadczenie odbioru dokumentu elektronicznego. Wskazany sposob weryfikacji przychodéw Koncesjonariusza przez Halg
Ludowa nie wynikat z postanowien Umowy Koncesyjnej, tylko dokonanych ustalen pomigdzy stronami tej umowy).
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pokrywaly sie z tozsamymi danymi wykazywanymi w sprawozdaniach finansowych
Koncesjonariusza. Koncesjodawca nie miat dostepu i wgladu do danych systemu
parkingowego Koncesjonariusza, a fakze - jak wskazat Prezes — nie byt
zainteresowany agregacjig tego typu danych co uniemozliwialo kontrole
oblozenia/zapetnienia parkingu i dalszg weryfikacje wysokosci przychodow
z dziatalnosci parkingu, przedstawianych przez Koncesjonariusza po zakonczeniu
danego okresu rozliczeniowego.

W umowie przewidziano tryb i warunki rozwigzywania sporéw zwigzanych z jej
realizacjg na wypadek roznicy zdan lub interesow stron, ktére mogly potencjalnie
pojawi¢ sie w przysziosci. Katalog potencjalnych naruszen zapisow umowy,
skutkujacych wyptata odszkodowania czy rekompensaty byt szerszy w przypadku
Koncesjodawcy niz Koncesjonariusza.

(dowody: akta kontroli str. 1566, 1579-1778, 2077-2083)
Zawarte pomigdzy Halg Ludowg a koncesjonariuszem zasady wspotpracy zostaty
potwierdzone podpisang Umowg Koncesyjng. Jej zatacznikami byly dwie umowy,
ktorych celem bylo wsparcie tego projektu.

W trakcie prowadzonych negocjacji przed podpisaniem umowy, kandydat na
Koncesjonariusza wskazat, iz warunkiem uzyskania przez niego kredytu miato by¢
uzyskanie potwierdzenia przez Hale Ludowg gwarancji wsparcia finansowego ze
strony wiasciciela wigkszosci jej udziatow, tj. Miasta. W efekcie, w dniu 30 kwietnia
2012 roku Hala Ludowa zawarta z Miastem Umowe Wsparcia®. Zawarto jg na czas
od 23 kwietnia 2012 r. do 23 kwietnia 2042 r.%,

Zgodnie z tg umowa, Miasto zobowigzato sie do przeprowadzania procedury
podwyzszania kapitatu zaktadowego Hali Ludowej ifaktycznego podwyZzszania
kapitatu zaktadowego w formie przekazywania $rodkow pienigznych na konkretny
cel. Bylo nim wywigzywanie sie Hali Ludowej z zapisow Umowy Koncesyjnej
w zakresie wyptaty Koncesjonariuszowi rekompensaty za nieosiggnigcie zafozonej
w Umowie Wsparcia wysokosci przychodow, pochodzacych z prowadzenia
dziatalno$ci zwigzanej z wynajem miejsc parkingowych.

W umowie Miasto o$wiadczyto, ze w wieloletniej prognozie finansowej Gminy
Wroctaw#® ujeto kwoty przeznaczone na ewentualne podwyzszenie kapitatu
zaktadowego Hali Ludowej w przedziale 1 500,0 tys. zt - 7 300,0 tys. zt w latach
2014- 2043, tj. w czasie obowigzywania Umowy Koncesyjnej.

W Umowie Wsparcia wskazano, ze Miasto zna tres¢ Umowy Koncesyjnej
i akceptuje jej tresc.

Do dnia 30 czerwca 2018 r., tytutem pokrycia podwyzszonego kapitatu zaktadowego
Miasto przekazato Hali Ludowej na rachunek inny niz wskazany w treSci Umowy
Wsparcia®! $rodki finansowe w kwocie 10 000,0 tys. zt*2. Mechanizm pozyskiwania
od Miasta srodkéw na pokrycie zobowigzan wobec Koncesjonariusza przewidywat
wystapienie z wnioskiem w formie uchwaly®3 Zarzadu Hali Ludowej do
Zgromadzenia Wspolnikow Spétki o podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spotki

3 W dniu 15 maja 2017 roku podpisano Aneks nr 1 do umowy wsparcia. Przyczyng podpisania aneksu byta zmiana umowy
spolki Hala Ludowa w zakresie uregulowania w umowie spofki podwyzszenia kapitatu zakladowego spofki w drodze objecia
nowych udziatéw.

* W wyniku podpisania aneksu nr 1 do Umowy Koncesyjnej w dniu 26 czerwca 2013 roku, okres obowiazywania umowy
wydfuzono do dnia 31 sierpnia 2042 r.

40 Uchwata nr XXV/553/12 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 19 kwietnia 2012 r. sprawie zmiany uchwaly nr XX/418/11 Rady
Miejskiej Wroclawia w sprawie przyjecia wieloletniej prognozy finansowej Gminy Wroctaw, Zatagznik nr 1 3.

41 Gmina Wroctaw byta zobowigzana do przekazywania srodkow na wskazany w Umowie Wsparcia nr rachunku bankowego
Hali Ludowej - Rachunek Podwyzszania Kapitatu.

4 Przelewy bankowe: 700,0 tys. zt w dniu 7 lutego 2018 r., 1200,0 tys. zt w dniu 6 czerwca 2017 r., 2 000,0 tys. zt w dniu
15 lutego 2017 r., 3 100,0 tys. ztw dniu 12 lutego 2016 r., 3 000,0 tys. zt w dniu 27 marca 2015 r.

43 Uchwala nr 14/V1/2015 z dnia 19 lutego 2015 r. dotyczaca kwoty 3 000,0 tys. zi, Uchwata nr 35/VI/2016 z dnia 15 stycznia
2016 . dotyczaca kwoty 3100,0 tys. zt, Uchwata nr 54/VI/2017 z dnia 18 stycznia 2017 r. dotyczaca kwoty 3 200,0 tys. 2,
Uchwata nr 18/VII/2018 z dnia 5 stycznia 2018 r. dotyczaca kwoty 7000 tys. | (fre$¢ Uchwaly wskazywata na kwotg 2 300,0
tys. z4, ale uzasadnienie dotyczace zobowigzah wobec Koncesjonariusza wskazywato na kwotg 700,0 tys. zi).
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w wyrazonej w uzasadnieniu uchwaty kwocie, wskazujgc koniecznos¢ dokonania
ptatnosci na rzecz Koncesjonariusza. Nastgpnie Rada Nadzorcza Hali Ludowej
opiniowata wniosek o podwyZzszenie kapitalu zaktadowego Spotki podejmujac
uchwale®, po czym Zgromadzenie Wspélnikow Hali Ludowej podejmowato
uchwale* w sprawie podwyzszenia kapitatu Zaktadowego Spétki o kwote wyrazong
we wniosku ujetym w uchwale Zarzadu Hali Ludowej dotyczacej podwyzszenia
kapitalu zaktadowego Spotki. Hala Ludowa przeznaczata $rodki pozostajace na jej
rachunku bankowym po sptacie zobowigzar wobec Koncesjonariusza takze na inne
cele inwestycyjne.
(dowody: akta kontroli str. 1164-1186, 1342-1398, 2084)
W Umowie Koncesyjnej wskazano, ze cena za kazdg rozpoczetg godzing postoju
samochodu osobowego to 5,0 zt, a autobusu — 10,0 zt. W okresie od poczatku
funkcjonowania parkingu do dnia zakonczenia kontroli, ceny za post6j ww. pojazdow
byly zréznicowane i wahaty si¢ odpowiednio od 5,0 zt do 6,5 zt oraz od 10,0 zt do
13,0 zH6.
(dowody: akta kontroli str. 1281-1301,1545-1557, 2205-2230)
W okresie dziatalnosci parkingu od dnia 1 sierpnia 2014 r. do 30 czerwca 2018 .
Hala Ludowa przekazata na rzecz Koncesjonariusza $rodki w tacznej wysokosci
6 391,9 tys. zt. W trakcie uzytkowania parkingu Koncesjodawca, w kazdym okresie
rozliczeniowym#” przekazywat Koncesjonariuszowi dodatkowe wynagrodzenie
tytutlem warunkowej, uzupetniajacej ptatnosci wynagrodzenia, dokonywanej poprzez
rozliczenie rzeczywistej wartosci prawa do korzystania i pobierania pozytkow
z parkingu wzgledem szacowanej wartosci okreslonej w zaliczkowych fakturach
VAT48, W sumie, w okresie od uruchomienia parkingu do dnia 30 czerwca 2018 r.4°,

4 Uchwata nr 39/V1/2015 z dnia 20 lutego 2015 r. (pozytywne zaopiniowanie wniosku wyrazonego w Uchwale Zarzadu Hali
Ludowej nr 14/V1/2015 z dnia 19 lutego 2015 r. - 3 000,0 tys. z!), Uchwata nr 54/VI/2016 z dnia 22 stycznia 2016 r. (pozytywne
zaopiniowanie wniosku wyrazonego w Uchwale Zarzadu Hali Ludowej nr 35/V1/2016 z dnia 15 stycznia 2016 r. - 3 100,0 tys.
1), Uchwata nr 9/V11/2017 z dnia 25 stycznia 2017 r. (pozytywne zaopiniowanie wniosku wyrazonego w Uchwale Zarzadu Hali
Ludowej nr 54/VI/2017 z dnia 19 lutego 2015 r. — 3 200,0 tys. z!), Uchwala nr 37/VIl/2018 r. z dnia 11 stycznia 2018 r.
(pozytywne zaopiniowanie wniosku wyrazonego w Uchwale Zarzadu Hali Ludowej nr 18/VI1/2018 z dnia z dnia 5 stycznia 2018
r.- 2 300,0 tys. zt).

