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1/13/004/KAP — Prawidtowos¢ dziatan dotyczacych sprzedazy dotychczasowej siedziby
i najmu powierzchni biurowej na nowg siedzibe Konsulatu Generalnego RP w Kolonii

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Administracji Publicznej

1. Janina Janek, doradca ekonomiczny, upowaznienie do kontroli nr 89260 zdnia
15 listopada 2013 .

(dowod: akta kontroli str. 1-2)

2. Agnieszka Klimowicz, specjalista k.p., upowaznienie do kontroli nr89261 zdnia
15 listopada 2013 r.

(dowdd: akta kontroli str. 3-4)

Ministerstwo Spraw Zagranicznych (zwane dalej MSZ lub Ministerstwem)
00-580 Warszawa, Al. J. Ch. Szucha 23

Pan Radostaw Sikorski, Minister Spraw Zagranicznych (zwany dalej Ministrem SZ)
(dowod: akta kontroli str. 1295-1297)

Okres od 1 stycznia 2009 r. do 31 stycznia 2014 .

Kontrolg zostaty objete sprawy dotyczace:

1) rzetelnoSci analizy finansowej stanowigcej podstawe decyzji o sprzedazy siedziby
Konsulatu Generalnego RP w Kolonii oraz najmu powierzchni biurowej dla nowej
siedziby,

2) zachowania obowigzujgcych procedur przy sprzedazy dotychczasowej siedziby
Konsulatu Generalnego RP w Kolonii,

3) zachowania obowigzujacych procedur przy najmie powierzchni biurowej dla nowej
siedziby Konsulatu Generalnego RP w Kolonii.

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli nie kwestionuje rzetelnodci analiz finansowych stanowigcych
podstawe decyzji o sprzedazy siedziby Konsulatu Generalnego RP w Kolonii. Nie wnosi tez
uwag do przestrzegania procedur przy sprzedazy tej nieruchomosci. Analizy te, zlecone
przez MSZ i Konsulat, byty sporzadzane przez specjalistyczne firmy i dotyczyty wyceny
wartosci dotychczasowej siedziby Konsulatu przy Lindenallee 7, koncepcji architektonicznej
modernizacji zabudowan tej nieruchomosci, strategii lokalizacyjnej dla siedziby Konsulatu
i analizy kosztéw zmiany siedziby Konsulatu. MSZ przygotowywato tez wtasne analizy
w tym zakresie.

NIK stwierdza jednakze, iz wigzace decyzje w sprawie najmu nowej powierzchni dla
siedziby Konsulatu zostaty podjete bez rozpoznania realnych mozliwosci zbycia
nieruchomo$ci stanowigcej dotychczasowg siedzibe Konsulatu, w rezultacie czego
wystapita konieczno$¢ finansowania jej utrzymania oraz ponoszenia kosztdw najmu nowe;
siedziby. W ocenie NIK, rozpoznanie mozliwosci zbycia nieruchomosci byto niezbedne,
w szczegdlnosci, ze na dotychczasowq siedzibe w atrakcyjnej czesci Kolonii sktada sie
rowniez, wpisany na liste zabytkéw, budynek recepcyjny. Sprzedaz tego rodzaju
nieruchomos$ci moze by¢ utrudniona.

Przy najmie powierzchni biurowej dla nowej siedziby Konsulatu stwierdzono naruszenia
przepisow zarzadzenia nr 33 Ministra Spraw Zagranicznych z 11 pazdziernika 2010 r.
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Opis stanu
faktycznego

w sprawie zasad i trybu pozyskiwania nieruchomosci' (dalej: zarzadzenie nr 33), ktore

w szczegdblnosci polegaly na:

e zatwierdzeniu przez Dyrektora Generalnego SZ Programu funkcjonalno-uzytkowego,
mimo niezatgczenia przez Biuro Infrastruktury do tego Programu szacunku
przewidywanych kosztéw zwigzanych z pozyskaniem nieruchomosci i jej ewentualng
zabudowa lub adaptacja, co byto niezgodne z § 9 ust. 1 3 zarzadzenia nr 33,

e badaniu rynku miejscowego i wstepnym wyborze nieruchomosci mozliwych do
wynajecia dla nowej siedziby Konsulatu przed sporzadzeniem Programu funkcjonalno-
uzytkowego, co byto niezgodne z § 11 ust. 1 zarzadzenia nr 33,

e nieprzygotowaniu przez Biuro Infrastruktury, w oparciu o wyniki wizji lokalnej dla kazdej
wizytowanej nieruchomosci, oceny spetniania przez nieruchomo$¢ wymogéw
okre$lonych w Programie funkcjonalno-uzytkowym, oceny stanu technicznego
nieruchomosci, kosztdw niezbednych prac adaptacyjnych oraz kosztow utrzymania
nieruchomo$ci. Bylo to niezgodne z wymogiem okreSlonym w § 11 ust. 4
Zarzadzenia nr 33,

e nieztozeniu przez jednego, sposrdd pieciu negocjatorow umowy najmu, o$wiadczenia
o braku lub istnieniu okolicznosci bedacych podstawg do wytaczenia z negocjacji oraz
nierzetelnym sporzadzeniu o$wiadczen przez trzech innych negocjatoréw umowy
najmu, co byto niezgodne z § 12 ust. 3 zarzadzenia nr 33,

e niesporzadzeniu i nieprzedtozeniu Dyrektorowi Generalnemu SZ przez negocjatoréw
umowy najmu protokotu z przebiegu negocjacji, co byto niezgodne z § 12 ust. 4
zarzadzenia nr 33.

l1l. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Rzetelno$¢ analizy finansowej dotyczacej sprzedazy
siedziby Konsulatu Generalnego RP w Kolonii oraz
najmu powierzchni biurowej dla nowej siedziby

1.1.  Ogrodzona nieruchomo$¢ Konsulatu Generalnego RP w Kolonii przy Lindenallee 7
bedaca wiasnoscig Skarbu Panstwa? sktada sie z siedmiu obiektdw, w tym czterech
budynkdw, facznikow migdzy nimi oraz zadaszonej wiaty o facznej powierzchni uzytkowe;
5892 m2,

Kompleks obiektéw stanowi:

Budynek ,A” —reprezentacyjno-biurowo-mieszkalny?, o powierzchni uzytkowej 2 122,51 m2.
pieciokondygnacyjny (parter, dwa pietra i dwa poziomy piwnic), murowany, elewacja z cegty
klinkierowej, kryty dachéwka ceramiczng. Parter o powierzchni 573,81 m? do czasu
przeprowadzki Konsulatu do nowej, wynajetej siedziby, spetniat funkcje reprezentacyjne
(sala kominkowa, sala drewniana, sala konferencyjna, kuchnia z zapleczem). W budynku
m.in. znajdujq sie dwa mieszkania stuzbowe o powierzchni 75m? | 62 m? oraz
pomieszczenia biurowe. Wedtug stanu na 29 listopada 2013 r. w budynku pracowato
siedem 0s6b i mieszkata jedna rodzina.

tacznik miedzy budynkiem A i B o powierzchni uzytkowej 673,43 m? trzykondygnacyjny
(parter i dwa poziomy piwnic). Parter o powierzchni 460,56 m?2 spetniat funkcje obstugi

* Dz.Urz. MSZ nr 4, poz. 52.

2 Dziatajgcy w imieniu i na rzecz Rzeczypospolitej Polskiej Ambasador Petnomocny i Nadzwyczajny w Niemczech aktem
notarialnym sporzadzonym 30 kwietnia 1993 r. w Kolonii zakupit nieruchomo$¢ w obrebie Gminy KéIn-Rondorf, na ktérg
sktada sie 8 parceli zabudowanych i niezabudowanych przy Lindenallee 7 o tacznej powierzchni 8 890 m? za 15 min
marek niemieckich. Nieruchomo$¢ znajduje sie w jednej z najdrozszych dzielnic Kolonii, Marienburgu. Na poczatku lat 80
wiadze polskie wynajety budynek na siedzibg ambasady w Niemczech. W 1999 r., w zwigzku z przeprowadzka ambasady
do stolicy zjednoczonych Niemiec, Berlina, w Kolonii powstat konsulat generalny obstugujacy cztery zachodnioniemieckie
landy: Pdinocng Nadrenig-Westfalie, Hesje, Nadrenie-Palatynat i Saare. Na obszarze dziatania konsulatu mieszka
ok. 800 tys. 0s6b polskiego pochodzenia.

3 Budynek zabytkowy - willa Neuerburg, zbudowana w 1925 r. w stylu angielskiego domu wiejskiego.
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interesantow: sala obstugi interesantow z piecioma okienkami obstugi i okienkiem kasy —
82 m2, pomieszczenia biurowe, pokdj rozméw, pomieszczenie ekspertdw ochrony, pokoj
ciszy. Pomieszczenie piwniczne m.in. stanowi schron.

Budynek ,B” - biurowy, pigciokondygnacyjny o powierzchni uzytkowej 1 478,12 m? (cztery
kondygnacje naziemne i jedna piwniczna). Wedtug stanu na 29 listopada 2013 r. w budynku
pracowato 11 osob.

Budynek ,C” - mieszkalny o powierzchni uzytkowej 1 094,81 m?2 (cztery kondygnacje
naziemne). W budynku m.in. miesci sie jeden lokal mieszkalny o powierzchni 68 m?, cztery
lokale sktadajace sie z pokoju i tazienki oraz cztery lokale sktadajace sie z pokoju
dziennego, sypialni, kuchni i fazienki - funkcjonujace jako lokale hotelowe. Wedtug stanu na
29 listopada 2013 r. w budynku pracowato pie¢ 0séb i mieszkata jedna rodzina.

Lacznik migdzy budynkiem B i C, budynek parterowy o powierzchni 101 m? stanowig sala
rekreacyjna, dyzurka, wejscie do urzedu.

Budynek ,D” — dawna szkota o powierzchni 242 m2 dwukondygnacyjny (naziemna
i piwniczna) wykorzystywany dla celow administracyjnych.

Budynek garazowo-magazynowy, parterowy o powierzchni 180,40 m2, znajdujg sie w nim
dwa miejsca garazowe na samochody stuzbowe oraz magazyny mebli i wyposazenia.

Na podstawie wpisu w ksiegach inwentarzowych Konsulatu Generalnego RP w Kolonii*
taczna warto$C inwentarzowa nieruchomosci stanowigcej siedzibe Konsulatu przy
Lindenallee 7 wynosi 7 669 378 euro.

(dowod: akta kontroli str. 5 — 10, 60-93, 249-253-288, 350-351, 449-450, 465-489,
889-890, 1062-1067, 1470, 1472, 1475-1483)

1.2.  Zatrudnienie w Konsulacie wedtug stanu na 26 listopada 2013 r. nie zmienito sie
w stosunku do stanu na 1 lipca 2012 r. i wynosito 22,25 etatus. W okresie od 1 stycznia do
1 lipca 2012 r. zatrudnienie w Konsulacie zmalato o 11,5 etatu w zwigzku z likwidacja;
jednego etatu ogrodnika, 2,75 etatu ds. kancelarii, 2,25 etatu administracyjnych, jednego
etatu telefonistki, 1,5 etatu sprzataczki. Wedtug wyjasnien udzielonych w zastepstwie
Dyrektora Generalnego Stuzby Zagranicznej przez Pana Janusza Bilskiego, Dyrektora Biura
Dyrektora Generalnego MSZ — po przeniesieniu placéwki do nowej siedziby likwidacji
ulegnie w pierwszej kolejnosci jeden etat portiera 10,75 etatu sprzataczki. Planowany
docelowy stan zatrudnienia w Konsulacie ma wynosic¢ 19,5 etatu.

Wedtug stanu na 29 listopada 2013 r. na jeden etat w Konsulacie (ogétem 22,25 etatu)
przypadato 264,84 m2 powierzchni uzytkowej siedziby przy Lindenallee 7 (uwzgledniajac
powierzchnie piwnic). Biorac pod uwage powierzchnie biurowo-reprezentacyjng wynoszacq
284948 m? na jeden etat przypadato 128,07 m? tej powierzchni. Obsada etatowa
Ambasady RP w Bonn z siedzibg w Kolonii na dzien 30 czerwca 1999 r., tj. przed
przeniesieniem do Berlina, wynosita 93 etaty.

(dowdd: akta kontroli str. 491, 495, 496-497, 501, 597-606)

Nadmieni¢ nalezy, ze Konsulat Generalny RP w Kolonii przynosit znaczace dochody dla
budzetu panstwa z tytutu pobierania optat za wykonywane czynno$ci konsularne. | tak:
w 2009 r. za wykonanie 22775 czynnosci konsularnych® Konsulat osiagnat dochody
budzetowe w wysoko$ci 404,0 tys. euro, (1 748,1 tys. zt). W 2010 r. za wykonanie 19 739
czynno$ci konsulamych dochody wyniosty 447,0 tys. euro (17855 tys. zt). W 2011 r.
wykonano 23021 czynnoSci konsularnych, a zrealizowane dochody wyniosty
763,0 tys. euro (31436 tys. zt). W 2012 r. wykonano 27 955 czynnosci konsularnych,
dochody zrealizowano w kwocie 957,8 tys. euro (4 008,5 tys. zt). W 2013 r. (do 31

4 W grupie 00 - Grunty wpisano dziatke budowlang obejmujaca pole 51 przy Lindenallee 7 sktadajaca sie z oémiu dziatek
o tacznej powierzchni 8 890 m2 i tacznej wartosci inwentarzowej 1 278 230 euro oraz w grupie 01 — Budynki i lokale -
znajdujace sig na tych dziatkach cztery budynki stanowiace siedzibe Ambasady i Konsulatu oraz wiate garazowq
o tacznej wartosci 6 391 148 euro.

5 Zatrudnienie w Konsulacie wedlug stanu na: 31.12.2009 r. wynosito 40 oséb na 37,75 etatach, 31.12.2010 r. wynosito 38
0s6b na 35 etatach, 31.12.2011 r. wynosito 36 0séb na 34,75 etatach, 31.12.2012 r. wynosito 23 osoby na 22,25 etatach,
26.11.2013 r. wynosito 23 osoby na 22,25 etatach.

6 Platne czynno$ci paszportowe, czynno$ci wizowe, czynnosci prawne i inne.
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pazdziernika) zrealizowano 18 960 czynno$ci konsularnych, a dochody z tego tytutu
stanowity kwote 864,9 tys. euro (4 023,5 tys. zi).

(dowdd: akta kontroli str. 596, 622-720,728, 749, 775, 813, 854)

13. W 2zwigzku z sukcesywng redukcjq zatrudnienia i przewidywanym stanem
docelowym w liczbie 19,5 etatdw, a takze konieczno$cig ponoszenia naktadéw na
utrzymanie nieruchomo$ci w odpowiednim stanie technicznym - w MSZ i Konsulacie
dokonywane byly analizy stanu nieruchomosci i rozwazane rozne modele
zagospodarowania posiadanego majatku z uwzglednieniem potrzeb dla prowadzenia
dziatalno$ci konsularnej.

1)  Z przedstawionej do kontroli dokumentacji wynika, ze w marcu 2011 r. 6wczesna
Konsul Generalna w Kolonii Jolanta Roza Koztowska, wykonujac polecenie Biura
Infrastruktury i Logistyki MSZ z pazdziernika 2010 r. dotyczace opracowania analizy
ekonomicznej wraz z wstepnym projektem zagospodarowania obiektéw stanowigcych
siedzibe Konsulatu Generalnego RP w Kolonii, przestata do MSZ:

- koncepcje architektoniczng modernizacji zabudowan siedziby Konsulatu przy
Lindenallee 7 wraz z kosztorysem,

- wyceng budynkéw Konsulatu przy Lindenallee 7 oraz rezydencji kierownika
placowki przy Am Waldpark 44,

- analizg kosztow zmiany siedziby urzedu w obszarze miasta Kolonia i Disseldorf,
- zestawienie tabelaryczne kosztow przeprowadzki.
Reasumujac powyzsze opracowania’ byta Konsul podata, ze sprzedaz obecnych
nieruchomosci w celu zakupu nowych nie jest ekonomicznie uzasadniona. Réwniez
sprzedaZz w celu wynajecia nowych obiektow nie znajduje racjonalnego uzasadnienia,
uzyskana cena ze sprzedazy wszystkich obiektdw (5,6 min euro) nominalnie
pozwolitaby na wynajem nieruchomo$ci w Kolonii na potrzeby urzedu przez okres
niecatych 7 lat (w Diisseldorfie 5,5 roku)8.

Réwnolegle do opracowania majacego na celu okreSlenie ekonomicznego

uzasadnienia do zmiany siedziby Konsulatu Generalnego w Kolonii biuro

architektoniczne na zlecenie Konsulatu opracowato kompleksowg —koncepcje
modernizaciji siedziby przy Lindenallee 7. Opracowanie to oparto sie na nastepujacych
przestankach:

a) czeS¢ A - budynek zabytkowy bedzie petnit funkcje rezydencji z obszerng
powierzchnig reprezentacyjng urzedu; znajdzie sie tam réwniez miejsce na
ewentualne dodatkowe mieszkanie stuzbowe oraz pokoje goscinne;

b) cato$¢ funkcji urzedu zostanie przeniesiona do cze$ci B, zostanie wyburzona
sala (tzw. tacznik) stuzaca do obstugi interesantdéw, zas ta funkcja zostanie
przeniesiona na | pietro (z bezposrednim wejsciem od ulicy) budynku B;

c) obecna rezydencja Konsula zostanie wystawiona na sprzedaz;

d) czes¢ C moze zostaé przeznaczona do adaptacji na mieszkania stuzbowe lub na
sprzedaz;

e) w miejsce dotychczasowego tacznika zostanie wybudowany nowy obiekt petnigcy
funkcje tacznika migdzy budynkami, ktéry mégtby by¢ wykorzystywany do celow
promocyjnych oraz zawierajacy centrale grzewcza;

f)  wstepny kosztorys modernizacji budynkéw ABC wyniéstby 3 819,0 tys. euro netto
(4 542,3 tys. euro brutto) natomiast budowa tacznika 2 544,7 tys. euro netto
(3028,2 tys. euro brutto). Powyzsze koszty zostaty powiekszone o 25% na
koszty nieprzewidziane w budynku A oraz o 15% w przypadku budynku B;

7 Wycena wykonana zostata przez Niemieckie Towarzystwo Rzeczoznawcéw Nieruchomosci Sp. Z 0.0. — DBI Deutsche
Bewertungsgesellschaft fur Immobilien mbH z siedzibg w Bad Krozingen. Opracowanie koncepcji modernizacji
dotychczasowych obiektow i jej kosztorys wykonane zostato przez biuro architektoniczne — Architekturbiuro Gwiazda
z Monachium.

8 O braku ekonomicznego uzasadnienia sprzedazy nieruchomosci oraz innych problemach zwigzanych z funkcjonowaniem
Konsulatu w razie sprzedazy jego dotychczasowej siedziby Konsul Generalna informowata tez MSZ w e-mailu
z 23 stycznia 2012 r. skierowanym do dyrektora Departamentu Konsularnego MSZ. E-mail zostat przestany do
wiadomosci Dyrektora Generalnego Stuzby Zagranicznej J. Czubifiskiego, dyrektoréw: Biura Spraw Osobowych llony
Wegtowskiej, Biura Analiz i Zarzadzania Informacjg L. Lutostanskiego, Departamentu Dyplomacji Publicznej i Kulturalnej
A. Pigtkowskiej, Biura Bezpieczenstwa Dyplomatycznego Z. Kuchciaka, Biura Infrastruktury D. Zebrowskiego,
Departamentu Polityki Europejskiej A. Harazima, Departamentu Wspoipracy z Polonig M. Szymanskiego.
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2)

g) zagospodarowanie czesci terenu C (wytaczonej z czesci urzedowej Konsulatu)
zamiast sprzedazy. Na terenie 3 360 m? prowadzenie inwestycji poprzez
zatozenie spotki-inwestora i zarzadcy nieruchomosci. Koncepcja przedstawia
mozliwos¢ wykorzystania nieruchomosci obejmujacej czes¢ C w celu realizacji
projektu inwestycyjnego — wybudowania budynku mieszkalnego (lub
apartamentéw) pod wynajem. Wg wstepnych szacunkéw zrealizowanie projektu
mogtoby rocznie przynosi¢ dochdéd w wysokosci 260,0 tys. euro (dla budynku
o powierzchni 1740 m2 ) lub 430,0tys.euro (dla budynku o powierzchni
3000 m?).

(dowdd: akta kontroli str. 500, 934-987, 1026, 1543-1545)

Oceny obiektéw Konsulatu Generalnego RP w Kolonii na podstawie wizji lokalnej na
tle analizy i materiatow przestanych przez bytg Konsul Generalng Jolante Réze
Kozlowskg dokonat pracownik Biura Infrastruktury MSZ, specjalista [...]° w dniu 12
wrzesnia 2011 r. Odnoszac sie do propozycji zagospodarowania nieruchomosci
stanowigcych siedzibe Konsulatu podat m.in. ze nieodzowny jest remont w obszarze
obiektdw A i B, ktdry moze by¢ sfinansowany poprzez sprzedaz obiektéw C i
rezydencji Konsula. Zwrocit tez uwage, ze pozyskane $rodki nie pokryjg catkowicie
budzetu remontowego. Uznat, ze utrzymywanie terenu C wraz z nieruchomo$ciami
(magazyny, pawilon z warsztatami oraz hotelik) jest nieuzasadnione. Ponadto uznat,
ze budowa tgcznika miedzy budynkami A i B nie wynika wprost z utrzymania
Konsulatu w ruchu, jak réwniez poprawy warunkéw pracy personelu. Utrzymywanie
takiego obiektu na okazjonalne imprezy promocyjne, wystawy, koncerty, przy
jednoczesnym niskim stopniu wykorzystania dla pracy bezpo$redniej Konsulatu
oznacza, ze taka dziatalno$¢ mogtaby znalez¢é miejsce w dedykowanych do tego celu
galeriach lepiej eksponowanych i zlokalizowanych. Przyznat, ze oznacza to jednak
wyzsze koszty. Wskazat, ze zespolenie przestrzenne, funkcjonalne oraz techniczne
nieruchomos$ci A i B w przysztoSci moze utrudni¢ sprzedaz poszczegélnych czesci
majatku, zwtaszcza budynku zabytkowego A. Jako skrajne posuniecie wskazat
sprzedaz obiektéw A i B oraz budowe na terenie C nowoczesnego konsulatu dla 19
planowanych etatowych pracownikéw. Jako mozliwg alternatywe wskazat réwniez
ograniczenie dziatan inwestycyjnych do adaptacji jedynie obiektu B przy sprzedazy
budynkéw A i C wraz z terenem. W przypadku szerokich dziatari inwestycyjnych oraz
remontowych w oparciu o procedury zamoéwien publicznych Pan [..]' przewidziat
wieloletni proces realizacji tych zamierzen od dwdch do czterech lat. Reasumujac
ocene obiektow stanowigcych siedzibe Konsulatu przy Lindenallee 7 podat, ze: W
przypadku, gdy dfugotrwatym procesem (przy obecnej stagnacji rynku) moze réwniez
Okaza¢ sie sprzedaz samych obiektdw, a potrzeby prawidlowo funkcjonujacego
Konsulatu sq odczuwalne bezpoSrednio w dniu dzisiejszym — rekomendowane bytoby,
uwzgledniajgc  planowane zmnigjszenie etatow, wynajecie catkowicie nowej
powierzchni konsulatu o powierzchni adekwatnej do planowanych zasobéw ludzkich
i statystycznie prowadzonych i przewidywanych operacji konsularnych — 600-800 m? -
powinno by¢ wystarczajace.

(dowdd: akta kontroli str. 914- 933)

W notatce zaakceptowanej przez Ministra SZ w dniu 10 stycznia 2012 r. sporzagdzone;
przez Dyrektora Departamentu Konsularnego' w sprawie restrukturyzacji Konsulatu
Generalnego RP w Kolonii? podano, Ze stan etatowy Urzedu Konsularnego w Kolonii

Anonimizacja na podstawie § 10 ust. 1 pkt 3 zarzadzenia nr 23/2012 Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 21 czerwca
2012 r. w sprawie udostepnienia informacji publicznych przez Najwyzsza Izbg Kontroli zmienionego zarzadzeniem nr 43
Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 25 wrze$nia 2013 r.

Anonimizacja na podstawie § 10 ust. 1 pkt 3 zarzadzenia nr 23/2012 Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 21 czerwca
2012 r. w sprawie udostepnienia informacji publicznych przez Najwyzszg Izbe Kontroli zmienionego zarzadzeniem nr 43
Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 25 wrze$nia 2013 r.

Z 5 stycznia 2012r.

Zgodnie z dyspozycjg Ministra Spraw Zagranicznych — Departament Konsularmy zorganizowat spotkanie z udziatem
dyrektoréw: Biura Spraw Osobowych, Biura Dyrektora Generalnego, Biura Analiz i Zarzadzania Informacja, Departamentu
Dyplomaciji Publicznej i Kulturalnej, Biura Bezpieczenstwa Dyplomatycznego, Biura Infrastruktury, Departamentu Polityki
Europejskiej, Departamentu Wspdtpracy z Polonig, z-cy dyrektora Departamentu Wspétpracy Ekonomicznej oraz Konsula
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dwukrotnie przekracza jego potrzeby zwigzane z realizacjg ustawowych zadan, co
spowodowane jest koniecznoscig zapewnienia obstugi administracyjnej budynkow
Konsulatu bedacych pozostatoscig po ambasadzie PRL w RFN. Budynki te znacznie
przewyzszajg potrzeby lokalowe Konsulatu oraz generujq znaczace koszty zwigzane
zich utrzymaniem, modernizacjg i konserwacjg. W rezultacie wspotczynnik
pracownikdw zajmujacych sie realizacjg zadar merytorycznych do obstugujacego ich
personelu administracyjnego wynosi 1 do 1 (na 37 etatdw, 18 pracuje w administracii),
a jesli bra¢ pod uwage pracownikow posiadajacych uprawnienia konsularne 1 do 3 (na
37 pracownikdw tylko 10 posiada uprawnienia konsularne). Podobna sytuacja jest nie
do zaakceptowania. Jej rozwigzanie wymaga przeprowadzenia radykalnych zmian
w sferze gospodarki nieruchomo$ciami. Proponowana koncepcja restrukturyzacii
zaktada dostosowanie stanu etatowego urzedu do potrzeb wynikajacych z popytu na
ustugi konsularne oraz realizacji dziatan w obszarze dyplomacji ekonomicznej
i kulturalnej, przeniesienie siedziby urzedu do budynku biurowego z jednoczesnym
outsourcingiem obstugi administracyjnej i technicznej, co pozwoli na redukcje
zbednego personelu administracyjnego. Zaakceptowano limit etatowy Konsulatu
Generalnego RP w Kolonii na poziomie 19,5 etatu, w tym dwa etaty administracyjne
(redukcja dotyczy czterech etatdbw merytorycznych oraz 14 administracyjnych).
Docelowo limity etatowe i zmiana lokalizacji majg by¢ osiagniete z dniem 1 lipca
2012 r.3, W notatce podano, ze przedstawiony projekt zmian struktury etatowej oraz
przeniesienia siedziby urzedu z delegowaniem funkcji administracyjnych do podmiotéw
zewnetrznych uzyskat jednogto$ng aprobate uczestniczacych w spotkaniu dyrektorow
komdrek organizacyjnych MSZ, ktérzy wskazali, ze zaproponowane rozwigzania
zabezpieczajg odpowiedni poziom realizacji zadan merytorycznych wchodzacych
w zakres ich kompetencji. W notatce podano, ze dyrektor Biura Infrastruktury Dariusz
Zebrowski zadeklarowat pomoc w wyborze nowej siedziby oraz jej przygotowanie do
uruchomienia od 1 lipca 2012 r. Ponadto podano, ze kwestie dotyczace dalszych
losow dotychczasowej siedziby konsulatu pozostajagce w kompetencji Biura
Infrastruktury, nie beda miaty wptywu na realizacje przyjetego projektu.