4 Uchwala nr 2/03/2015 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw spotki Wroclawskie Przedsigbiorstwo Hala Ludowa
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia w sprawie podwyzszenia kapitatu zakladowego Spotki o kwotg 3 000,0 tys. zt z dnia
18 marca 2015 r., Uchwata nr 3/02/2016 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw spotki Wroctawskie Przedsigbiorstwo
Hala Ludowa Spolka z ograniczong odpowiedzialnoscia w sprawie podwyzszenia kapitalu zaktadowego Spotki o kwotg 3 100,0
tys. zt z dnia 9 lutego 2016 r., Uchwala nr 2/02/2017 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow spotki Wroctawskie
Przedsiebiorstwo Hala Ludowa Spolka z ograniczong odpowiedzialnoscig w sprawie podwyZzszenia kapitaiu zakladowego
Spotki o kwote 2 000,0 tys. zt z dnia 9 lutego 2017 r.,, Uchwata nr 3/05/2017 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow
spotki Wroctawskie Przedsigbiorstwo Hala Ludowa Spolka z ograniczong odpowiedzialnoscia w sprawie podwyzszenia
kapitatu zaktadowego Spolki o kwote 12000 tys. zt z dnia 31 maja 2017 r., Uchwala nr 2/02/2018 Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspolnikow spotki Wroctawskie Przedsigbiorstwo Hala Ludowa Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki o kwoteg 2 250,0 tys. zt z dnia 2 lutego 2018 1.

46 Na mocy porozumienia do Umowy Koncesyjnej z dnia 13 pazdziemika 2014 r. ustalono, Ze cena postoju samochodowego
wyniesie: 5,0 zt za pierwszg godzine parowania, 4,0 zt za druga godzing parkowania, 3,0 z} za trzecig godzing parkowania, 5,0
7t za czwartg godzing parkowania oraz 5,0 zt za kazda kolejng rozpoczetg godzing parkowania. Maksymalna stawka dobowa
wynosita 50,0 zt. W wyniku podpisanych anekséw do ww. porozumienia (Aneks nr 1z dnia 27 lutego 2015 r., Aneks nr 2 z dnia
30 kwietnia 2015 r., Aneks nr 3 dnia 31 grudnia 2015 r.) wskazane stawki obowiazywaly do dnia 31 stycznia 2016 r. W dniu 26
stycznia 2016 r. podpisano aneks nr 4 do ww. porozumienia wprowadzajac od dnia 1 lutego 2016 nastepujace stawki: 5,0 zt
w dni robocze z wylaczeniem dni w lipcu i sierpniu, a maksymalna stawka dobowa to 50,0 zt oraz 6,0 zt w soboty i niedziele
oraz wszystkie dni tygodnia w okresie lipiec-sierpien, a maksymalna stawka dobowa to 60,0 zt. Taki poziom cen obowiazywat
do dnia 30 kwietnia 2017 r. W dniu 21 kwietnia 2017 r. Koncesjonariusz poinformowal Koncesjodawce o wprowadzeniu
nowego cennika; 6,0 zt za godzing parkowania samochodu osobowego i 12,0 zt za godzing parkowania autobusu. W dniu 17
kwietnia 2018 r. Koncesjonariusz poinformowat Koncesjodawce o stawkach za kazda rozpoczets godzing parkowania
majacych obowiazywa¢ od dnia 1 maja 2018 r. samochody osobowe: 6,5 zt za kazdg rozpoczgta godzing postoju
(maksymalna stawka dobowa 65,0 zt) w okresie od 1 maja do 30 wrzesnia oraz we wszystkie soboty i niedziele w okresie od 1
pazdziemika do 30 kwietnia, a stawka 6,0 zt (maksymalna stawka dobowa 60,0 z{) od poniedziatku do piatku w okresie od 1
pazdziemika do 30 kwietnia. W przypadku autobusow stawka za kazdg rozpoczeta godzing parkowania wynosita 13,0 zt za
kazdg rozpoczety godzing postoju (maksymalna stawka dobowa 130,0 z!) w okresie od 1 maja do 30 wrze$nia oraz we
wszystkie soboty i niedziele w okresie od 1 pazdziernika do 30 kwietnia, a stawka 12,0 zt (maksymalna stawka dobowa 120,0
i) od poniedziatku do piatku w okresie od 1 pazdziemika do 30 kwiefnia.

47 W przypadku roku 2014: 1 sierpnia 2014-31 grudnia 2014, w latach kolejnych: 1 stycznia — 30 czerwca, 1 lipca - 31 grudnia.
4 Koncesjonariusz z tytutu wykonanych robdt budowlanych dotyczacych parkingu wystawit Koncesjodawcy fakturg VAT na
kwote 43 300,0 tys. zt netto. Koncesjodawca wystawit Koncesjonariuszowi zaliczkowe faktury VAT, za czasowe, to jest na
okres obowigzywania Umowy Koncesyjnej, przeniesienie na Koncesjonariusza prawa do korzystania i pobierania pozytkow
z parkingu jako przedmiotu koncesji. Strony umowy potwierdzily, ze wartosci wzajemnie ww. wystawionych faktur VAT bedg
rowne.

15



Hala Ludowa przekazata Koncesjonariuszowi w zwigzku z tym kwotg w faczne]
wysokosci 53781, tys.zt.  Ponadto  Koncesjodawca  przekazywal
Koncesjonariuszowi dodatkowe wynagrodzenie tytutem warunkowej, uzupetniajace]
ptatnosci wynagrodzenia, dokonywanej w sytuacji osiagniecia przez prawo do
korzystania i pobierania pozytkow z parkingu wartosci 0,00 zt w danym okresie
rozliczeniowym, poprzez zaptate przez Koncesjodawce na rzecz Koncesjonariusza
wynagrodzenia z tytutu eksploatacji parkingu w warunkach odmiennych od
zatozonych przez strony Umowy Koncesyjnej. W sumie, w okresie od uruchomienia
parkingu do dnia 30 czerwca 2018 r%, Hala Ludowa przekazata
Koncesjonariuszowi w zwigzku z tym kwote w tacznej wysokosci 1 013,8 tys. zt5'.
(dowody: akta kontroli str1302-1333, 1399-1488, 1490)
Kolejng umowa, ktorej celem bylo wsparcie budowy parkingu przy Hali Stulecia we
Wroctawiu byta Umowa Wsparcia Finansowego z dnia 30 kwietnia 2012 r. Stronami
tej umowy byly Hala Ludowa, Koncesjonariusz oraz dwa banki, ktére udzielity
kredytu Koncesjonariuszowi na potrzeby wybudowania parkingu. Przedmiotem tej
umowy byly zasady przekazywania Koncesjonariuszowi $rodkow pienigznych przez
Hale Ludowg - zobowigzania wynikajacego z zapisow Umowy Koncesyjnej
(rekompensata za osiggniecie nizszego niz planowany poziomu przychodu
bazowego). Ponadto, w zapisach umowy zawarto informacje, zapewniajace
udzielajacym kredytu wyptacalno$¢ Spotki w zwigzku z planowanym celowym
dofinansowywaniem jej dziatalnosci w zakresie wywigzywania si¢ z postanowien
Umowy Koncesyjnej.
(dowody: akta konfroli str. 1187-1201, 1810-1955)
W dniu 26 czerwca 2013 r. zawarto aneks nr 1 do Umowy Koncesyjnej dotyczacy
przediuZenia czasu realizacji inwestycji. Zmiana umowy nie naruszata przepisow art,
13 ustawy ppp, art. 23 ustawy o koncesji i art. 144 ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r.
— Prawo zamowien publicznych®? (dalej: ,ustawa Pzp"). Zmiany byty spowodowane:
[1] diugotrwaty procedurg zwiazang z wydaniem decyzji $rodowiskowej dla
przedmiotowe] inwestycji, ktéra uniemozliwiata uzyskanie przez Koncesjonariusza
decyzji o pozwoleniu na budowe (wskutek czego termin zakoriczenia budowy
przesunieto z dnia 31 grudnia 2013 r. na 31 lipca 2014 r.), [2] otrzymaniem od
Miejskiego Przedsigbiorstwa Wodno- Kanalizacyjnego SA we Wroctawiu warunkow
przylacza sieci w zakresie wymagajacym zmian w projekcie budowlanym
dotyczacym kanalizacji deszczowej, wskutek czego Koncesjodawca zlecits3
Koncesjonariuszowi wykonanie robét dodatkowych w tym zakresie.
(dowody: akta kontroli str. 1207-1232)
W trakcie budowy parkingu nadzér nad prowadzonymi pracami sprawowat podmiot
zewnetrzny wyloniony w wyniku przeprowadzonego procesu udzielenia zamowienia
publicznego. Prezes Hali Ludowej wskazat, ze nadzor ze strony Hali Ludowej nad
realizacjg procesu budowlanego sprawowanego poprzez wybranego do tej roli
wykonawce w zakresie nadzoru inwestorskiego polegat w szczegélnosci na
uczestnictwie przedstawiciela spotki w cotygodniowych radach budowy. Na etapie
realizacji prac budowlanych nie stwierdzono nieprawidlowo$ci w postaci
niewykonania badz nienalezytego wykonania przez Koncesjonariusza obowigzkow
umownych skutkujacych powstaniem uprawnienia do naliczenia kar umownych.

# Zobowigzanie Hali Ludowej za okres rozliczeniowy 1 stycznia — 30 czerwca 2018 r. - 925,8 tys. zt Platno$¢ nastapita
w sierpniu 2018 r.

s Zobowigzanie Hali Ludowej za okres rozliczeniowy 1 stycznia — 30 czerwca 2018 r. - 204,1 tys. zh Platno$¢ nastapita
w sierpniu 2018 .

51 Taka sytuacja wystapita w okresach: 1 sierpnia 2014 - 31 grudnia 2014 r., 1 stycznia 2015 r. — 30 czerwea 2015 r., 1 lipca
2015 1. — 31 grudnia 2015 . 1 stycznia 2016 r. - 30 czerwca 2016 1. oraz 1 stycznia 2018 1. — 30 czerwca 2018 .

52Dz, 22010 r. nr 113, poz. 759 ze zm.

53 Umowa w sprawie dodatkowych robot budowlanych niezbednych do wykonania przedmiotu koncesji — Polecenie zmiany nr
1 zdnia 16 maja 2013 r.
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Ponadto na terenie parkingu przeprowadzane byly systematyczne biezace kontrole
(dwa — trzy razy w tygodniu) przez pracownika Hali Ludowej, z ktorych wnioski
przedstawiano  Zarzadowi na  cotygodniowych  posiedzeniach ,Kolegium
Kierownikow”. Prezes Hali Ludowej wskazat, ze w trakcie systematycznych
biezacych kontroli na terenie funkcjonujacego parkingu realizowanych przez
pracownika Spotki nie stwierdzano nieprawidtowo$ci w postaci niewykonania badz
nienalezytego wykonania przez Koncesjonariusza obowigzkéw umownych
skutkujacych powstaniem uprawnienia do naliczenia kar umownych. Ponadto
codzienna obsluga toalet wymagata obecnosci personelu Hali Ludowej
w pomieszczeniach parkingu i takze na terenie parkingu pracownicy pozostawiali
samochody prywatne na czas pracy. Poza powyzszymi aktywnosciami, w Hali
Ludowej nie opracowano, nie wdrozono i nie stosowano wewngtrznych
sformalizowanych procedur kontrolnych dotyczacych prawidtowosci funkcjonowania
przedmiotu umowy konces;ji.
(dowody: akta kontroli str. 13-14, 16-28, 1558 — 1565, 2205-2207)

Odbiér przedmiotu Umowy Koncesyjnej nastapit w dniach 21-31 lipca 2014 .
Dokonano go, mimo stwierdzenia niezgodnosci z umowa w zakresie niezapewnienia
funkcjonalno$ci wjazdu na teren Hali Stulecia od strony wschodniej. W dniu 31 lipca
2014 r. Hala Ludowa zawarta z Koncesjonariuszem porozumienie w sprawie zmiany
sposobu dostepu do obiektéw Hali Ludowej z terenu parkingu. Wyzej opisana
okolicznos¢, powodowata koniecznos¢ utrzymywania niezbednej infrastruktury
a takze personelu, by dostawcy i kontrahenci mogli, w sposéb nienarazajacy na
dodatkowe koszty Hali Ludowej wjezdza¢ na jej teren od strony ulicy
Wroblewskiego. Opisana wyZzej sytuacja powodowata konieczno$¢ ponoszenia
dodatkowych kosztéws* przez Hale Ludowa za niezrealizowany w petni przedmiot
koncesji w wysokosci 441,0 tys. zt netto w okresie sierpiet 2014 r. - czerwiec
2018r.

(dowody: akta kontroli str. 1233-1259, 1780-1782, 1577-1578, 2077-2089)
W dniu 21 marca 2015 r., niezgodnie z Umowg Koncesyjng, Hala Ludowa
udostepnita do parkowania plac przy ul. Mickiewicza we Wroctawiu, ujety w strefie
wyznaczonej w Zataczniku nr 8 do Umowy Koncesyjnej jako obszar objety Miejska
Politykg Parkowania. W dniu 30 lipca 30 lipca 2015 r. Hala Ludowa zawarta
z Koncesjonariuszem porozumienie, w ktérym strony ustality warunki rozwigzania
naruszenia zapisow Umowy Koncesyjnej. Zdecydowano, ze kwota odszkodowania
ztytulu naruszenia w zwigzku z utraconym przychodem Koncesjonariusza
w kazdym okresie rozliczeniowym to maksymalnie 180,0 tys. zt netto. Kwota ta
miata by¢é nalezna Koncesjonariuszowi o ile jego przychod rzeczywisty w danym
okresie rozliczeniowym bedzie nizszy niz 40% wartoci przychodu bazowego®®.
Od momentu zaistnienia ww. okolicznosci Hala Ludowa nie poniosta dodatkowych
kosztow w zwigzku z naruszeniem zapisow Umowy Koncesyjnej w ww. zakresie.

W trakcie realizacji postanowiert Umowy Koncesyjnej nie stosowano sankcji wobec
Koncesjonariusza.

Umowa Koncesyjna zawierata warunki dotyczace jej zmiany skierowane giéwnie na
kolejne zobowigzania Hali Ludowej. Poza wymienionymi w Umowie Koncesyjnej
okoliczno$ciami umozliwiajacymi zmiane jej postanowien, strony postanowity takze,
iz ,w przypadku odrebnych postanowien umowy, ktére przewidujg okreslone

 Wynajecie kontenera dla obstugi wjazdu, koszty ochrony.

% Przed zawarciem Umowy Koncesyjnej omawiany parking byt otwarty dla oséb odwiedzajacych okoliczne tereny i nie
pobierano optat za jego uzytkowanie. Zgodnie z zapisami Umowy Koncesyjnej parking zostat zamknigty, tak by nie stanowit
konkurenciji dla parkingu objetego koncesijg.

% Jesli roznica pomiedzy przychodem rzeczywistym w danym okresie rozliczeniowym a poziomem 40% przychodu bazowego
w tym okresie rozliczeniowym miala by¢ mniejsza niz maksymalna kwota odszkodowania (facznie z indeksacja), wowczas
nalezna Koncesjonariuszowi kwota odszkodowania miafa zostat stosowanie pomniejszona w taki sposob, aby po zaptacie
odszkodowania suma przychodu rzeczywistego oraz kwoty odszkodowania z tytulu opisanego naruszenia nie przekraczata
poziomu 40% przychodu bazowego.
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Ustalone
nieprawidfowosci

konsekwencje nastapienia danych okolicznodci, w szczegdlnosci  Zdarzen
Odszkodowawczych®’, ktére mogg wymagac zmiany Umowy, Koncesjodawca nie
odméwi zgody na stosowng zmiane umowy”. Ponadto, strony uznaly ze ,kazda
zmiana, wypowiedzenie lub inne rozwigzanie Umowy bedzie wymagac uzyskania
zgody Kredytodaweow w granicach wynikajacych z Umowy Finansowej*¢. Zmiana,
wypowiedzenie lub inne rozwigzanie Umowy dokonane bez zgody Kredytodawcow
bedzie bezskuteczne’.