W opinii Biura Bezpieczenstwa Dyplomatycznego wyrazonej w pismie z 23 stycznia
2012 r. skierowanym do dyrektora Departamentu Konsularnego — w celu realizacii
biezacych dziatar zwigzanych z zapewnieniem bezpieczenstwa placéwce zasadnym
jest utrzymanie portiera (Etat Krajowy Kierowany).

(dowdd: akta kontroli str. 601-602, 607-615, 1534-1542)

Przygotowanie strategii lokalizacyjnej dla siedziby Konsulatu Generalnego RP
w Kolonii MSZ zlecito specjalistycznej firmie DTZ Company™. Z firmg tg zostata
zawarta umowa w Warszawie w dniu 30 lipca 2012 r.'5 Przedmiotem zamdwienia byta
finansowa analiza poréwnawcza na potrzeby zmian lokalizacji siedziby Konsulatu
Generalnego RP w Kolonii. Zgodnie z przedstawiong dokumentacjg przedmiot umowy
firma DTZ Company wykonata poréwnujac trzy warianty decyzji odno$nie siedziby
Konsulatu Generalnego RP w Kolonii. Analiza poréwnawcza zostata sporzadzona przy
zatozeniu jedenastoletniego okresu (lata 2012-2022) uzytkowania z wykorzystaniem
m.in. informacji, ze nieruchomo$¢ stanowigca dotychczasowg siedzibe przy
Lindenallee 7 skifada sie z duzej, historycznej, bedacej na liscie zabytkdw willi z 1925
roku z prestizowa recepcjq i powierzchnig biurowa, budynkiem dla petentdw o matej
powierzchni i kilku innych réznego przeznaczenia biur i budynkéw mieszkalnych
z okresu 1960-1970, ktdre pdzniej byty wykorzystane tylko czesciowo. W analizie firmy

Generalnego RP w Kolonii Jolanty Rézy Kozlowskiej, majace na celu przygotowanie koncepcji restrukturyzacji Konsulatu
Generalnego RP w Kolonii.

Wedtug planowanej struktury organizacyjnej Konsulatu Generalnego RP w Kolonii na dzien 1 lipca 2012 r. zatrudnienie
miato wynosi¢ 19,5 etatu, z tego : Kierownik placdwki zagranicznej — 1 etat, Referat ds. wspoipracy z Polonig - 3 etaty,
Wydziat Prawny i Opieki Konsulamej - 5,5 etatu, Wydziat Ruchu Osobowego - 5 etatéw, Samodzielne Stanowisko ds.
Dyplomaciji Publicznej i Kulturalnej - 1 etat, Samodzielne stanowisko ds. Dyplomacji Ekonomicznej — 1 etat, Referat
Administracyjno-Finansowy — 2 etaty, Sekretariat - 1 etat.

DTZ Debenham Tie Leung Ltd 125 Old Broad Street, London EC2N 2BQ, w imieniu ktérego dziatata DTZ Polska
Sp. z 0.0. ul. Ztota 59, 00-120 Warszawa.

Z ramienia MSZ umowe podpisat Tomasz tukaszuk, Dyrektor Biura Infrastruktury dziatajacy w imieniu Dyrektora
Generalnego Stuzby Zagraniczne;.



DTZ Company podano, ze budynki sg generalnie w dobrym stanie technicznym, ale
bedg potrzebowa¢ unowocze$nienia za pewien czas dla dostosowania do lokalnych
przepisow i poprawy efektywnosci pracy. W zwigzku z ostatnig redukcjg zatrudnienia
do 20 etatdw znaczna czes¢ budynkéw nie jest uzytkowana w ogdle albo stuzy jako
miejsce na archiwa. Jest takze kilka mieszkan, ktére sg uzytkowane tylko czasowo.
DTZ dokonata analizy trzech roznych wariantow dostosowania Konsulatu do
zmniejszonych wymagan w zakresie dziatalno$ci, ij.

I.  Pozostawienie aktualnej siedziby i renowacje posiadanych budynkéw.

[l. Sprzedaz dotychczasowej siedziby i przeniesienie do wynajetego budynku
w centrum Kolonii.

[Il.  Skoncentrowanie catej dziatalno$ci w dwdch budynkach, ktére beda podlegaty
renowacji i sprzedaz pozostatej czesci nieruchomosci.

Firma DTZ Company oparta swoje modele ptynnosci finansowej na aktualnym
szacunku wartosci zbycia catej nieruchomosci (drugi kwartat 2012 r.) w wysokoSci
9058 tys. euro, ktéra to warto$¢ bedzie zaleze¢ od wysokosci wspdiczynnika
zabudowy powierzchni, przyjetego do analizy w wysokos$ci 0,76. W dokonanej analizie
uwzgledniono, ze Konsulat jest zlokalizowany w dobrej, wysoko ocenianej dzielnicy
mieszkaniowej Marienburg w Kolonii. W wiekszo$ci dzielnica zabudowana jest duzymi
historycznymi i nowoczesnymi willami z pewng iloscig biur. Siedziba ma doskonatg
dostepno$¢ samochodem i publicznym transportem. Znajduje sie okoto 800 m od
autostrady A 4 i 500 m od stacji metra posiadajacej bezposrednie potaczenie
z centrum miasta. Nieruchomo$¢ jest wolna od obcigzen, nie ma zanieczyszczen
ziemi, budynki nie posiadajg azbestu.

Przeprowadzong przez siebie analize poréwnawczg trzech wariantow firma DTZ
Company podsumowata w sposob nastepujacy:

Ad. wariant |: zatrzymanie catej dziatki, zarowno z perspektywy operacyjnej, jak
i finansowej nie ma wiele sensu, poniewaz jest za duza dla Konsulatu i pocigga za
sobg cigglg potrzebe utrzymania nieruchomos$ci. Nawet przy bardzo niskim budzecie
renowacyjnym, pozycja finansowa przy tym wariancie jest znacznie nizsza niz
w wariantach I1i lll.

Ad. wariant II: sprzedaz dotychczasowej siedziby i przeniesienie Konsulatu do nowe;
wynajetej siedziby jest wariantem najtatwiejszym do zrealizowania i kierowania przez
pozycje finansowa, jakkolwiek tylko niewiele lepszg niz wariant Ill. W tym wariancie
dziatania Konsulatu beda jednak przedmiotem potencjalnych restrykcji, bedg nowe
regulacje natozone przez wynajmujacego. Szczegblnie przeptywy (ruch) interesantow
bedg musiaty by¢ doktadnie zarzadzane by unikngé probleméw z wynajmujacym
i innymi najemcami budynku oraz sgsiadami.

Ad. wariant Ill: pozostanie w czesci aktualnej nieruchomosci bedzie wymagato
realizacji wigkszego projektu renowacji budynku, jednakze wéwczas bedzie okazja
uzyskania bardzo wysokiej jakoSci siedziby na nastepne 10 lat. Konsulat zatrzyma
swojg prestizowg lokalizacje i bedzie w stanie kontynuowaé zarzadzanie godzinami
otwarcia, a ilos¢ petentdw bedzie niezalezna od wiasciciela i sgsiadow. Ten wariant
pozwala réwniez na utrzymanie prestizowych terenéw recepcyjnych i ogrodu, ktére
moga by¢ wykorzystane na imprezy kulturalne.

W opinii firmy DTZ Company wyrazonej w wykonanej analizie — oba warianty Il i Il sg
opfacalne. Podkreslono przy tym, ze ostatecznie opcja lokalizacji siedziby musi by¢
podjeta w oparciu o wszystkie cele strategiczne Konsulatu, a nie tylko o zasady
rzadzace nieruchomosciami.

(dowdd: akta kontroli str. 60-93, 903-913)
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Na jeden metr kwadratowy powierzchni, zabudowa wyniesie 0,7 metra kwadratowego.
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5) Wedlug przedstawionego kontrolerom opracowania pt. Siedziba KG RP w Kolonii
w perspektywie 10 lat w MSZ oszacowano, Ze zatrudnienie i koszty osobowe wedtug
poszczegoinych wariantdw bedg sie ksztattowaé nastepujaco:

Perspektywa 10 lat

Zachowanie starej siedziby —
wariant |

Wynajem  powierzchni
biurowej — wariant Il

Utrzymanie cze$ci starej
siedziby — wariant Il

Liczba etatow

26,75

20,5

24

Koszty osobowe '

7625,1 tys. euro

6232,0 tys. euro

7216,1 tys. euro

Postugujac sie powyzszg kalkulacja, przy wyborze wariantu |l w okresie dziesieciu lat
zaktadano wystapienie oszczednosci kosztdw osobowych w wysoko$ci 984,1 tys. euro
w poréwnaniu z wariantem Il i w wysoko$ci 1393,1 tys. euro w poréwnaniu
z wariantem .

(dowdd: akta kontroli str. 891-902, 887-888)

W Notatce dla Ministra SZ Radostawa Sikorskiego (z 24 sierpnia 2012 r.) w sprawie
Zagospodarowania nieruchomosci Konsulatu Generalnego w Kolonii'8, proponowane
warianty dotyczace nieruchomo$ci przedstawiono w sposéb nastepujacy’®:

Wariant I: zatrzymanie cafej nieruchomo$ci w obecnym ksztalcie wraz
Z zabudowaniami i remont istniejgcych budynkéw w zakresie podstawowym, w tym
dostosowanie do obowigzujgcych wymogow prawa. W tym wariancie koszty osobowe,
w $wietle redukcji facznie z 34,75 etatow (wg danych na 31.12.2011 r.) do obecnego
poziomu 20,5 etatu wymagajq zwiekszenia stanu etatowego i cho¢ sprowadzone do
podstawowego minimum generujq wymag zwiekszenia ich do poziomu 26,75 etatu,

Wariant II: sprzedaz cafej nieruchomosci wraz z budynkami i przeniesienie siedziby do
lokalu wynajetego w nowoczesnym biurowcu. W tym wariancie koszty osobowe
okreslone zostaty na poziomie 20,5 etatu,

Wariant Ill: pozostawienie dziatki (ok. 3239 m?) w cze$ci zabudowanej budynkiem
zabytkowym i pawilonem obstugi klientow konsularnych, rozdzielenie infrastruktury
wspdinej budynkdéw oraz remont budynku zabytkowego i pawilonu obstugi, sprzedaz
pozostatej czeSci dziatki (ok. 5660 m?2) wraz z istniejgcymi zabudowaniami.
Zapewnienie sprawnego dziatania tego wariantu wymagac bedzie wygenerowania
dodatkowych etatow do poziomu 23,7 etatu.

W Notatce podano, ze:

W  wyniku przeprowadzonej dyskusji opartej na Wielowymiarowej Analizie

Poréwnawczej stwierdzono:

e Brak podstaw do realizacji wariantu | z uwagi na nieproporcjonalnie duzg
powierzchnie istniejgcych budynkow do ilosci zatrudnionych pracownikéw. Brak
uzasadnienia do inwestowania i utrzymywania budynkéw, dla ktorych nie ma
zastosowania przy istniejacym sktadzie osobowym placowki. Koszty osobowe dla
obstugi tego wariantu, pomimo zmniejszenia ich z 12 627 tys. euro (liczone
w perspektywie 10 lat) wyniosg ponad 7 625 tys. euro.

e Zgodzono sie co do przewagi wariantu Il nad wariantem Ill z uwagi na nastepujgce
okolicznosci:

a. Realizacja wariantu Il stanowi ztozong procedure wykonawczg, zaréwno po
stronie Placowki, jak i Biura Infrastruktury i wymagafaby zatrudnienia
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Wynagrodzenia dewizowe, wynagrodzenia ztotowe, koszty administracyjne, w tym materialy i wyposazenie mieszkan
pracowniczych, koszty leczenia, czynsze za mieszkania.

Podpisanej przez Zastepce Dyrektora Biura Infrastruktury Roberta Filipczaka i Zastgpce Dyrektora Departamentu
Konsularnego Grzegorza Michalskiego, parafowanej przez Zastgpujacego Dyrektora Generalnego SZ Mirostawa
Gajewskiego.

Zatacznikiem do Notatki byta analiza firmy DTZ oraz prezentacja Biura Infrastruktury i Departamentu Konsularnego.
W Notatce zaznaczono, ze prezentacje przygotowano w oparciu o raport firmy DTZ.
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dodatkowego personelu na Placdwce w okresie przygotowania i prowadzenia
inwestycji, a takze po jej zakonczeniu w celu zapewnienia prawidfowego
zarzgdzania nieruchomo$cig;

b. Przy wariancie Ill niezbedne bytoby tez catkowite dedykowanie 1-2 specjalistow
Z Bl do koordynacji przedsiewziecia, co bytoby bardzo trudne z uwagi na ilo$¢
zadan prowadzonych przez Bl. Bez uwzglednienia dodatkowych kosztow
osobowych wynikajacych z punktéw a, b, (prowadzenie inwestycji + 2 osoby
Z Bl do koordynacji) w wymiarze tylko stafych etatéw generujg one wydatki
(w perspektywie 10 lat) ponad 7 236 tys. Euro;

c. Dla wariantu Il wartos¢ stafych kosztéw osobowych wyniesie w perspektywie
10/at 6232 tys. euro. Zblizone wartosci finansowe (w zakresie
infrastrukturalnym) wariantow Il i lll z niewielkq przewagq na korzy$¢ wariantu Il
oraz generujg znaczny wzrost kosztow osobowych w przypadku realizacji
wariantu Ill, a takze stopiefi skomplikowania i prawdopodobny termin realizacji
przedsiewziecia (powyzej dwdch lat) przemawiajg za wyborem wariantu Il, jako
rozwigzania prostszego, tafiszego oraz odpowiadajgcego potrzebom stuzby
konsularnej w perspektywie 10-11 lat.