(dowody: akta kontroli str. 1050-1095, 1134-1136, 1260-1280, 1977-1978, 1981-1986)
W wyniku przeprowadzenia procesu wyboru partnera prywatnego, podpisania z nim
umowy i zrealizowania przez niego ustalonych zatoZer, doprowadzono do
utworzenia 792 miejsc parkingowych dla samochodéw osobowych oraz 20 dla
autokarow. Poza powstaniem parkingu, Hala Ludowa na mocy podpisanej umowy
nie uzyskiwata dodatkowych korzysci, przyjmujac jednocze$nie szereg zobowigzan
bedgcych  konsekwencjg ~wybudowania parkingu f: koszty nasadzen
kompensacyjnych, podatek od nieruchomosci za teren przylegajacy do
przebudowanego skrzyzowania faczacego parking z ul. Wréblewskiego, obstuga
toalet®®, utrzymywanie osobnego wjazdu dla dostawcow/kontrahentow (ochrona,
kontener), optata za wieczyste uzytkowanie gruntu, koszty obstugi prawnej.
Wymienione wyzej koszty negatywnie wplywaly na wynik spotki, poniewaz
powigkszaly sume generowanych kosztéw w odniesieniu do przychodow.
Mechanizm podwyzszania kapitatu zakladowego w potaczeniu z dodatkowymi
kosztami zwigzanymi z utrzymaniem parkingu, negatywnie wptywat na wynik
finansowy Hali Ludowej powigkszajgc generowane straty.
W okresie od sierpnia 2014 r. do maja 2018 r. Hala Ludowa poniosta dodatkowe
koszty zwigzane z funkcjonowaniem parkingus® w tacznej wysokosci 2 187,1 tys. zt
brutto®!.

(dowody: akta kontroli str. 215-216, 1491-1530, 1981-1984, 1987-2003)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujace nieprawidfowosci:

1. Postanowienia Umowy Koncesyjnej, zapewniajace Koncesjonariuszowi
uzyskiwanie przychodéw na okreslonym minimalnym poziomie, w tym rowniez przy
braku uzyskania przez Koncesjonariusza jakichkolwiek przychodéw z prawa do
korzystania i pobierania pozytkéw z przedmiotu koncesji (parkingu), kolidowaty z
wynikajacym z art. 1 ust. 3 zdanie drugie ustawy o koncesji wymogiem ponoszenia
przez koncesjonariusza w zasadniczej czesci ryzyka ekonomicznego wykonania
koncesji oraz przyczynialy sie do zwigkszenia ryzyka powstania sytuacji, w ktorej
platnosci Koncesjodawcy na rzecz Koncesjonariusza doprowadza do odzyskania
catosci poniesionych przez niego naktadow zwigzanych z wykonywaniem konces;ji
(co bytoby niezgodne z art. 1 ust. 3 zdanie pierwsze ustawy o koncesji).

Wedtug art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy o koncesji, w przypadku koncesji na roboty
budowlane, wynagrodzeniem koncesjonariusza moglo by¢ wylgcznie prawo do
eksploatacji obiektu budowlanego, w tym pobierania pozytkow, albo takie prawo
wraz z ptatnoscig koncesjodawcy.

Stosownie do postanowien art. 1 ust. 3 ustawy o konces;ji, ptatno$¢ koncesjodawcy
na rzecz koncesjonariusza nie mogta prowadzi¢ do odzyskania catosci zwigzanych
z wykonywaniem koncesji nakltadow poniesionych przez koncesjonariusza.

5 Kazde zdarzenie wyraznie zdefiniowane jako takie w Umowie Koncesyjnej, w tym zdarzenia szczegolowo omowione,
wymienione i wyjasnione w §7 Umowy Koncesyjnej.

% {Jmowa Koncesjonariusza o finansowanie z Kredytodawcami.

5 Koszty wynagrodzenia personelu sprzatajacego, energii elektrycznej oraz wody.

& Np. koszty obstugi prawnej, utrzymania toalet, utrzymania zieleni, wieczyste uzytkowanie gruntow etc.

611 778,1 tys. zt netto.
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Koncesjonariusz ponosi w zasadniczej czgsci ryzyko ekonomiczne wykonywania
konces;ji.

Zgodnie z § 9 ust. 1 Umowy Koncesyjnej, wynagrodzenie Koncesjonariusza oprocz
wylacznego prawa do korzystania i pobierania pozytkéw z przedmiotu koncesji,
mialy stanowi¢ rowniez inne platnosci przekazywane mu przez Koncesjodawce
w okres$lonych  okolicznosciach, gwarantujgce osiggnigcie  przychodow na
okreslonym poziomie.

Stosownie do postanowien § 9 ust. 7 Umowy Koncesyjnej, Koncesjonariusz
zobowigzany byt wystawi¢ fakture VAT na catkowita wartos¢ parkingu jako
przedmiotu konces;ji, okre$long w tej umowie w wysokosci 43 300,0 tys. zt netto.
Koncesjodawca zobowigzany byt natomiast do wystawienia faktury z tytutu
ustanowienia hipoteki na dziatce parkingu oraz zaliczkowych faktur VAT za
czasowe, tj. na okres obowigzywania umowy, przeniesienie na Koncesjonariusza
prawa do korzystania i pobierania pozytkéw z parkingu jako przedmiotu konces;ji.
taczna kwota faktur zaliczkowych i faktury z tytutu ustanowienia hipoteki na dziaice
parkingu miata by¢ rowna kwocie 43 300,0 tys. zt netto wskazanej na fakturze
wystawionej przez Koncesjonariusza. Platnosci faktur miaty polega¢ na wzajemnym
potraceniu wynikajacych z nich zobowigzan.

W okresie do dnia 30 czerwca 2018 r. rozliczono przychody Koncesjonariusza za
siedem pofrocznych okreséw. Przychéd rzeczywisty Koncesjonariusza w tym
okresie wyniost 12 910,3 tys. zt, co stanowilo od 36,55%52 (za pierwszy okres
rozliczeniowy) do 78,64% przyjetego przychodu bazowego. Platnosci
Koncesjodawcy wyniosty 5.196,7 tys. zt netto, w tym 4 372,5 tys. zt netto jako
ptatnos¢ za fakture®® z tytutu wybudowania parkingu oraz 824,2 tys. zt netto jako
ptatnosé za dodatkowo wystawione cztery faktury z tytutu eksploatacji parkingu
w pogorszonych warunkach ekonomicznych w stosunku do zakiadanych.
Jednoczesnie o taczng kwote 4 372,5 tys. zt netto zostalo pomniejszonych siedem
zaliczkowych faktur (w tym w czterech przypadkach do wartosci zerowej) za
przeniesienie na Koncesjonariusza prawa do korzystania i pobierania poZytkow
z parkingu jako przedmiotu koncesji.

Za caly okres obowigzywania koncesji Koncesjodawca, na podstawie szacunkowej
wartoéci przychodu bazowego, szacowal gwarantowane wplywy® na rzecz
Koncesjonariusza na poziomie minimum 79 718,2 tys. zt netto, w przypadku gdy
Koncesjonariusz nie uzyska 40% przychodu w odniesieniu do przychodu bazowego.
Kwota ta jest wyzsza od catkowitej wartosci przedmiotu koncesji (43 300,0 tys. zl)
036 418,2 tys. zt.

Wiceprezes Zarzadu Spotki stwierdzit, ze przy realizacji Umowy Koncesyjnej
wystapity ptatnosci, ktore nie byly ptatnosciami w rozumieniu art. 1 ust. 2 i 3 ustawy
o koncesji. Wyjasnit, Zze nie bylo potrzeby analizowania catosci naktadow
poniesionych przez Koncesjonariusza w trakcie trwania umowy z potencjalng
doptatg dla Koncesjonariusza, w przypadku niskiego popytu na ustugi parkingowe,
gdyz doptaty dla Koncesjonariusza nie byly ptatno$ciami w rozumieniu art. 1 ust. 2
i 3 ustawy o koncesji. Rekompensaty biezace, wskazane w Umowie Koncesyjnej, do
ktérych nastepnie odwotujg sie postanowienia Umowy Wsparcia, byly formg ustugi
$wiadczonej przez Koncesjonariusza.

NIK nie uwzglednia tych wyjasnien. Przyjete w Umowie Koncesyjnej rozwigzania
dotyczace zasad wynagradzania Koncesjonariusza w praktyce prowadzity do
zniesienia ciezaru ponoszenia przez niego zasadniczej czeSci ryzyka

52 Na siedem pofracznych okresow rozliczeniowych, w jednym przypadku Koncesjonariusz osiagnaf przychod ponizej 40%
wartosci przychodu bazowego.

8 Fakiura z 2014 r. 0 tacznej wartosci 43 300,0 tys. zi netto.

84 Wplywy te mogly ulec zmianie w zaleznosci od zmiany przychodu bazowego w stosunku do przyjetej w 2011 r. wartosci
szacunkoweyj, liczonej na 30 lat.

19



ekonomicznego wykonywania koncesji, ponadto mogg ostatecznie prowadzi¢ do
odzyskania przez niego catosci zwigzanych z wykonywaniem koncesji naktadow, a
w konsekwencji naruszenia art. 1 ust. 3 umowy o koncesji. Nalezy przy tym
zauwazy¢, ze przyjete w Umowie Koncesyjnej ptatnosci Koncesjodawcy na rzecz
Koncesjonariusza, zgodnie z dyspozycjq art. 1 ust. 2 ustawy o koncesji, stanowig
sktadowa wynagrodzenia Koncesjonariusza, brak jest zatem podstaw do uznania,
ze doplaty z tytulu niskiego popytu na ustugi stanowity odrebng forme
wynagrodzenia, niemieszczacy sie¢ w definicji ptatnosci, o ktorej mowa w wyzej
przywotanym przepisie.

(dowod: akta kontroli str. 1050-1206, 1342-1398, 1490, 1788-1791, 1807)

2. Postanowienia Umowy Koncesyjnej nie gwarantowaly, Ze pfatnosci
Koncesjodawcy na rzecz Koncesjonariusza nie doprowadzg do odzyskania cafosci
zwigzanych z  wykonywaniem koncesji naktadow poniesionych  przez
Koncesjonariusza, co bylo niezgodne z art. 1 ust. 3 ustawy o koncesji.

Na etapie przeprowadzania przedmiotowego postepowania Hala Ludowa zaktadata,
7ze maksymalna wartos¢ doplat dla Koncesjonariusza moze wynies¢
143 700,0 tys. zt, a wiec 0 100 400,0 tys. zt wiecej od wydatkdw poniesionych przez
Koncesjonariusza na budowe parkingu®s.

Tymczasem, w my$l ww. przepisu, platnos¢ koncesjodawcy na rzecz
koncesjonariusza nie mogta prowadzic do odzyskania catoci zwigzanych
z wykonywaniem koncesji naktadéw poniesionych przez koncesjonariusza.

Co wiecej, poniesienie takiej kwoty przewyzszyloby wysokos¢ naktadow, ktére Hala
Ludowa poniostaby w przypadku samodzielnej realizacji takiej inwestycji (budowy)
aw takiej sytuacji to Hala Ludowa uzyskiwataby przychody z wynajmu miejsc
parkingowych.

Ponadto, zapewnienie Koncesjonariuszowi braku konkurencji na terenie okalajacym
Hale Stulecia w zakresie miejsc parkingowych oferowanych przez podmioty
publiczne, doptaty na poziomie do 45% warto$ci przychodu bazowego w sytuacii
gdy Koncesjonariusz uzyska zbyt niski poziom przychodu rzeczywistego czy
zagwarantowanie uzyskania przychodu Koncesjonariuszowi na poziomie 85%
wartosci przychodu bazowego w sytuacji osiagniecia przez niego przychodu
rzeczywistego na poziomie co najmniej 40% wartosci przychodu bazowego stato
w sprzecznosci z art. 1 ust. 3 zd. 2 ustawy o koncesji.

Zgodnie z tym przepisem, koncesjonariusz ponosi w zasadniczej czgsci ryzyko
ekonomiczne wykonywania koncesji.

W tresci Umowy Koncesyjnej nie zapewniono natomiast podziatu ryzyka
ekonomicznego w realizacji przedmiotowej inwestycji, gdzie Koncesjonariusz miatby
je ponosi¢ w zasadniczej czesci. Ryzyko Koncesjonariusza zostafo ograniczone do
procesu budowy parkingu, w trakcie ktérego nie mégt oczekiwa¢ pomocy finansowej
ze strony Koncesjodawcy, jednakze zaraz po uruchomieniu parkingu
Koncesjonariusz uzyskat szereg finansowych oraz organizacyjnych udogodnien,
ktére majac na uwadze popularnos¢ miejsca na terenie ktérego posadowiono
parking spowodowaly, Ze ryzyko Koncesjonariusza zostato znaczaco obnizone.

Prezes wyjasnit, ze Spotka w procesie negocjacji opierata sig na wlasnych analizach
sporzadzonych przed rozpoczeciem procesu wyboru Koncesjonariusza, ktére wraz
z analizg przedstawiong w frakcie negocjacji przez kandydata na Koncesjonariusza
stanowity punkt odniesienia do uznania, ze wysoko$¢ ptatnosci przekazywanych
Koncesjonariuszowi nie doprowadzi do odzyskania przez niego catosci naktadow
zwigzanych z wykonywaniem koncesji. Dodat, ze co do zasady fagczna platno$c

843 300,0 tys. zt netto.
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Koncesjodawcy na rzecz Koncesjonariusza nie powinna przekroczy¢ w okresie
trwania umowy tacznie potowy sumy naktadow inwestycyjnych i eksploatacyjnych
zwigzanych z wykonywaniem przedmiotu koncesji.
NIK nie uwzglednia tych wyjasnien. Obowigzkiem Hali Ludowej w sytuaciji podjecia
decyzji o doptatach dla Koncesjonariusza bylo zagwarantowanie, by ich poziom nie
przekroczyt nakladow poniesionych przez Koncesjonariusza. Ponadto, zapisy
Umowy Koncesyjnejsé wskazywaly, ze Koncesjodawca nie pozostawit
Koncesjonariusza osamotnionego w wykonywaniu przez niego dziatalnosci
zwigzanej z udostepnianiem ptatnych miejsc parkingowych. Zapewnit mu bowiem
system dopfat/rekompensat i zasadniczg cze$¢ ryzyka ekonomicznego
wykonywania tej umowy (lub wrecz cate zwiazane z tym ryzyko) przeniost na Hale
Ludowa. Koncesjonariusz natomiast byt w duzej mierze (o ile nie wrgcz catkowicie)
uwolniony od ponoszenia ekonomicznego ryzyka wykonywania koncesji na roboty
budowlane, ktérej przedmiotem byt wybudowany parking. W konsekwencji oparcia
przedmiotowego postepowania koncesyjnego na zapisach ustawy o koncesji,
obowigzkiem Hali Ludowej bylo podejmowanie korzystnych decyzji dla
Koncesjodawcy, nie tylko sprowadzajacych si¢ do pozyskania podmiotu
odpowiedzialnego za wybudowanie przedmiotu koncesji, ale takze prowadzacych do
zastosowania uregulowan, dzieki ktérym w zasadniczej czesci ryzyko ekonomiczne
omawianej koncesji miato przypa$¢ Koncesjonariuszowi. Decyzje podejmowane
przez Hale Ludowg w trakcie prowadzonych negocjacji z kandydatem na
Koncesjonariusza, z kazdym dniem rozméw prowadzity do przyjmowania przez
Koncesjodawce kolejnych zobowigzan finansowych, ograniczajacych ryzyko
niepowodzenia realizacji przedmiotu koncesji przez Koncesjonariusza. Zgodnie
z orzecznictwem sadow unijnych, w ktérym uznawano - nawet jeszcze przed
formalnym przyjeciem dyrektywy 2014/23/UE z dnia 26 Iutego 2014 r. w sprawie
udzielania konces;jié’, czyli przed wprowadzeniem do unijnego prawa wtérnego
legalnej definicji pojecia koncesji’” — Ze cechg konstytutywng koncesji jest
przeniesienie przez instytucie zamawiajacg na koncesjonariusza catosci lub istotnej
czesci ryzyka ponoszonego przez instytucje zamawiajacg i zwigzanego
z gospodarczym wykorzystaniem danej ustugi lub efektu rob6t budowlanych (tj.
obiektu budowlanego), za$ w razie, gdy wykonawca nie ponosi takiego wiasnie
ryzyka zwigzanego ze $wiadczeniem ustug lub eksploatacjg obiektu budowlanego,
wowczas taka umowa stanowi zwykle zaméwienie publiczne, a nie koncesjg®.
(dowody: akta kontroli str1050-1206, 1805-1807, 1977-1978, 2077-2083)
3. W Umowie Koncesyjnej Hala Ludowa w stopniu niewystarczajacym
zabezpieczyta swoje interesy, co bylo niezgodne z art. 22 ust. 1 pkt 8 ustawy
o koncesji.