(dowdd: akta kontroli str. 106-108)

1.4. Minister Spraw Zagranicznych Radostaw Sikorski w dniu 30 sierpnia 2012 r.
zaakceptowat wariant |1, tj. sprzedaz catej nieruchomos$ci wraz z budynkami i przeniesienie
siedziby do lokalu wynajetego w nowoczesnym biurowcu.

W Analizie uznania nieruchomo$ci przy Lindenallee 7 za zbedng, w uzasadnieniu podano:
Ze wzgledu na racjonalizacje zatrudnienia urzedu, tj. zmniejszenie zatrudnienia do
19 etatow, dalsze utrzymywanie nieruchomosci dla potrzeb resortu spraw zagranicznych
Jjest nieuzasadnione ze wzgledéw zarowno ekonomicznych jak i funkcjonalnych. Roczne
koszty utrzymania nieruchomo$ci wynoszg ponad 155000 euro. Nalezy podkreslic, iz
w przypadku podjecia innej decyzji niz sprzedaz nieruchomo$ci (wynajecie), konieczne
bedzie w najblizszym czasie przeznaczenie znacznej kwoty na remont i modernizacje
obiektéw. Zbycie nieruchomosci od 5 000 000 euro do 9 000 000 euro. Wynajem bardzo
frudny do oszacowania z uwagi ha rozmiary obiektéw. Nieruchomo$¢ ta znalazta sie
w wykazie z 8 stycznia 2013 r. pt. Nieruchomosci zbedne dla potrzeb MSZ przeznaczone do
Sprzedazy w latach 2013-2014 podpisanym przez Ministra Spraw Zagranicznych
Radostawa Sikorskiego i Dyrektora Generalnego Stuzby Zagranicznej Mirostawa
Gajewskiego.

(dowod: akta kontroli str. 121-124, 119-120, 289-291)

1.5.  Koszty sprzedazy starej siedziby przy Lindenallee 7.

Laczne wydatki poniesione przez MSZ i Konsulat do koica 2013 r. zwigzane ze sprzedazg
dotychczasowe;j siedziby przy Lindenallee 7 wyniosty 51,9 tys. euro, z tego:

- 8,1 tys. euro — koszt wyceny nieruchomosci na dzien 1 lutego 2011 r. przez firme
Deutsche Bewertungsgesellschaft fur Immobilien mbH (dalej firma DBI),
(dowod: akta kontroli str. 1041-1061)
- 1,5 tys. euro — koszt aktualizacji wyceny nieruchomosci na dzien 11 czerwca 2013 r.,
sporzadzonej przez firme DBI,
(dowod: akta kontroli str. 1034-1035, 1037-1040)
- 12,0 tys. euro — opfata za wykonanie operatu szacunkowego nieruchomos$ci na dzien
8 marca 2013 r. przez firme¢ Greif & Contzen Beratungsgesellschaft mbH (dalej firma
Greif & Contzen),
(dowdd: akta kontroli str. 1034, 1036, 1381-1384)
- 149 tys. euro — honorarium dla kancelarii prawnej MEYER-KORING z siedzibg
w Berlinie, za $wiadczenie ustug doradztwa prawnego i reprezentacji w zakresie
przygotowania, przeprowadzenia i udziatu w przetargu,
(dowdd: akta kontroli str. 1068-1069, 1077-1088, 1376-1377)

- 6,21tys. euro - taczny koszt ogtoszen prasowych,

2 Biuro Infrastruktury MSZ.
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(dowdd: akta kontroli str. 1096-1105)

- 38,6 tys. zlotych (co stanowi 9,2 tys. euro brutto?') — zakup przez Biuro Infrastruktury
MSZ ustugi doradczej od firmy DTZ Company na potrzeby decyzji o przeniesieniu
siedziby Konsulatu Generalnego RP w Kolonii do lokalu wynajetego w budynku
biurowym.

(dowdd: akta kontroli str. 94-105, 498, 1024, 1656-1657)

1.6.  Koszty najmu nowej siedziby.

Zgodnie z podpisang przez Konsulat Generalny RP w Kolonii w marcu 2013 r. umowa,
przedmiotem najmu jest powierzchnia biurowa wynoszaca 968,50 m?2 na okres 10 lat. Okres
najmu konczy sie 30 wrzesnia 2023 r. Podczas okresu najmu zwykte wypowiedzenie
umowy jest wykluczone. W przypadku przedterminowego zakonczenia stosunku najmu, z
przyczyn lezacych po stronie Konsulatu, zobowigzany jest on do wyrdéwnania
Wynajmujgcemu straty czynszu, kosztow eksploatacji i pozostatych Swiadczen oraz
wszelkich szkdd powstatych u Wynajmujacego wskutek przedterminowego zakoriczenia
stosunku najmu, z przyczyn lezacych po stronie Najemcy. Umowa nie zawiera natomiast
kar umownych dla Najemcy w przypadku jej rozwigzania z waznych przyczyn lezacych po
stronie Wynajmujacego.

Miesieczny catkowity czynsz najmu ustalono na kwote 37 388,65 euro, na ktorg sktadajg
sie:
1) Powierzchnia biurowa na parterze 968,5 m2 x 31,45 euro = 30 459,33 euro,

Z ustalen kontroli wynika, ze wyszczegdlniona w zataczniku nr 3 do umowy najmu
kwota 1119,0 tys. euro kosztow prac adaptacyjnych wynajetego pomieszczenia
biurowego dla potrzeb Konsulatu, wykonana i sfinansowana przez Wynajmujacego,
bedzie ptacona w comiesiecznym czynszu najmu przez caty 10 letni okres najmu.
Ztego powodu miesieczny koszt najmu jednego metra kwadratowego powierzchni
wynosi 31,45 euro, zamiast przedstawionego w ofercie kosztu najmu w wysokosci
16,50 euro za metr kwadratowy.

2) Zaliczka na koszty eksploatacyjne 968,5 m?x 4,64 euro = 4 493,84 euro,

3) Miejsca parkingowe 2 szt. x 90 euro = 180,00 euro,

4)  Koszty administracyjne (1,5% czynszu miesiecznego

oraz kosztow eksploatacyjnych = 527,00 euro,
5)  Zaliczka na energie elektryczng = 1 368,50 euro,
6) Zaliczka kosztow recepcii = 359,98 euro.

(dowdd: akta kontroli str. 499, 1161-1252)
Z powyzszego wynika, ze koszt najmu i eksploatacji wynikajacy z zawartej umowy w ciggu
10 lat wyniesie 4 486,6 tys. euro, z tego:

1) Optaty state: (powierzchnia biurowa + dwa miejsca parkingowe + koszty
administracyjne) - 3 740,0 tys. euro,
2) Zaliczki do rozliczenia: (koszty eksploatacji +energia elektryczna + koszty recepcji) -
746,7 tys. Euro.
(dowod: akta kontroli str.: 914- 987, 1161-1252)

Z ustalen kontroli wynika, ze obok ww. kosztow najmu nowej siedziby wynikajacych
Zumowy najmu, poniesione zostaty przez Konsulat do korica grudnia 2013 r. wydatki
adaptacyjne w tacznej kwocie 452 076,25 euro®.

21 Wg kursu $redniego NBP z dnia 23 lipca 2012 .

2 Tj.: Meble 120,1 tys. euro; System Zabezpieczenia Technicznego 112,7 tys. euro; Sluza bezpieczenstwa 58,2 tys. euro;
Centrala telefoniczna 31,2 tys. euro; Wylozenie podiogi w sali interesantéw plytami kamiennymi 17,9 tys. euro;
Wynagrodzenie dla Kancelarii Odyniec & Kollegen za obstuge prawna negocjaciji umowy najmu z wiacicielem obiektu Im
MediaPark 5 14,7 tys. euro; Projekt aranzacji 13,1 tys. euro; Tapicerowanie $cian 13,3 tys. euro; Folie, identyfikacja
wizualna 12,7 tys. euro; Os$wietlenie 12,5 tys. euro; Prace elektryczne, montaz lamp 7,6 tys. euro; Serwery 6,1 tys. euro;
Koszty przeprowadzki 6,2 tys. euro; donice 5,0 tys. euro; Prace instalacyjne 4,2 tys. euro; Obrazy 4,1 tys. euro;
Telewizory 3,1 tys. euro; Logotyp 2,4 tys. euro; Drobne elementy wyposazenia 2,1 tys. euro; Tablice informacyjne
1,7 tys. euro; Maszty, flagi 1,1 tys. euro; Prace $lusarskie 0,9 tys. euro; Prace malarskie 1,0 tys. euro; Chipy do drzwi
zewnetrznych 0,1 tys. euro; Wywoz odpaddw papierowych 0,1 tys. euro.
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taczna kwota wydatkow zwigzanych z adaptacjg wynajetej powierzchni na nowg, siedzibe
Konsulatu Generalnego RP w Kolonii, wyniosta 1571,1 tys. euro (452,1tys. euro +
1119,0 tys. euro — koszty adaptacyjne sfinansowane przez Wynajmujacego, roztozone do
sptaty dla Konsulatu na 10 lat w miesiecznej kwocie czynszu).

(dowod: akta kontroli str. 498-499, 988-1024, 1025, 1106-1160, 1282-1293, 1355-1375,
1474, 1487-1488)

Ponadto, Konsulat Generalny RP w Kolonii, zgodnie z umowg najmu, dokonat ptatnosci
kaucji w wysoko$ci 112 165,00 euro.

(dowdod: akta kontroli str. 1147-1148, 1171, 1244-1245)

Czynsz za najem powierzchni nowej siedziby Konsulatu w MediaPark 5 ptacony jest od
potowy sierpnia 2013 r. Przy ustalonej umowa miesiecznej kwocie czynszu w wysokosci
37 388,65 euro, za sierpien zaptacono potowe, tj. 18 694,33 euro.

taczne koszty najmu, eksploatacji, kaucji w ciggu 10 lat i adaptacji nowej siedziby do
potrzeb Konsulatu wyniosg okoto 5050,9 tys. euro®, tj. érednio okoto 505,1 tys. euro na
jeden rok najmu.

Przy wyzej przedstawionej kalkulacji kosztu najmu nowej siedziby w okresie 10 lat nie

uwzglednione zostaty:

- koszty ubezpieczenia od ognia, kradziezy z wtamaniem, szkod wywotanych zalaniem,
zawarcia umowy OC z tytutu prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej oraz ubezpieczenie
oszklenia (§ 7 umowy najmu),

- podwyzki czynszu, o ktérych mowa w § 3 ust. 1 umowy najmu,

- koszty konserwacji urzadzen elektrycznych — maksymalna roczna wysokos¢ 80 euro na
jedno urzadzenie (§ 6 ust. 6 umowy najmu),

- koszty drobnych prac remontowych w odniesieniu do przedmiotéw, do ktorych Konsulat
posiada bezposredni i czesty dostep, takich jak urzadzenia instalacyjne energii
elektrycznej, wody i gazu, instalacje grzewcze i kuchenne, zamkow do okien i drzwi jak
rowniez urzadzen do zamykania drzwi — gbrna granica w rozliczeniu rocznym
10 tys. euro plus Vat (§ 6 ust. 7 umowy najmu),

- koszty przeprowadzenia renowacji powierzchni najmu po zakonczeniu stosunku najmu
(§16 umowy najmu).

[dowdd: akta kontroli str. 1161-1252]

1.7. Decyzja o sprzedazy dotychczasowej siedziby i najmie powierzchni biurowej na
nowg siedzibe Konsulatu Generalnego RP w Kolonii zostata podjeta w MSZ przy
wykorzystaniu zakupionych i wtasnych analiz finansowych, z tym Ze:

o W wykonanej przez firme DTZ Company analizie pordwnawczej z lipca 2012 r. koszty
najmu i eksploatacji w ciagu 10 lat oraz adaptacji nowej siedziby zaktadano w taczne;
kwocie 3 895,3 tys. euro, tj. 0 1 155,6 tys. euro mniejszej niz wynosi przedstawiony
wyzej szacunek kosztéw na podstawie zawartej umowy najmu (5 050,9 tys. euro).
Koszty adaptacji wynajetej powierzchni biurowej na siedzibe Konsulatu szacowano
w wysokosci 979,6 tys. euro, tj. 0 591,5 tys. euro mniej niz wyniosty faktyczne koszty
adaptacji (1 571,1 tys. euro). Srednie roczne koszty utrzymania dotychczasowej siedziby
Konsulatu przy Lindenallee 7 w okresie 11 lat (2012 — 2022) zaktadano w wysokosci
271,8 tys. euro, tj.0120,9tys.euro (0 80%) wiecej niz $rednia roczna kwota
rzeczywistych kosztow utrzymania siedziby w latach 2009-2013 wynoszaca Srednio
150,9 tys. euro na jeden rok?*. W analizie przyjeto, ze w wyniku sprzedazy w 2012 r.
dotychczasowej siedziby Konsulatu przy Lindenallee 7 zostanie uzyskana kwota
9 058,0 tys. euro, tymczasem w wyniku pierwszego przetargu w 2013 r. siedziba ta nie

23 4 486,6 tys. euro + 112,2 tys. euro + 452,1 tys. euro.

2 7godnie z przedstawionym kontrolerom zestawieniem - koszty utrzymania dotychczasowej siedziby Konsulatu
Generalnego RP w Kolonii przy Lindenallee 7 obejmujace wszystkie skladowe kosztéw utrzymania (optaty komunalne,
ubezpieczenia, optaty za media, naprawy inspekcje, optaty serwisowe) w latach 2009-2013 ksztattowaty sie nastepujaco:
2009 r. — 178,2 tys. euro; 2010 r. — 155,2 tys. euro; 2011 r. 139,3 tys. euro; 2012 r. -149,1 tys. euro; 2013 r. — 132,8 tys.
euro (do listopada), co daje $rednio 150,9 tys. euro na jeden rok.
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zostata sprzedana za wyznaczong kwote minimalng w wysokosci 7 000,0 tys. euro.
Jedyny oferent jaki zgtosit sie w tym przetargu zaproponowat kwote 5 000,0 tys. euro,
tj. 0 4 058,0 tys. euro mniejsza niz szacunki z 2012 .