W mysl tego przepisu w Umowie Koncesyjnej obligatoryjnie nalezato wskazac
uprawnienia Koncesjodawcy w zakresie kontroli wykonywania koncesji przez
Koncesjonariusza. Hala Ludowa nie zagwarantowata sobie natomiast mozliwosci
weryfikowania prawdziwosci danych przedstawianych jej przez Koncesjonariusza,
dotyczacych osigganych przez niego przychodéw z dziatalnosci parkingowe;.
Ponadto, postanowienia umowy nie pozwalaly Hali Ludowej na kontrole faktycznego
obtozenia parkingu.

6 Platnosci w przypadku prowadzenia parkingu w warunkach pogorszonych od przewidywanych, zapewnienie
Koncesjonariusza o braku konkurencji ze strony podmiotow publicznych w zakresie oferowania miejsc parkingowych na
terenach wokot Hali Stulecia we Wroclawiu oraz wyplaty odszkodowan za niedotrzymanie warunkow Umowy Koncesyjnej
w tym zakresie.

Dz, Urz. UE 22014 r., L 94/1.

58 Wyrok TSUE w sprawie C-206/08, Wasser- und Abwasserzweckverband Gotha und Landkreisgemeinden (WAZVY Gotha)
przeciwko Eurawasser Aufbereitungs- und Entsorgungsgeselischaft mbH, ECLEEU:C:2009:540, pkt 46-80. Obecnie tak
wiasnie istote koncesji definiuje art. 5 pkt 1 dyrektywy 2014/23/UE.
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Prezes wyjasnit, ze w Umowie Koncesyjnej nie byto prerogatyw do obowigzkowego
przekazywania przez Koncesjonariusza informacji dotyczacych wskaznikow
obtozenia parkingu. Dodat, ze nie zgadza sie z zarzutem braku zapisow w Umowie
Koncesyjnej w zakresie braku mozliwosci przeprowadzania skutecznej kontroli
przedmiotu koncesji i wskazat poszczegolne postanowienia Umowy Koncesyjnej,
wktorych  ujeto  odpowiednie  zapisy sankcjonujgce  weryfikacie  przez
Koncesjodawce przedmiotu koncesiji.
NIK nie uwzglednia tych wyjasnien. Zgodnie z ww. przepisem ustawy o koncesj,
zawarcie w Umowie Koncesyjnej zapiséw w zakresie kontroli przedmiotu koncesji
przez Koncesjodawce ma charakter obligatoryjny dla stron takiej umowy, a nie
fakultatywny. Dlatego tez Koncesjodawca powinien bezwzglednie zadbaC o swoje
uprawnienia w zakresie mozliwosci kontrolowania przedmiotu koncesji, takze na
etapie eksploatacji parkingu przez Koncesjonariusza. Nie ulega watpliwosci, ze
Umowie Koncesyjnej nie okreslono zasad i szczeg6towego trybu kontroli w zakresie
rozliczen finansowych i faktycznej dziatalnoSci parkingu i jego obfozenia, co
w konsekwencji uniemozliwialo sprawowanie skutecznej weryfikacji dziatalnosci
Koncesjonariusza. Hala Ludowa nie zagwarantowata sobie mozliwosci zgdania
ustnych lub pisemnych wyjasnien, okazywania dokumentéw lub innych no$nikow
informacji zwigzanych z funkcjonowaniem parkingu czy udostepniania danych
majacych zwigzek z przedmiotem kontroli. Umowa Koncesyjna nie zawierala
szczegdlowych zapisow w zakresie rozliczen pomiedzy stronami i Hala Ludowa nie
zapewnita sobie dostepu do dokumentacji zrodtowej tak by méc weryfikowac ogolny
poziom obtozenia parkingu czy pozyskiwa¢é dane w zakresie zainteresowania
parkingiem w wybranym czasie. W efekcie, Hala Ludowa zgodnie z zapisami
Umowy Koncesyjnej przekazujac Koncesjonariuszowi doptaty, polegata na
dokumentach ktorych zakres i zawarto$¢ przedstawiat Koncesjonariusz. Hala
Ludowa jako podmiot, ktérego udziatowcem wiekszoSciowym bylo Miasto,
ksztattujac zasady i tryb kontroli, powinna mie¢ zawsze na wzgledzie zapewnienie
jak najlepszej ochrony interesu publicznego.

(dowody: akta kontroli str. 1050-1206, 2077-2083, 2204-2207)
4. Dziatania zmierzajgce do wyeliminowania stwierdzonych nieprawidtowosci
i stwierdzonych niezgodnosci ze stanem oczekiwanym w zakresie prawidtowosci
realizacji umowy z Koncesjonariuszem podejmowano w sposob nierzetelny i byly
one nieskuteczne.

Pomimo dokonania odbioru przedmiotu umowy, w tresci protokotu odbioru
wskazano na niezgodno$¢ odbieranego przedmiotu Umowy Koncesyjnej w zakresie
funkcjonalno$ci wjazdu na teren Hali Stulecia od strony wschodniej (wykonawca byt
zobowigzany zapewni¢ dojazd do wejscia wschodniego budynku Hali Stulecia
zgodnie z § 3 ust. 2 lit. f tiret i Umowy Koncesyjnej). Podpisane w dniu 31 lipca
2014 r. porozumienic w tej sprawie nie doprowadzito do wykonania prac
prowadzacych do uzyskania przez Hale Ludowa skutecznego i funkcjonainego
dostepu do posiadanych obiektow od strony wybudowanego parkingu (strona
wschodnia).

Prezes wyjasnit, ze przez prawie cztery kolejne lata od momentu podpisania ww.
porozumienia, nie zrealizowano jego zapisow, zgodnie z ktérymi strony ustality, ze
przejazd miat by¢é mozliwy w dwoch kierunkach: po otwarciu szlabanu nr 1 na
poinocnej krawedzi parkingu mozliwy stawat sie dojazd w strong pawilonu ,Pod
Misiami” (dotyczy¢ miat jedynie pojazdéw technicznych), po otworzeniu szlabanu nr
2 (potnocno - zachodni naroznik parkingu przy Wroctawskim Centrum
Kongresowym — WCK) dostepny stawat sie caly pozostaly teren spotki Hala
Ludowa. Wszystkie pojazdy chcace wjecha¢ na teren Hali Ludowej musiatyby
najpierw wjecha¢ na parking, pobierajac bilet parkingowy jak wszyscy jego
uzytkownicy, by nastepnie, po zgloszeniu takiej potrzeby przez domofon przy
szlabanie nr. 2, moc wjechac na teren Spotki. Przed wyjazdem powrotnym z terenu
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Hali Ludowej osoby kierujace pojazdami, by nie wnosi¢ optat za parkowanie, miaty
by¢ zobowiazane do skasowania optat w biurze Spoétki. Ta za$ operacja miata
wymagac uzycia tzw. walidatora czyli urzadzenia kasujacego opfaty, wpigtego do
elektronicznego systemu optat parkingowych.

Do dnia zakoriczenia czynnosci kontrolnych, tj. do dnia 26 wrzesnia 2018 r.,
zalozenia zawarte w ww. porozumieniu nie zostaly w peti zrealizowane.
Postawiono oba szlabany i przeprowadzono instalacje domofonowa.
Koncesjonariusz jednakze nie wyposazyt Hali Ludowej w urzadzenie walidujace
opfaty. Wielokrotne rozmowy (ostatnia 29 maja 2018 r.) pomigdzy stronami ujawnity
zupetnie odmienne wizje realizacji tego porozumienia. Poniewaz tryb realizacji
Polecenia Zmiany (zgtoszenie dotyczace koniecznosci zmiany w zapisach umowy
poprzedzajace podpisanie porozumienia) nie zostat opisany w Umowie Koncesyjnej,
Hala Ludowa nie miata zadnej sankcji mogacej wymusi¢ jego realizacje.