(dowdd: akta kontroli str. 76, 490, 493, 502-590)

Przy wyborze wariantu siedziby Konsulatu nie brano pod uwage oszczednoSci
wynikajacych z posiadania wiasnych lokali mieszkalnych w dotychczasowej siedzibie
przy Lindenallee 7 (75 m2, 62 m2, 67,5 m2)%, Udostepnienie pracownikom wiasnych
lokali mieszkalnych powoduje zmniejszenie kosztow najmu mieszkan, co w skali 10 lat
dla trzech mieszkan daje oszczednoSci w zaptacie czynszu w kwocie okoto
239,3tys. euro®, Nie brano réwniez pod uwage oszczednosci wynikajacych
z posiadania, w dotychczasowej siedzibie, dziewieciu pokoi goscinnych i mozliwosci
zakwaterowania w tych pokojach delegatéw w czasie podrézy stuzbowych do Niemiec.
Oszczedno$ci powstate z zakwaterowania osob delegowanych w tych pokojach, zamiast
korzystania z hoteli, w ciagu 10 lat mozna szacowaé na okoto 35 tys. euro?.

W sprawie wykorzystania mieszkan i pokoi goscinnych znajdujacych sie na terenie
nieruchomosci przy Lindenallee 7, Dyrektor Generalny SZ Mirostaw Gajewski wyjasnit,
ze od samego poczatku siedziby polskiej placéwki przewidziano zakwaterowanie na
terenie posesji tylko i wylgcznie pracownikéw technicznych z rodzinami. Lokale te nie
odpowiadajg wymogom okreslonym w instrukcji Nr 5 Dyrektora Generalnego Stuzby
Zagranicznej z dnia 23 sierpnia 2004 r. w sprawie gospodarki lokalami mieszkalnymi
w placéwkach zagranicznych. Przystosowanie istniejgcej substancji infrastrukturalnej do
potrzeb mieszkalnych oznaczatoby wzrost naktadéw remontowo-inwestycyjnych, o co
najmniej kilkaset tysiecy ztotych. Utrzymanie pokoi goscinnych przy tak niewielkiej
liczbie delegatow MSZ jest ekonomicznie nieuzasadnione. Na podkre$lenie zastuguje
fakt, Ze powierzchnia pustostandw w starej siedzibie wynosita 2210 m?2 w stosunku do
facznej uzytkowej 5666 m2 Powyzsze wyjasnienia Dyrektora Generalnego SZ nie
zmieniajg faktu, ze dane dotyczace wiasnych zasobow mieszkaniowych nie zostaty
uwzglednione w kalkulacji.

[dowdd: akta kontroli str. 490-491, 493-495, 591-592, 594-595, 1070, 1459-1469]

Na terenie dotychczasowej siedziby Konsulatu przy Lindenallee 7 byly dostepne miejsca
garazowe dla samochodow stuzbowych oraz bezptatne miejsca parkingowe dla
samochoddw pracownikow urzedu. W nowej siedzibie, Konsulat wynajat dwa wydzielone
miejsca parkingowe w garazu podziemnym dla stuzbowych samochodéw urzedu, za
ktore odpfatno$¢ miesieczna wynosi 90 euro netto za jeden samochod. W okresie 10 lat
najmu bedzie to generowato koszty okoto 21,6 tys. euro. Wedtug wyjasnieni Kierownika
Konsulatu Generalnego RP w Kolonii, w nowej wynajetej siedzibie pracownicy Konsulatu
majg mozliwo$¢ odptatnego wynajecia miejsc parkingowych dla swoich samochodow
w podziemnym parkingu budynku, w ktérym zostaty wynajete powierzchnie na siedzibe
Konsulatu. Odptatno$¢ miesigczna wynosi 90,0 euro netto (107,10 euro brutto).
Interesanci majg réwniez mozliwos$¢ zaparkowania samochodu w tym budynku lub na

Lokale mieszkalne wyposazone sg w trzy pokoje, kuchnig i fazienke. Dwa z nich, wedtug stanu na 29 listopada 2013 r.,
w dalszym ciggu zamieszkiwali pracownicy Konsulatu zatrudnieni na stanowiskach: portiera i kierowcy.

NIK dokonata kalkulacji na podstawie kosztow najmu mieszkania o powierzchni 76 m2 na Roemerstr. 45 w Kolonii
(tj. powierzchni zblizonej do powierzchni lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ na terenie Konsulatu) wynoszacego
664,68 euro miesiecznie, tj. 7 976,2 euro rocznie (bez kosztéw eksploatacyjnych).

Na terenie dotychczasowej siedziby Konsulatu Generalnego RP w Kolonii (w budynku mieszkalno-hotelowym - C znajduje
sie 9 pokoi goscinnych, z czego 5 z nich stanowig lokale sktadajace sie z dwdch pokoi, kuchni i tazienki o tacznych
powierzchniach od 38 do 50 m2 . Pozostate cztery lokale goscinne o powierzchni od 9 do 27m? (w tym jeden
dwupokojowy) posiadajg wspdlne fazienki i kuchnie. W okresie od 1 stycznia 2011 r. do 31 pazdziernika 2013 r.
z zakwaterowania w ww. pokojach goscinnych bez opfat skorzystato 21 delegatow MSZ tacznie na 87 noclegéw, co
przyniosto okoto 10,5 tys. euro oszczednosci w ciggu trzech lat w zwigzku z niekorzystaniem z zakwaterowania
w hotelach. 87 noclegéw pomnozona przez limit hotelowy ustalony dla Niemiec rozporzadzeniem Ministra Pracy i Polityki
Spotecznej z dnia 19 grudnia 2002 r. w sprawie wysokosci oraz warunkéw ustalania naleznosci przystugujacych
pracownikowi zatrudnionemu w panstwowej lub samorzadowej jednostce sfery budzetowej z tytutu podrézy stuzbowej
poza granicami kraju (Dz. U. Nr 236, poz. 1991) zmienionego rozporzadzeniem Ministra Pracy i Polityki Spotecznej z dnia
29 stycznia 2013 r. w sprawie nalezno$ci przystugujacych pracownikowi zatrudnionemu w panistwowej lub samorzadowej
jednostce sfery budzetowej z tytutu podrézy stuzbowej (Dz. U. z 2013 r., poz. 167), tj. 53 noclegi po 103 euro oraz 34
noclegi po 150 euro. Daje to roczne oszczednosci w kwocie okoto 3,5 tys. euro, co w skali 10 lat stanowi kwote
35 tys. euro.
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jednym z kilku parkingdw miejskich w promieniu 500 metréw od budynku. Koszt jednej
godziny postoju wynosi 1,5 euro.

e W nowej wynajetej siedzibie nie ma statych pomieszczen recepcyjnych. Kierownik
Konsulatu Generalnego RP w Kolonii Jan Sobczak wyjasnit, ze: Na cele recepcyjne,
poza godzinami pracy urzedu, moze zosta¢ wykorzystany liczacy ok. 100 m? hall,
rozdzielajacy dwie cze$ci biurowe Konsulatu. Rozwigzanie to zastosowano np. przy
okazji uroczystego otwarcia nowej siedziby KG RP w Kolonii w dniu 18 grudnia 2013 r.,
w ktérym udziat wzieto ok. 60 zaproszonych gosci. W przysztosci w tej formule
realizowane bedg spotkania o charakterze polonijno-kulturalnym, takie jak wreczenie
odznaczeri panstwowych czy spotkania z artystami. Organizacja uroczystosci
zwigzanych z obchodzeniem Swigt Narodowych oraz spotkar, w ktorych tradycyjnie
udziat brafo wieksze grono zaproszonych gosci (powyzej 100 0séb) mozZliwa bedzie
w: 1) gmachu Wydziatu Promocji Handlu i Inwestycji KG RP w Kolonii; 2) uzyczonych
nieodptatnie przez partnerow niemieckich pomieszczeniach (np. muzeach/salach
koncerfowych/ratuszach etc.); 3) wynajetych na zasadach komercyjnych salach
dedykowanych na tego typu spotkania. Z ostatniego z w/w rozwigzafi KG RP w Kolonii
skorzystat organizujac koncert z okazji Swigta Narodowego 11 Listopada, na potrzeby
ktérego wynajeto sale koncertowgq w budynku sasiadujacym z nowgq siedzibg urzedu.
Catkowity koszt wynajmu sali, wraz z foyer w ktorym zorganizowano okoliczno$ciowy
poczestunek, o$wietleniem, technika, obstugg nagto$nienia etc. wynidst ok. 4 tys. euro.

(dowod: akta kontroli str. 500-501, 1033, 1471, 1473)

2. Przy zatozeniu, ze za nieruchomos¢ stanowigcg dotychczasowa siedzibe Konsulatu przy
Lindenallee 7 zostanie osiagniety przychéd w wysokoéci 7 000,0 tys. euro uwzgledniajac, ze
$rednie roczne koszty najmu nowej siedziby bedg wynosi¢ 505,1 tys. euro — S$rodki
pieniezne ze sprzedazy wiasnej nieruchomo$ci wystarczg na 14 lat najmu?. Jednakze
zaznaczy¢ nalezy, ze pierwszy przetarg na sprzedaz siedziby przy Lindenallee 7 nie zostat
rozstrzygniety, poniewaz wplyneta tylko jedna oferta z proponowang ceng kupna
nieruchomo$ci w kwocie 5 min euro, tj. 0 2 min. euro mniejszg niz ustalona w przetargu
cena minimalna (7 min euro). Dodatkowo oferent nie wpfacit wymaganego wadium. Oferta
zostata odrzucona. Tak wiec na dzien zakorficzenia kontroli2® nieznane byly informacje kiedy
i za jakg cene bedzie sprzedana nieruchomos¢ przy Lindenallee 7. Dyrektor Generalny SZ
Mirostaw Gajewski nie odpowiedziat bowiem na pytania kontroleréw dotyczacych dalszych
zamierzen MSZ odno$nie dotychczasowej siedziby Konsulatu przy Lindenallee 7, dziatan
jakie zostaty podjete w tym kierunku oraz jaka kwote przewiduje sie uzyskac¢ ze sprzedazy
tej nieruchomosci.

Zakfadajac, ze realng kwotg jakg mozna uzyskaC z tytutu sprzedazy dotychczasowej
siedziby przy Lindenallee 7 bedzie kwota 5 000,0 tys. euro — przychody ze sprzedazy
wystarczg na prawie 10 lat najmu nowej siedziby3. Przepis § 25 ust. 1 pkt 1 Regulaminu
z 2013 r. przewiduje zbycie nieruchomosci bez przeprowadzenia przetargu jezeli nie
wytoniono nabywcy nieruchomosci w dwdch przetargach za kwote nie mnigjszg niz 60 %
ceny wywotawczej niz w pierwszym przetargu. \Wowczas cena wywotawcza wynositaby
4200 tys. euro, tzn. przychod ze sprzedazy wystarczytby na okoto 8 lat najmu nowej
siedziby?'.
Przedstawiajac powyzsze warianty mozliwosci finansowania kosztéw najmu nowe;j siedziby
przychodami ze sprzedazy dotychczasowej siedziby przy Lindenallee 7, NIK nie uwzglednita
kosztow zwigzanych ze sprzedaza, ktére w przypadku organizacji pierwszego przetargu
wyniosty 51,9 tys. euro.

(dowod: akta kontroli str. 490-491, 494, 594-595, 1070, 1459-1469)

% 7000,0 tys. euro podzielone przez 505,1 tys. euro.
2 31 stycznia 2014 .

3% 5000,0 tys. euro podzielone przez 505,1 tys. euro.
31 4200,0 tys. euro podzielone przez 505,1 tys. euro.
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Ustalone
nieprawidtowosci

Ocena czastkowa

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

Wynajecie nowej powierzchni biurowej na siedzibe Konsulatu Generalnego RP w Kolonii na
10 lat bez mozliwosci zwyktego odstepstwa od umowy, w sytuacji gdy nieznana byta realna
mozliwo$¢ sprzedazy starej siedziby. W rezultacie, wobec niesprzedania dotychczasowe;
siedziby, wystapita konieczno$¢ finansowania jej utrzymania oraz ponoszenia kosztéw
najmu nowej siedziby. Tak wiec nie osiagniety zostat wyznaczony przez MSZ cel wyzbycia
sie nieruchomosci, ktorej, jak okreslono, dalsze utrzymywanie jest nieuzasadnione ze
wzgledéw zaréwno ekonomicznych jak i funkcjonalnych. Z ustalen kontroli wynika, ze
dziatania w sprawie sprzedazy nieruchomos$ci przy Lindenallee 7 zostaty podjete po
podpisaniu umowy najmu powierzchni biurowej pod nowg siedzibe. Wniosek w sprawie
trybu zbycia nieruchomosci zostat zatwierdzony przez Dyrektora Generalnego SZ 24 lipca
2013 r. We wrzesniu i pazdzierniku 2013 r. ukazaly sie ogtoszenia o przetargu na sprzedaz
tej nieruchomosci, otwarcie ofert nastapito 4 grudnia 2013 r. w sytuacji gdy dziatania
w sprawie najmu nowej powierzchni biurowej podejmowane byty w 2012 r. i zakofczyly sie
podpisaniem umowy najmu juz 21 marca 2013 r., . osiem miesiecy przed terminem
otwarcia ofert zakupu starej siedziby.

Wyjasniajagc powody nierozpoznania realnych mozliwosci sprzedazy starej siedziby,
Dyrektor Generalny SZ Mirostaw Gajewski podat, ze obowigzujacy sposéb zbywania
nieruchomo$ci uregulowany zarzgdzeniem nr 7 z 2013 r. Ministra Spraw Zagranicznych nie
przewiduje ,trybu rozpoznania” mozliwosci sprzedazy. (...) oznaczaftoby to prowadzenie
pozaprawnych dziafan, na ktére nie pozwala obowigzujgce prawo i co mogtoby by¢ uznane
za famanie przyjetych zasad przy sprzedazy nieruchomosci. Podat, ze obowigzujgce
zarzadzenie nr 7 Ministra SZ przewiduje konkurencyjny i oparty na zasadzie
transparentno$ci proces sprzedazy nieruchomo$ci w drodze przetargu (par.6 zarzadzenia).
Odnoszac sie do powyzszych wyjasnien NIK zauwaza, ze regulacje dotyczace sprzedazy
nieruchomosci bedacych we wiadaniu placowek zagranicznych MSZ zostaty ustanowione
przez Ministra Spraw Zagranicznych. Zasady sprzedazy regulujq bowiem przepisy
Regulaminu w sprawie zasad i trybu postepowania przy zbywaniu przystugujacego
Skarbowi Panstwa prawa wiasnosci albo uzytkowania wieczystego oraz ograniczonych
praw rzeczowych do nieruchomo$ci gruntowych, budynkowych oraz lokali stanowigcych
sktadniki majatku placdéwek zagranicznych Ministerstwa Spraw Zagranicznych (dalej:
Regulamin z 2013 r.) wprowadzonym przywotanym wyzej Zarzgdzeniem Nr 7 z 2013r.
Ministra Spraw Zagranicznych. NIK nie kwestionuje uregulowan wewnetrznych MSZ
dotyczacych zasad sprzedazy nieruchomosci, ale nie widzi tez przeszkéd prawnych
uniemozliwiajacych zebranie opinii na rynku nieruchomos$ci na temat realnej mozliwosci jej
zbycia. W ocenie NIK, rozpoznanie mozliwo$ci sprzedazy dotychczasowej siedziby nalezato
uzyska¢ w firmach specjalizujgcych sie w obrocie nieruchomosciami. Rozpoznanie takie
nalezato dokonywacC rownolegle z rozpoznaniem mozliwosci najmu nowej powierzchni
biurowej. Skutkiem braku rozeznania mozliwo$ci zbytu dotychczasowej siedziby z budzetu
panstwa pokrywane sg koszty utrzymania dwoch siedzib.

(dowdd: akta kontroli str. 1459-1465, 1506-1510)

NIK negatywnie ocenia ponoszenie kosztow utrzymania dwdch siedzib Konsulatu, co
wynikato z nierozpoznania mozliwosci zbycia dotychczasowej nieruchomosci, zanim
wynajeto powierzchnie biurowg pod jego nowg siedzibe.
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Opis stanu
faktycznego

2. Zachowanie procedury przy sprzedazy
dotychczasowej siedziby Konsulatu Generalnego RP
w Kolonii

2.1. Podejmujac dziatania zmierzajace do zbycia nieruchomosci przy Lindenallee 7
w Kolonii dotrzymano warunkéw okreslonych w Regulaminie z 2013 r. wprowadzonym
zarzadzeniem nr 7 z 2013 r.%2 zaakceptowanym przez Ministra Skarbu i obowigzujacym od
6 czerwca 2013 r. oraz wczesniej obowigzujacym zarzadzeniem nr 24 z 2010 r.%.
Z ustalen kontroli wynika, ze:
Kierownik Konsulatu Generalnego RP w Kolonii Jan Sobczak, zgodnie z § 4 ust. 1
zarzadzenia nr 24 z 2010 r., w dniu 4 czerwca 2013 r. uzyskat od kancelarii adwokackiej
Rechtsanwalte Odyniec & Kollegen opinie dotyczacg uwarunkowan prawa wiasciwego
w odniesieniu  do planowanej procedury zbycia nieruchomosci. Opinia zostata
przedstawiona dyrektorowi Biura Infrastruktury i dyrektorowi Biura Dyrektora Generalnego
MSZ. Zgodnie z ww. opinig w niemieckim materiainym prawie cywilnym nie byto przeszkod
do zbycia nieruchomosci w formie przetargu pisemnego nieograniczonego przy zachowaniu
zasad polskich przepisow.
Zgodnie z § 5 ust. 2 w zwigzku z § 5 ust. 1 pkt. 1 i 2 Regulaminu z 2013 r., Kierownik
Konsulatu Generalnego RP w Kolonii Jan Sobczak w dniu 28 czerwca 2013 r. przekazat
dyrektorowi Biura Infrastruktury MSZ informacje miejscowego protokotu dyplomatycznego
obraku ograniczen przy sprzedazy nieruchomosci z przeznaczeniem na misje
dyplomatyczne i konsularne oraz analize zasad zbywania nieruchomo$ci na rynku
miejscowym z uwzglednieniem obowigzkéw wynikajacych z prawa wtasciwego oraz z prawa
polskiego.

(dowod: akta kontroli str. 106-113, 114-124, 226-227, 230-248, 1071-1075, 1534-1535)
Dyrektor Biura Infrastruktury MSZ Tomasz tukaszuk, na podstawie § 5 ust. 5 Regulaminu
z2013 r. w dniu 11 lipca 2013 r. wystapit do Dyrektora Generalnego SZ z wnioskiem
o zatwierdzenie trybu zbycia nieruchomosci. Powyzszy wniosek zostat sporzadzony wedtug
wzoru okreslonego w zatgczniku nr 2 do Regulaminu z 2013 r. i uzgodniony, stosownie do
§ 5 ust. 6i 7 tego Regulaminu z Kierownikiem Konsulatu Generalnego RP w Kolonii Janem
Sobczakiem, Dyrektorem Biura Dyrektora Generalnego Januszem Bilskim, Dyrektorem
Protokotu Dyplomatycznego Krzysztofem Krajewskim oraz z Petnomocnikiem Ministra SZ
do Spraw Kontroli Zarzadczej i Procedur Antykorupcyjnych Maciejem Wnukiem. Zgodnie
z§5 ust. 5 Regulaminu z 2013 r., do wniosku zostaty dotgczone opinie miejscowego
protokotu dyplomatycznego oraz podmiotu miejscowego wyspecjalizowanego w obrocie
nieruchomo$ciami dotyczace uwarunkowan prawa wiasciwego w odniesieniu do planowanej
procedury zbycia, analiza dokonana przez placdwke zagraniczng dotyczaca zasad
zbywania nieruchomosci na rynku miejscowym z uwzglednieniem obowigzkdw wynikajacych
zprawa wiadciwego oraz prawa polskiego, analiza potrzeb inwestycyjnych oraz
budzetowych MSZ wskazujaca na propozycije alokacji $rodkdw uzyskanych ze zbycia praw
do nieruchomosci oraz wycena nieruchomosci bez wyceny dochodu z najmu. Dyrektor Biura
Infrastruktury Tomasz tukaszuk wyjasnit, ze do wniosku nie zostata zataczona wycena
nieruchomo$ci uwzgledniajaca spodziewany dochdd z najmu nieruchomosci w perspektywie
najblizszych 10 lat, o ktérej mowa w § 5 ust. 5 pkt. 2 Regulaminu z 2013 r. z nastgpujacych
przyczyn: wynajmowanie pomieszczen placowki dyplomatycznej podmiotom zewnetrznym
na zasadach rynkowych stanowi naruszenie zapiséw Konwencji Wiederiskiej o stosunkach
dyplomatycznych z 18 kwietnia 1961 r. W zwigzku z tym takie dziatania bytyby niezgodne

3 Regulamin w sprawie zasad i trybu postepowania przy zbywaniu przystugujacego Skarbowi Parstwa prawa wiasnosci
albo uzytkowania wieczystego oraz ograniczonych praw rzeczowych do nieruchomosci gruntowych, budynkowych oraz
lokali stanowigcych sktadniki majatku placowek zagranicznych Ministerstwa Spraw Zagranicznych wprowadzony
zarzadzeniem Nr 7 Ministra Spraw Zagranicznych z 6 czerwca 2013 r. w sprawie zasad i trybu postepowania przy
zbywaniu przystugujacego Skarbowi Panstwa prawa wiasnosci albo uzytkowania wieczystego oraz ograniczonych praw
rzeczowych do nieruchomosci gruntowych, budynkowych oraz lokali stanowigcych sktadniki majatku placowek
zagranicznych Ministerstwa Spraw Zagranicznych. Dz. Urz. MSZ z 2013 r. poz. 7.

3 Zarzadzenie Nr 24 Ministra Spraw Zagranicznych z 7 lipca 2010 r. w sprawie zasad i trybu postepowania przy zbywaniu
prawa wiasnosci albo uzytkowania wieczystego oraz ograniczonych praw rzeczowych do nieruchomosci gruntowych,
budynkowych oraz lokali stanowigcych sktadniki majatku placéwek. Dz. Urz. MSZ Nr 4, poz. 44.
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z prawem. W przypadku nielicznych delegacji stuzbowych udajgcych sie do Kolonii dochéd
bytby symboliczny.
Proponowany we wniosku tryb zbycia nieruchomo$ci przewidywat powierzenie czesci
organizacji i prowadzenia przetargu kancelarii prawnej MEYER-KORING, ktéra posiadata
odpowiednie uprawnienia, doSwiadczenie w sprzedazy nieruchomosci dyplomatycznych
i ubezpieczenie.
Whniosek w sprawie trybu zbycia nieruchomosci przewidywat powierzenie istotnych
czynno$ci dla rozstrzygnigcia przetargu Komisji Przetargowej, o ktorej mowa w § 17
Regulaminu z 2013 r.
Dyrektor Generalny SZ Mirostaw Gajewski zatwierdzajac w dniu 24 lipca 2013 r. wniosek
w sprawie trybu zbycia nieruchomosci podjat decyzje o zbyciu nieruchomos$ci stanowigce;
dotychczasowg siedzibe Konsulatu Generalnego RP w Kolonii w trybie przetargu
pisemnego nieograniczonego. Powyzsze byto zgodne z postanowieniami § 6 Regulaminu
z2013r.

(dowdd: akta kontroli str. 125-175, 203-229, 305-316)
2.2.  Wycena nieruchomosci.

W styczniu 2011 r. Konsulat Generalny RP w Kolonii zlecit rzeczoznawcy, firmie DBI,
sporzadzenie wyceny nieruchomosci gruntowej znajdujacej sie przy Lindenallee 7. Firma
DBl sporzadzita wycene zgodnie z zawartg umowa i przyjetym podziatem nieruchomosci na:

e czeS¢ A - dziatka o powierzchni 3 230 m? z budynkiem zabytkowym,
o ze$¢ B — dziatka o powierzchni 2 300 m2 z budynkiem urzedu,
e cze$¢ C - dziatka o powierzchni 3 360 m2 z budynkiem hoteliku.

Warto$¢ catej nieruchomosci oszacowano na dzien 1 lutego 2011 r. na kwote 4,6 min euro,
w tym cze$¢ A wyceniono na 1,6 min euro (z wytaczeniem okre$lenia warto$ci historycznej
budynku), czes¢ B na 1,6 min euro oraz cze$¢ C na 1,4 min euro. Konsulat Generalny RP
w Kolonii za wykonanie umowy, ktérej przedmiotem byta powyzsza wycena, wycena bytej
rezydencji Konsula Generalnego przy ul. Am Waldpark 44 w Kolonii, a takze
sporzadzenie zestawienia znaczacych zalet i wad nowej lokalizacji, zaptacit firmie DBI
wynagrodzenie w wysokosci 8,1 tys. euro.

(dowdd: akta kontroli str. 959-987, 1029-1033, 1041-1061)

W dniu 4 czerwca 2013 r. Konsulat Generalny RP w Kolonii zawart z firmg DBl umowe na
sprawdzenie i aktualizacie wyceny nieruchomos$ci gruntowej przy Lindenallee 73
W aktualizacji wyceny, sporzadzonej na dzien 11 czerwca 2013 r., wartoS¢ catej
nieruchomo$ci oszacowano na kwote 4,9 min euro, w tym cze$¢ A wyceniono na
1,6 min euro, cze$¢ B na 1,7 min euro oraz cze$¢ C na 1,6 min euro. Zgodnie z umowa,
Konsulat Generalny RP w Kolonii zaptacit wykonawcy aktualizacji wynagrodzenie
w wysokosci 1,5 tys. euro.

(dowdd: akta kontroli str. 182-202, 1029-1040, 1489-1505)

Ponadto w marcu 2013 r. Konsulat Generalny RP w Kolonii zlecit firmie Greif & Contzen,
sporzadzenie operatu szacunkowego wartosci rynkowej dziatki zabudowanej zespotem
budynkdw przy Lindenallee 7 w Kolonii. W sporzadzonym operacie uwzgledniono, taki sam
jak w wycenie firmy DBI, podziat nieruchomosci na cze$¢ A, B i C. Firma Greif & Contzen
wycenita warto$¢ rynkowg catej nieruchomo$ci na dzien 8 marca 2013 r. na kwote
6,7 min euro, w tym cze$¢ A na 3,0 min euro oraz cze$¢ B i C na taczng kwote 3,7 min euro.
Za wykonanie przedmiotu umowy Konsulat Generalny RP w Kolonii zaptacit ustalone
w umowie wynagrodzenie w wysokosci 12 tys. euro.

(dowod: akta kontroli str. 125-181, 1029-1034, 1036, 1381-1384)

Dyrektor Biura Infrastruktury Tomasz tukaszuk wyjasnit, ze sporzadzenie operatu
szacunkowego zlecono dwom firmom w celu uzyskania mozliwie najbardziej wiarygodnej
wyceny nieruchomosci.

¥ § 7 ust. 4 ww. regulaminu z 2013 r. dopuszcza mozliwo$¢ wykorzystywania operatu szacunkowego po uptywie 12
miesigcy od daty jego sporzadzenia, po potwierdzeniu jego aktualizacji przez rzeczoznawce majatkowego, ktéry go
sporzadzit.
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Cena wywotawcza w pierwszym przetargu na sprzedaz nieruchomosci zostata ustalona na
kwote 7 min euro, tj. powyzej aktualnej warto$ci wynikajacej z wyceny, co byto zgodne z § 7
ust. 2 regulaminu z 2013 r.