NIK nie uwzglednia tych wyjasnien. W wyniku nieskutecznie przeprowadzonego
procesu  wyegzekwowania od Koncesjonariusza zorganizowania w pefni
funkcjonalnego dojazdu do obiektu Hali Stulecia od strony wschodniej (przez teren
parkingu), Hala Ludowa we wilasnym zakresie zapewnita swoim dostawcom
nieplanowany wczesniej w stwierdzonej skali uzywalno$ci wjazd od strony
ul. Wréblewskiego. Dla omawianego wjazdu nie zmieniono organizacji ruchu (tak jak
w przypadku wjazdu na parking objety umowg koncesji), przez co droga do niego
nie jest bezpieczna (brak ,lewoskretu”, konieczno$¢ ustgpienia nadjezdzajacym
tramwajom). W wyniku wyzej opisanych dziatar, w okresie od stycznia 2015 r. do
maja 2018 r., Hala Ludowa poniosta wydatki w wysoko$ci 441,0 tys. zt netto
przeznaczone na: wynajem kontenera dla oséb wypelniajacych zadania ochrony
obiektu i jednoczeénie obstuge wjazdu do Hali Ludowej od strony ul.
Wréblewskiego. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze w przypadku zapewnienia — zgodnie
z zalozeniami przyjetymi w Umowie Koncesyjnej — funkcjonalnego wjazdu na teren
Hali Stulecia od strony wschodniej, ograniczona zostataby konieczno$¢ korzystania
z alternatywnego wjazdu od ul. Wroblewskiego. W takiej sytuacii, jakkolwiek
Koncesjodawca nadal zmuszony bytby do ponoszenia kosztow ufrzymania wjazdu
od ul. Wroblewskiego, mozliwe statoby sie ich ograniczenie. Hala Ludowa posiadata
mozliwos¢ wprowadzenia rozwiazan (od ustalenia zasad, wprowadzenia rozwigzan
do projektu budowlanego az po wyegzekwowanie skutecznego sposobu na dostegp
do Hali Stulecia od strony wschodniej dla kontrahentéw) prowadzacych do
ograniczonego korzystania z wjazdu dodatkowego. Jednakze, Hala Ludowa nie
doprowadzita do uruchomienia w petni funkcjonalnego wjazdu na teren okalajacy
Hale Stulecia od strony wschodniej, pozwalajac tym samym na niewywigzanie sie
Koncesjonariusza z zapiséw Umowy Koncesyjnej. W zwiazku z wyZzej opisanymi
okolicznosciami, podejmowane przez Hale Ludowa proby zapewnienia
funkcjonalnego dojazdu na teren Hali Stulecia od strony wschodniej dla
kontrahentoéw nalezy uznac za nieskuteczne.

(dowody: akta kontroli str. 1233-1236, 1254-1259, 1542-1544, 1558-1565, 1577-1578, 1780-1782, 2077-2089)
5. Hala Ludowa wydatkowata $rodki przeznaczone na pokrywanie zobowigzan
wobec Koncesjonariusza w zakresie rekompensat w sytuacji nieosiggniecia przez
niego zakladanego poziomu przychodu rzeczywistego, przekazywane przez Miasto
tytutlem wptaty wkiadu pienieznego na pokrycie nowych udziatow w podwyzszonym
kapitale zaktadowym Spotki, niezgodnie z postanowieniami Umowy Wsparcia.
W okresie objetym kontrolg Hala Ludowa pozyskata w ten sposéb $rodki od Gminy
Wroctaw w wysokosci 10 000,0 tys. z, a na obstuge zobowigzan wobec
Koncesjonariusza wydatkowata 6 391,9 tys. z.. W wyniku sptaty zobowigzan na
rzecz Koncesjonariusza, pozostatych $rodkow w wysokosci 3 608,1 tys. zt nie
pozostawiono na rachunku podwyzszenia kapitatu Spétki, ani na Rachunku Obstugi
Rekompensaty (przeznaczonego do utrzymywania kwoty wiasnej na pokrycie
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Uwagi dotyczace
badanej dziafalnosci

najblizszej wymagalnej platnosci Rekompensaty Biezacej), ale wydatkowano je na
inne cele inwestycyjne.

Prezes wyjasnit, ze Miasto obejmowalo udzialy w Hali Ludowej poprzez
podwyzszanie kapitatu podstawowego w zwigzku z realizowanymi przez spotke
inwestycjami. Dodal, ze jednoczesnie Hala Ludowa realizowata inne inwestycje
ktore wymagaty dokapitalizowania i w zwiazku z ich realizacjg szczatkowe zapisy
celow dokapitalizowania w Umowie Wsparcia okazaly sig nieprecyzyjne. Z tego
powodu Zarzad Hali Ludowej podejmowat decyzje o wskazywaniu giéwnego konta
rozrachunkowego spétki, innego niz wymienione w Umowie Wsparcia.

NIK nie uwzglednia tych wyjasnien. Srodki pozyskiwane przez Hale Ludowg od
Gminy Wroctaw zgodnie z postanowieniami pkt 3.2 Umowy Wsparcia Hala Ludowa
byta zobowigzana przeznacza¢ na cel zaptaty rekompensaty dla Koncesjonariusza,
a $rodki niewydatkowane na ten cel a jednocze$nie pozostajace w posiadaniu Hali
Ludowej miaty by¢ utrzymywane na Rachunku Obstugi Rekompensaty na pokrycie
najblizszej wymagalnej ptatnosci rekompensaty na rzez Koncesjonariusza.
(dowody: akta kontroli str. 1165-1185, 1342-1398, 2077-2085 )
6. Hala Ludowa, poprzez otwarcie w dniu 21 marca 2015 r. do powszechnego
uzytku, zamknietego zgodnie z zapisami Umowy Koncesyjnej, parkingu przy
ul. Mickiewicza narazita sie na mozliwos¢ natozenia przez Koncesjonariusza kary
umownej. Swiadome ztamanie warunkéw podpisanej Umowy Koncesyjnej narazito
Hale Ludowg na zaplate na rzecz Koncesjonariusza kary umownej w wysokosci
1000,0 tys. z. Ztamanie warunkow Umowy Koncesyjnej zakonczyto sig
podpisaniem w dniu 30 lipca 2015 r. porozumienia, w ktérym Koncesjonariusz
i Spotka ustality warunki rozwiazania ww. naruszenia. Koncesjonariusz powstrzymat
siec od dochodzenia skutkéw ww. naruszenia warunkéw Umowy Koncesyjnej
i zdecydowano, ze kwota odszkodowania z tytutu ww. naruszenia w zwigzku
z utraconym przychodem Koncesjonariusza w kazdym okresie rozliczeniowym miata
wynosi¢ maksymalnie 180,0 tys. zt netto. Omawiana kwota miata by¢ nalezna
Koncesjonariuszowi o ile jego przychod rzeczywisty w danym okresie
rozliczeniowym bedzie nizszy niz 40% wartosci przychodu bazowego®. Przed
otwarciem do powszechnego uzytku parkingu przy ul. Mickiewicza Hala Ludowa
majac ha uwadze, ze takie dziatanie bedzie naruszafo zapisy Umowy Koncesyjnej,
nie mogta przewidziec, ze konsekwencja tego dziatania nie spowoduje koniecznosci
wyptaty odszkodowania w petnej wysokosci. Obowigzkiem Hali Ludowej bylo
sumienne wykonywanie zobowigzari wynikajacych z postanowiert Umowy Wsparcia
w sposob nienarazajacy jej na zaptate kar umownych.
(dowody: akta kontroli str. 1050-1095, 1134-1136, 1260-1280, 1977-1978, 1981-1986)

NIK zwraca uwage, ze:

1. Hala Ludowa oddata na rzecz Koncesjonariusza kontrole nad ceng za postoj na
parkingu®, ustalang przez Koncesjonariusza, ktéra ponad dwukrotnie (238%, a na
dzier zakonczenia kontroli 309,5%71) przewyzszata stawke wowczas obowigzujaca
na okolicznych pfatnych parkingach publicznych. Zachowano jedynie zobowigzanie
stron do braku odmowy na zadanie drugiej strony do przystapienia do negocjacii

8 Jesli roznica pomigdzy przychodem rzeczywistym w danym okresie rozliczeniowym a poziomem 40% przychodu bazowego
w tym okresie rozliczeniowym miata by¢ mniejsza niz maksymaina kwota odszkodowania (facznie z indeksacja), wowczas
nalezna Koncesjonariuszowi kwota odszkodowania miata zosta¢ stosowanie pomnigjszona w taki sposob, aby po zaplacie
odszkodowania suma przychodu rzeczywistego oraz kwoty odszkodowania z tytufu opisanego naruszenia nie przekraczata
poziomu 40% przychodu bazowego.