(dowdd: akta kontroli str. 125-175, 434-444, 1088-1095, 1444-1451, 1489-1505)

2.3.  Petnomocnictwa.

W dniu 31 lipca 2013 r. Minister Skarbu Panstwa3®, dziatajac w porozumieniu z wkasciwym
organem administracji rzadowej — Ministrem SZ, Aktem Notarialnym Rep. A Nr 12210/2013
udzielit petnomocnictwa Dyrektorowi Generalnemu SZ Mirostawowi Gajewskiemu m.in. do
sprzedazy nieruchomos$ci Skarbu Panstwa przy Lindenallee 7 w Kolonii w Niemczech. Na
podstawie § 2 ww. petnomocnictwa Dyrektor Generalny SZ, w dniu 28 sierpnia 2013 r.
Aktem Notarialnym Rep. A Nr 13473/2013 udzielit petnomocnictwa dalszego Janowi
Sobczakowi do sprzedazy ww. nieruchomosci.

(dowod: akta kontroli str. 125-175, 249-304)
2.4. Organizacja przetargu.

Przetarg pisemny nieograniczony na sprzedaz nieruchomo$ci Skarbu Panstwa przy
Lindenallee 7 w Kolonii, byt zorganizowany i prowadzony przez Kierownika Konsulatu
Generalnego RP w Kolonii Jana Sobczaka, ktory dziatat w uzgodnieniu z Dyrektorem Biura
Infrastruktury Tomaszem tukaszukiem. Zgodnie z zatwierdzonym wnioskiem w sprawie
trybu zbycia nieruchomosci cze$¢ organizaciji i prowadzenia przetargu zostata powierzona,
w wyniku rozeznania rynku, kancelarii prawnej MEYER-KORING z siedzibg w Berlinie.
Umowa zlecenia obstugi procesu sprzedazy nieruchomos$ci potozonej przy Lindenallee 7
w Kolonii zostata zawarta w dniu 12 wrze$nia 2013 r.36 W ramach zawartej umowy
kancelaria MEYER-KORING $wiadczyta na rzecz Konsulatu Generalnego RP w Kolonii
ustugi doradztwa prawnego i reprezentacji w zakresie przygotowania, przeprowadzenia
i udziatu w przetargu. Za zrealizowany zakres ustug kancelaria otrzymata honorarium
w wysokosci 14,9 tys. euro.

(dowod: akta kontroli str. 317-331, 1068-1069, 1076-1087, 1353-1357, 1376-1380)

Kierownik Konsulatu Generalnego RP w Kolonii przy wspotpracy z kancelarig prawng
MEYER-KORING, dopetnit obowiazku wynikajacego z § 13 Regulaminu z 2013 r.
tj. opracowat, opublikowat i podat do publicznej wiadomosci ogtoszenie o przetargu, udzielat
informacji dotyczacych przedmiotu przetargu, zapewnit pomieszczenia do przeprowadzenia
przetargu, uzgodnit termin i miejsce przetargu z Biurem Infrastruktury.

(dowdd: akta kontroli str. 332-450, 1088-1095)

Ogtoszenie o przetargu zawierajace informacje, o ktérych mowa w § 14 ust. 1 Regulaminu
z 2013 r., zostato opublikowane w dniu 28 wrzesnia 2013 r. na stronie internetowej
Konsulatu Generalnego RP w Kolonii i, jak wynika z protokotu Komisji przetargowej
z postepowania w sprawie zbycia nieruchomosci, umieszczone w widocznych miejscach na
ogrodzeniu nieruchomosci. Skrocone ogloszenie, zawierajgce odnosnik do strony
internetowej Konsulatu Generalnego RP w Kolonii, zamieszczono na stronach
internetowych: MSZ, Ambasady RP w Berlinie, Konsulatu Generalnego RP w Hamburgu,
portalach Twitter i Facebook oraz opublikowano w prasie: Kolner Stand Anzeiger
(28 wrze$nia 2013 r. i 26 pazdziernika 2013 r.), Frankfurter Allgemeine Zeitung (4, 6, 25 27
pazdziernika 2013 r.). Laczny koszt ogtoszen prasowych wynidst 6,2 tys. euro.

Ponadto, wedtug informacji Kierownika Konsulatu Generalnego RP w Kolonii Jana
Sobczaka, ogloszenie o przetargu na sprzedaz nieruchomosci przy Lindenallee 7 w Kolonii

% Na podstawie wniosku Ministra SZ z dnia 11 lipca 2013 r o udzielenie petnomocnictwa dla Dyrektora Generalnego SZ do
zbycia nieruchomosci Skarbu Panstwa potozonej w Kolonii przy Lindenallee 7. Wniosek Ministra SZ zawierat informacje,
o ktérych mowa w § 2 ust. 2 Regulaminu z 2013 r. tj. uzasadnienie zbednos$ci zbywanej nieruchomosci, charakterystyke
nieruchomosci, podwiadczong kopie miejscowego aktu wtasnosci nieruchomosci wraz z ttumaczeniem, po$wiadczong
kopig miejscowego wyciggu z ksiegi wieczystej wraz z tlumaczeniem, kopig operatu szacunkowego z 8 marca 2013 .
wraz z ttumaczeniem, ceng wywotawcza i przewidywany tryb zbycia nieruchomosci. W dniu 22 lipca 2013 r. Ministerstwo
Skarbu Panstwa, w zwigzku z otrzymanymi informacjami o kontrowersjach jakie budzit projekt sprzedazy przedmiotowej
nieruchomosci wérdd Srodowisk miejscowej Polonii, zwrécito sig do Ministerstwa SZ z prosba o zajecie stanowiska
i udzielenie dodatkowych wyjasnien, ktore otrzymano w pismie Dyrektora Biura Infrastruktury Tomasza tukaszuka z dnia
23 lipca 2013 r.

% Kierownik Konsulatu Generalnego RP w Kolonii Jan Sobczak podpisat umowg w dniu 6 wrzesnia 2013 r., natomiast
przedstawiciel kancelarii prawnej MEYER-KORING w dniu 12 wrze$nia 2013 r.
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umieszczone zostato w serwisach internetowych gazet, w ktérych zamieszczone zostato
ogtoszenie w wersji papierowej w dziatach po$wieconych rynkowi nieruchomosci, tj. we
Frankfurter Allgemeine Zeitung http://immobilien.faz.net/ oraz na stronach internetowego
partnera Kdlner Stand Anzeiger http://www.kalaydo.de/immobilien/. Umieszczenie ogtoszen
w ww. serwisach internetowych nie byto zwigzane z ponoszeniem przez Konsulat
dodatkowych wydatkéw, ponad te zwigzane z publikacjg ogtoszenia w papierowym wydaniu
ww. gazet.

Termin i czestotliwos¢ publikacji ogloszen byty zgodne z wytycznymi § 15 ust. 3 Regulaminu
z 2013 r., ktéry stanowi, ze dla przedmiotowej nieruchomo$ci ogtoszenie o przetargu
nalezato zamie$ci¢ co najmniej na dwa miesiace przed wyznaczonym terminem przetargu
oraz co najmniej dwukrotnie (termin sktadania ofert ustalono na 2 grudnia 2013 r.
na godz. 13.00, a ich otwarcie na 4 grudnia 2013 r.).

(dowdd: akta kontroli str. 401-402, 426, 432-445, 456-459, 1029-1033, 1096-1105,
1353-1357)

W dniu 26 wrze$nia 2013 r., na podstawie § 14 ust. 5 regulaminu z 2013 r., Kierownik
Konsulatu Generalnego RP w Kolonii zwrécit sig¢ do Ambasady RP w Berlinie o rozestanie
noty okdlnej do placowek dyplomatycznych innych panstw majacych swoje siedziby na
terytorium Niemiec oraz do niemieckiego protokotu dyplomatycznego z informacjq
0 zamiarze sprzedazy dotychczasowej siedziby Konsulatu Generalnego RP w Kolonii.

(dowdd: akta kontroli str. 428-433)

W § 5 regulaminu przetargu na sprzedaz nieruchomosci potozonej przy Lindenallee 7
w Kolonii oraz w ogtoszonych warunkach postepowania przetargowego podano, ze oferty
bedg uwzgledniane jedynie po uiszczeniu przez oferenta przed terminem sktadania ofert
wadium w wysokosci 140 tys. euro, stanowigcego 2% oferty minimalnej. Ustalona wysoko$¢
wadium miescita sie¢ w przedziale procentowym okre$lonym w § 16 ust. 1 Regulaminu
z2013r.

(dowdd: akta kontroli str. 436-442, 1088-1095)

Na podstawie § 17 ust. 2 Regulaminu z 2013 r., Dyrektor Generalny Stuzby Zagraniczne;
decyzjg nr 73 z dnia 4 pazdziernika 2013 r. powofat Komisje Przetargowg ds. sprzedazy
nieruchomo$ci Skarbu Parstwa potozonej w Kolonii w Republice Federalnej Niemiec
petnigcej role siedziby Konsulatu Generalnego RP w Kolonii w formie nieograniczonego
przetargu pisemnego. Zgodnie z § 17 ust. 3 Regulaminu z 2013 r. w sktad Komisji
przetargowej weszta jedna osoba delegowana przez Dyrektora Biura Infrastruktury ([...]¥7),
dwie osoby wskazane przez Kierownika Konsulatu Generalnego RP w Kolonii ([...J®), jedna
osoba wskazana przez Zastepce Dyrektora Biura Dyrektora Generalnego ([...J*%) oraz jedna
osoba wskazana przez Pemnomocnika Ministra Spraw Zagranicznych ds. Kontroli
Zarzadczej i Procedur Antykorupcyjnych ([...J*°). Do zadar Komisji nalezato:

1. otwarcie ofert w obecnosci oferentdéw i ustalenie, ktére z ofert sg wazne, a nastepnie
wybor oferenta, ktéry zaoferowat cene najwyzsza;

2. kontynuowanie przetargu w drodze licytacji ustnej w razie ustalenia, ze kilku oferentow
zaoferowato ceny, ktorych réznica nie przekracza 5%;

3. sporzadzenie protokotu z przebiegu przetargu.

3 Anonimizacja na podstawie § 10 ust. 1 pkt 3 zarzadzenia nr 23/2012 Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 21 czerwca
2012 r. w sprawie udostepnienia informacji publicznych przez Najwyzszg Izbe Kontroli zmienionego zarzadzeniem nr 43
Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 25 wrze$nia 2013 r.

% Anonimizacja na podstawie § 10 ust. 1 pkt 3 zarzadzenia nr 23/2012 Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 21 czerwca
2012 r. w sprawie udostepnienia informacji publicznych przez Najwyzsza Izbg Kontroli zmienionego zarzadzeniem nr 43
Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 25 wrze$nia 2013 r.

% Anonimizacja na podstawie § 10 ust. 1 pkt 3 zarzadzenia nr 23/2012 Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 21 czerwca
2012 r. w sprawie udostepnienia informacji publicznych przez Najwyzsza Izbe Kontroli zmienionego zarzadzeniem nr 43
Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 25 wrze$nia 2013 r.

4 Anonimizacja na podstawie § 10 ust. 1 pkt 3 zarzadzenia nr 23/2012 Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 21 czerwca
2012 r. w sprawie udostepnienia informacji publicznych przez Najwyzszg Izbe Kontroli zmienionego zarzadzeniem nr 43
Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 25 wrze$nia 2013 r.
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Ustalone
nieprawidtowosci

Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

W dniu 4 grudnia 2013 r. odbyto sie posiedzenie Komisji przetargowej, ktdra stwierdzita, ze
wplyneta jedna oferta kupna nieruchomosci przy Lindenallee 7 w Kolonii. Przedtozong oferte
odrzucono ze wzgledu na oferowang cene kupna nizszg o 2 min euro od ceny minimalnej
oraz brak wpfaty wymaganego wadium.
Prace komisji przetargowej oraz protokdt z postepowania w sprawie zbycia nieruchomosci,
stosownie do § 17 ust. 7 Regulaminu z 2013 r., zatwierdzit Kierownik Konsulatu
Generalnego RP w Kolonii Jan Sobczak w dniu 4 grudnia 2013 r.

(dowod: akta kontroli str. 451-459)

Pracownicy MSZ i Konsulatu Generalnego RP w Kolonii wykonujacy czynnosci
w postepowaniu przetargowym, dopetnili obowigzku wynikajacego z § 12 Regulaminu
z 2013 r. sktadajac oswiadczenia uczestnikow postepowania wedtug wzoru stanowigcego
zatacznik nr 3 do tego Regulaminu z 2013 r.

(dowdd: akta kontroli str. 460-464, 1294, 1306-1316)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w zakresie zachowania okreslonej w Regulaminie
z2013 r. i zarzadzeniu nr 24 z 2010 r. procedury sprzedazy dotychczasowej siedziby
Konsulatu Generalnego RP w Kolonii przy Lindenallee 7 nie stwierdzono nieprawidtowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie przestrzeganie obowigzujacej procedury przy
sprzedazy siedziby Konsulatu Generalnego RP w Kolonii przy Lindenallee 7.

3. Zachowanie procedur przy najmie powierzchni
biurowej dla nowej siedziby Konsulatu Generalnego
RP w Kolonii

Stosownie do § 6 ust. 1 zarzadzenia nr 33, Dyrektor Generalny SZ Jarostaw Czubirski, na
wniosek Kierujgcego Biurem Infrastruktury Dariusza Zebrowskiego, decyzjg Nr 12 z dnia
22 lutego 2012 r. powotat Zespdt dla sporzadzenia programu funkcjonalno-uzytkowego
okreslajacego wymogi dla pozyskiwanej nieruchomosci oraz harmonogramu jej pozyskania
z przeznaczeniem na siedzibe Konsulatu Generalnego RP w Kolonii (dalej Zespof). W skfad
Zespotu weszli dyrektorzy lub wyznaczeni przez nich pracownicy Biura Infrastruktury, Biura
Finanséw, Biura Bezpieczenstwa Dyplomatycznego, Biura Spraw Osobowych,
Biura Informatyki i Telekomunikacji, Protokotu Dyplomatycznego, Biura Prawnego
i Zamowien Publicznych, Departamentu Konsularnego.