7 Zgodnie z zapisami § 14 1ust. 1 Koncesjonariusz ustalit cene za kazda rozpoczeta godzing postoju samochodu osobowego
na 46 zt netto — 5,0 zt brutto, podczas gdy oplata za pierwszg godzing parkowania w Strefie Platnego Parkowania na
obszarze ktorej posadowiono parking, wynosila wowczas 2,1 zt brutto - http://wroclaw.spp24.plioplaty-za-parkowanie/ dostep
w dniu 17 wrzesnia 2018 .

7t Zgodnie z cennikiem Koncesjonariusza, cena za kazda rozpoczeta godzing postoju samochodu osobowego wynosita 6,5 z4
brutto - http://parkinghalastulecia.pl/dla-klientow/cennik-parkingu/ - dostep w dniu 17 wrze$nia 2018 r., podczas gdy optata za
pierwsza, godzing parkowania w Strefie Platnego Parkowania na obszarze kiorej posadowiono parking, wynosita wowczas
2,1 z} brutto - htp://wroclaw.spp24.pl/oplaty-za-parkowanie/ dostep w dniu 17 wrzesnia 2018 r.
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w kwestii modyfikacji wysoko$ci optaty za post6j na parkingu. Realizujgc inwestycje,
ktorej celem bylo pozyskanie parkingu stuzacego mieszkarnicom Wroctawia, turystom
oraz osobom odwiedzajacym Hale Stulecia i tereny jg otaczajgce (w tym ZOO0), Hala
Ludowa powinna mie¢ na wzgledzie kwestig jego dostepnosci. Pomimo oddania
parkingu w wieloletnie uzytkowanie Koncesjonariuszowi wraz z przekazaniem prawa
do czerpania korzysci z jego funkcjonowania, parking pozostawat czescig
infrastruktury publicznej. Stad tez strona publiczna przedsiewziecia powinna bra¢
pod uwage czy koszty korzystania z oferty parkingu, s adekwatne do mozliwosci
finansowych potencjalnych uzytkownikéw. W wyniku pozbawienia si¢ wptywu na
wysoko$¢ opfat obowigzujacych na parkingu, Hala Ludowa utracita mozliwos¢
kontroli nad kwestiq dostepnosci spotecznej do zrealizowanej inwestycji
o charakterze publicznym.

2. Zachodzi ryzyko, Ze w przysziosci, co najmniej w pewnym zakresie,
postanowienia Umowy Koncesyjnej mogg okaza¢ sie bezwzglednie niewazne,
z uwagi na tres¢ art. 1 ust. 3 ustawy o koncesji w zw. z art. 58 § 1i 3 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny5s (dalej: k.c.”).

Wigze sie to z przewidziang w Umowie Koncesyjnej wysokoscig dodatkowego
wynagrodzenia tytulem warunkowej, uzupetniajacej ptatnosci wynagrodzenia,
dokonywanej poprzez rozliczenie rzeczywistej wartosci prawa do korzystania
i pobierania pozytkow z parkingu wzgledem szacowanej wartosci okreslonej
w zaliczkowych fakturach VAT (dalej: ,wynagrodzenie rozliczajace”) a takze
dodatkowego wynagrodzenia tytulem warunkowej, uzupelniajacej ptatnoéci
wynagrodzenia, dokonywanej w sytuacji osiggniecia przez prawo do korzystania
i pobierania pozytkow z parkingu wartosci 0,00 zt w danym okresie rozliczeniowym,
poprzez zaptate przez Koncesjodawce na rzecz Koncesjonariusza wynagrodzenia
ztytutu eksploatacji parkingu w warunkach odmiennych od zafozonych (dalej:
,wynagrodzenie uzupetniajace”) naleznych na rzecz Koncesjonariusza

Po uplywie okresu obowigzywania Umowy Koncesji moze sig¢ okaza¢, ze
rzeczywiste naktady poniesione przez Koncesjonariusza na eksploatacje parkingu
byly w tym czasie na tyle niskie, ze tacznie z kosztami wybudowania parkingu bedg
one mnigjsze niz przekazana w tym okresie Koncesjonariuszowi kwota
wynagrodzenia rozliczajacego oraz wynagrodzenia uzupetniajacego.

W takim przypadku Koncesjonariusz nie bedzie ponosit w zasadniczej czgsci ryzyka
ekonomicznego wykonywania koncesji na roboty budowlane, wbrew przepisowi art.
1 ust. 3 zd. 2 ustawy o koncesji, lecz przeciwnie, na podstawie Umowy Koncesyjnej
Koncesjonariusz ma zagwarantowane daleko idace bezpieczenstwo ekonomiczne
wykonywania koncesiji.

W konsekwenciji, w rzeczywisto$ci moze okazaé sie, ze tres¢ stosunku prawnego
faczacego strony nie odpowiada konstrukeji umowy koncesji na roboty budowlane
w rozumieniu ustawy o koncesji, lecz jest zwyklym zamowieniem publicznym
w rozumieniu Prawa zamoéwieri publicznych. Postanowienia Umowy Koncesyjnej
w zakresie  dotyczacym  wysokosci  wynagrodzenia  rozliczajacego  oraz
wynagrodzenia uzupetniajacego beda w takiej sytuaciji niezgodne z art. 1 ust. 3 zd. 1
ustawy o konces;ji i w tym wiasnie zakresie bezwzglednie niewazne z uwagi na tres¢
art. 58 § 1i 3 k.c.

Ponadto, przy zalozeniu, ze Umowa Koncesyjna jest zamoéwieniem publicznym
w rozumieniu Prawa zamowien publicznych, moze by¢ dotkniecia sankcjg
uniewaznialnosci (niewaznosci wzglednej), o ktorej mowa w art. 146 ust. 6 Prawa
zamowien publicznych, z uwagi na udzielenie zamdwienia bez stosowania
przepisow tej ustawy.

85DzU.z 1964 r., nr 16 poz. 93 ze zm.
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Ocena czastkowa

Whioski pokontrolne

W ocenie NIK w Umowie Koncesyjnej Hala Ludowa w niewystarczajacy sposob
zabezpieczyta swoje interesy, a dziatania Spotki zmierzajace do wyeliminowania
stwierdzonych nieprawidlowoséci i stwierdzonych niezgodnosci ze stanem
oczekiwanym w zakresie prawidiowosci realizacji umowy z Koncesjonariuszem
podejmowano w sposob nierzetelny i byly one nieskuteczne. Spotka nie
przestrzegata w pefni warunkéw Umowy Koncesyjnej, narazajac sie na zaptate
wysokiej kary umownej na rzecz Koncesjonariusza. Ponadto, z pozyskanych od
Miasta do dnia 30 czerwca 2018 r., z tytulu zobowigzan wynikajacych z Umowy
Wsparcia, $rodkow finansowych w tgcznej wysokosci 10 min zt, Spdtka niezgodnie
z przeznaczeniem — bo na cele inne niz wynikajace z tej umowy — wydatkowata
3,6 min zt.

IV. Wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny, wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza Izba
Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z 23 grudnia 1994 r. o NajwyZszej
[zbie Kontroli®6, (dalej: ,ustawa o NIK”), wnosi o:

1. Wystgpienie na podstawie art. 12 ustawy o pomocy publicznej do Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw o wydanie opinii w zakresie
stwierdzenia czy w zwigzku z przedsigwzigciem realizowanym na podstawie
Umowy Koncesyjnej oraz Uméw Wsparcia dochodzi do udzielania pomocy
publicznej.

2. Skuteczne wyegzekwowanie zapisow Umowy Koncesyjnej w zakresie
uruchomienia i funkcjonowania wjazdu na teren Hali Stulecia od strony
wschodniej, przez teren parkingu.

3. Wprowadzenie wewnetrznych procedur skierowanych na regularng i rzetelng
kontrole przedmiotu koncesji przez Hale Ludowa,

4. Skrupulatne stosowanie wymogow wynikajacych z Umowy Wsparcia w zakresie
przeznaczania srodkow otrzymywanych od Miasta tytutem podwyzszania kapitafu
zakladowego w zwiazku z realizacjg Umowy Koncesyjnej i przeznaczanie ich
wylacznie na obstuge zobowigzar wobec Koncesjonariusza oraz pozostawianie
niewykorzystanych $rodkéw na wyznaczonym na ten cel w Umowie Wsparcia
rachunku bankowym.

& Dz. U.z 2017 r., poz. 524 ze zm.
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Prawo zgloszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostalo sporzadzone w dwéch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

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

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej |zby Kontroli,
w terminie 21 dni od ofrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjgcia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy si¢ od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Wroctaw, dnia 5 pazdziernika 2018 r.

Najwyzsza |zba Kontroli
Delegatura we Wroctawiu

p.o. Dyrektor
Radostaw Kujawiriski
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