Badanie rynku miejscowego i dokonanie wstepnego wyboru nieruchomosci mozliwych do
wynajecia na nowg siedzibe Konsulatu nastapito w okresie od lutego do maja 2012 r.
W dniach 16-17 kwietnia 2012 r. delegacja z MSZ, dokonujaca oceny obiektéw pod katem
przydatnoSci na przysztg siedzibe Konsulatu, stwierdzita, ze nieruchomos$¢ przy Gustav
Heinemann Ufer 72 nadaje si¢ do adaptacji na siedzibe. Na skutek braku porozumienia
w negocjacjach z wynajmujgcym nie doszto do zawarcia umowy. W dniach 14-15 maja
2012 r. przebywajgca w Kolonii delegacja MSZ w sktadzie: [...]*' z Biura Infrastruktury oraz
[...]2 z Departamentu Konsularnego wraz z [...]* z Konsulatu Generalnego RP w Kolonii,
dokonata ponownej analizy wszystkich ofert zlozonych dotychczas przez agencje:
Greif&Contzen, CBRE i Frankonia, a nastepnie przeprowadzita wizje lokalng o$miu
wytypowanych obiektéw. Jednym z ogladanych obiektow byt Im MediaPark 5 oferujacy ok.

4 Anonimizacja na podstawie § 10 ust. 1 pkt 3 zarzadzenia nr 23/2012 Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 21 czerwca
2012 r. w sprawie udostepnienia informacji publicznych przez Najwyzsza Izbg Kontroli zmienionego zarzadzeniem nr 43
Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 25 wrze$nia 2013 r.

42 Anonimizacja na podstawie § 10 ust. 1 pkt 3 zarzadzenia nr 23/2012 Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 21 czerwca
2012 r. w sprawie udostepnienia informacji publicznych przez Najwyzsza Izbg Kontroli zmienionego zarzadzeniem nr 43
Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 25 wrze$nia 2013 r.

4 Anonimizacja na podstawie § 10 ust. 1 pkt 3 zarzadzenia nr 23/2012 Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 21 czerwca
2012 r. w sprawie udostepnienia informacji publicznych przez Najwyzszg Izbe Kontroli zmienionego zarzadzeniem nr 43
Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 25 wrze$nia 2013 r.
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1000 m? z czynszem 16,5 euro/m2. Dyrektor Biura Infrastruktury Tomasz tukaszuk
poinformowat, ze z inspekcji wybranych obiektéw sporzadzane byly sprawozdania z
delegacji stuzbowych, ktore traktowano na rowni z protokotami z wizji lokalnej, o ktdrych

mowa w § 11 ust. 3 zarzgdzenia nr 33.
(dowdd: akta kontroli str. 106-108, 1386-1458, 1534-1538, 1556-1567, 1584-1601, 1658-
1659)

W dniu 11 czerwca 2012 r. Zespot zapoznat sie i zatwierdzit przygotowany przez Biuro
Infrastruktury Program funkcjonalno-uzytkowy okre$lajacy wymogi w stosunku do
pozyskiwanej nieruchomosci na potrzeby Konsulatu Generalnego RP w Kolonii. Program
funkcjonalno-uzytkowy okreslat wymogi, o ktérych mowa w § 7 ust. 2 zarzgdzenia nr 33
oraz warto$ci minimaine, podlegajace bezwzglednemu spetnieniu badz wartosci zalecane.
M.in. minimalng powierzchnie uzytkowg ustalono na 610 m2, maksymaing na 850 m?2 oraz
wskazano, ze planuje sie zatrudnienie 21 0sob na pobyt staty oraz obstuge do 12 petentow
i 28 gosci jednoczes$nie.

Program funkcjonalno-uzytkowy zostat zaakceptowany przez Zastepujgcego Dyrektora
Generalnego SZ Mirostawa Gajewskiego. Dokument nie zawiera daty akceptacii.

W dniu 11 czerwca 2012 r. Zespof sporzadzit harmonogram pozyskania nieruchomosci na
potrzeby Konsulatu Generalnego RP w Kolonii, w ktorym stosownie do § 10 ust. 1
zarzadzenia nr 33 okre$lit zadania zwigzane z pozyskaniem nieruchomosci, terminy ich
realizacji i osoby lub komorki organizacyjne odpowiedzialne za ich realizacje. Zgodnie
2§10 ust. 3 tego zarzadzenia, harmonogram zostat zaakceptowany przez Zastepujacego
Dyrektora Generalnego SZ Mirostawa Gajewskiego w dniu 15 czerwca 2012 r. Zgodnie
z przyjetym harmonogramem, pozyskanie nieruchomo$ci na potrzeby Konsulatu miato
rozpocza¢ sie od badania rynku w lutym 2012 r. a zakonczy¢ podpisaniem umowy najmu
najpdzniej w dniu 31 sierpnia 2012 r. Jako podmiot odpowiedzialny za przeprowadzenie
badania rynku, wybor wstepnych lokalizacji, zawarcie umowy z miejscowg kancelarig
prawng oraz umowy najmu, wskazano Placéwke. Jednocze$nie w harmonogramie podano,
ze badanie rynku przeprowadzity Placowka, Biuro Infrastruktury oraz Departament
Konsularny. Wg harmonogramu, za negocjacje umowy najmu odpowiada¢ miato Biuro
Infrastruktury MSZ, w konsultacji z miejscowa kancelarig prawna.

(dowdd: akta kontroli str. 1511-1525, 1539-1541, 1568-1583)

Konsulat Generalny RP w Kolonii w dniu 11 czerwca 2012 r. oraz w dniu 14 lutego 2013 r.
zawart umowy z Kancelarig adwokacka Rechtsanwélte Odyniec&Kollegen z siedzibg
w Hamm#, ktérych przedmiotem byto doradztwo prawne oraz reprezentacja Konsulatu
celem zawarcia umowy najmu na obiekt stuzacy jako siedziba Konsulatu Generalnego RP
w Kolonii, w tym pomoc w negocjowaniu umowy najmu. Za obstuge prawng Konsulat
zaptacit ww. kancelarii wynagrodzenie w tacznej wysokosci 14 691,35 euro.

Dyrektor Biura Infrastruktury Tomasz tukaszuk poinformowat, ze w procesie negocjacji
umowy najmu powierzchni biurowej Biuro Infrastruktury reprezentowali: [...J*, Zastepca
Dyrektora Biura Infrastruktury Robert Filipczak oraz [...]*s. Niektére kwestie dotyczace
zapiséw umowy byty konsultowane w trybie roboczym (w formie e-mailowej) przez Pana
Mecenasa [...]'” z Panem Adwokatem [..]** (Rechtsanwélte Odyniec&Kollegen), ktory
uszczegbfawiat je z wynajmujacym obiekt Panem |[...J%.

44 Umowy zostaty zawarte przez Kierownika Konsulatu Generalnego RP w Kolonii, tj. w dniu 11 czerwca 2012 r. przez Panig
Jolante Réze Koztowska, natomiast w dniu 14 lutego 2013 r. przez Pana Jana Sobczaka.

4 Anonimizacja na podstawie § 10 ust. 1 pkt 3 zarzadzenia nr 23/2012 Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 21 czerwca
2012 r. w sprawie udostepnienia informacji publicznych przez Najwyzsza Izbg Kontroli zmienionego zarzadzeniem nr 43
Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 25 wrze$nia 2013 r.

4% Anonimizacja na podstawie § 10 ust. 1 pkt 3 zarzadzenia nr 23/2012 Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 21 czerwca
2012 r. w sprawie udostepnienia informacji publicznych przez Najwyzsza Izbg Kontroli zmienionego zarzadzeniem nr 43
Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 25 wrze$nia 2013 r.

47 Anonimizacja na podstawie § 10 ust. 1 pkt 3 zarzadzenia nr 23/2012 Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 21 czerwca
2012 r. w sprawie udostepnienia informacji publicznych przez Najwyzsza Izbe Kontroli zmienionego zarzadzeniem nr 43
Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 25 wrze$nia 2013 r.
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Kierownik Konsulatu Generalnego RP w Kolonii Jan Sobczak poinformowat, ze
pracownicy KG RP w Kolonii formalnie nie brali udziatu w negocjacjach umowy najmu
powierzchni w MediaPark 5 dla nowej siedziby Konsulatu {(...).

Cztery, sposrod pieciu os6b reprezentujgcych Biuro Infrastruktury w procesie negocjacii
umowy najmu, na podstawie § 12 ust. 3 zarzadzenia nr 33, ztozylo oSwiadczenia o braku
okoliczno$ci bedacych podstawg do wytaczenia z negocjacii.

(dowdd: akta kontroli str. 1280-1293, 1353-1375, 1511-1514, 1524-1533, 1653-1655)

W dniu 8 listopada 2012 r. Zastepca Dyrektora Biura Infrastruktury Robert Filipczak wystapit
do Dyrektora Generalnego SZ z prosba o wyrazenie zgody na najem nieruchomosci
w budynku Im MediaPark 5, z przeznaczeniem na siedzibe Konsulatu Generalnego RP
w Kolonii. Podalt, m.in. ze ostatecznego wyboru siedziby dokonano sposréd pieciu
ofert zaprezentowanych przez Placowke, nieruchomos$¢ spetnia oczekiwania funkcjonalne
i wymagania urzedu Konsulatu Generalnego RP zawarte w Programie funkcjonalno-
uzytkowym, oferta jest jedng z tafszych na rynku, a takze, ze wybrana nieruchomo$¢
wymaga poniesienia dodatkowych naktadéw na adaptacje iwyposazenie w kwocie
ok. 500 000 euro. Ponadto podat, ze koszt najmu 968,5 m2 powierzchni biurowej w budynku
Im MediaPark 5 bedzie wynosit 40 104,86 euro miesiecznie plus optaty komunalne.
W zatgczonej notatce rekomendujacej Dyrektorowi Generalnemu ww. nieruchomo$¢ Biuro
Infrastruktury wskazato, ze w powyzszej kwocie zawiera sie m.in. czynsz w wysokosci
28,72 euro/m2 (27 815,32 euro za 968,5 m2) oraz podatek VAT w kwocie 6 403,30 euro.

Pomimo przekroczenia 0 118,5 m? tj. 0 13,9 % limitu powierzchni biurowej, okre$lonego
w Programie funkcjonalno-uzytkowym (do 850 m?2), Dyrektor Generalny SZ Mirostaw
Gajewski wyrazit zgode na najem powierzchni w budynku Im MediaPark 5 w Kolonii.

(dowdd: akta kontroli str. 1515-1523, 1623-1627)

W dniach 13-14 grudnia 2012 r. przebywata w Kolonii delegacja MSZ w sktadzie: Dyrektor
Generalny SZ Mirostaw Gajewski, Dyrektor Inspektoratu Stuzby Zagranicznej Wiestaw
Tarka, Zastepca Dyrektora Departamentu Konsularnego Jarostaw tasinski, Zastepca
Dyrektora Biura Infrastruktury Robert Filipczak, Zastepca Dyrektora Biura Dyrektora
Generalnego Piotr Nowotniak, Radca Prawny z Biura Dyrektora Generalnego Tomasz
tapinski. W notatce dla Pana Ministra R. Sikorskiego w sprawie oceny pomieszczen
biurowych MediaPark 5 rekomendowanych na nowg siedzibe Konsulatu Generalnego RP
z dnia 18 grudnia 2012 r. uczestnicy delegacji napisali m.in., ze MediaPark to kompleks
mieszkalno-biurowo-ustugowy, ktérego faczna powierzchnia uzytkowa wynosi 174 000 m2.
Na 20 hektarowej dziatce, oprécz budynkéw, znajdujg sie sztuczne akweny wodne i park.
MediaPark usytuowany jest 3 km od centrum miasta, w dzielnicy Neustadt-Nord, ktora
wedtug danych statystycznych zamieszkata jest przez wyzszg klase srednig. W odlegtosci
500 m od MediaPark 5 znajduje sie przystanek metra i kolejki SKM. Ponadto istnieje
mozliwos¢ dotarcia na miejsce licznymi liniami autobusowymi. Kompleks MediaPark
dysponuje wielopoziomowym, monitorowanym przez 24 h, podziemnym garazem, w ktorym
na jednym z 2500 miejsc zaparkowa¢ mozna bezproblemowo pojazdy mechaniczne
i jednoslady. W zwigzku ze szczegdlnymi wymogami urzedu konsularnego, przygotowane
zostaly dwa state miejsca parkingowe dla pojazdéw stuzbowych konsulatu, dla ktérych
zaplanowano instalacje dodatkowego monitoringu.

(dowdd: akta kontroli str. 1648-1650)

Umowa najmu powierzchni biurowej w budynku Im MediaPark 5 w Kolonii zostata zawarta
w dniu 21 marca 2013 r.% zgodnie z § 14 ust. 2 zarzadzenia nr 33 przez Kierownika
Konsulatu Generalnego RP w Kolonii Pana Jana Sobczaka. Umowa zostata zmieniona

48 Anonimizacja na podstawie § 10 ust. 1 pkt 3 zarzadzenia nr 23/2012 Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 21 czerwca
2012 r. w sprawie udostepnienia informacji publicznych przez Najwyzsza Izbg Kontroli zmienionego zarzadzeniem nr 43
Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 25 wrze$nia 2013 r.

49 Anonimizacja na podstawie § 10 ust. 1 pkt 3 zarzadzenia nr 23/2012 Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 21 czerwca
2012 r. w sprawie udostepnienia informacji publicznych przez Najwyzsza Izbe Kontroli zmienionego zarzadzeniem nr 43
Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 25 wrze$nia 2013 r.

5 Kierownik Konsulatu Generalnego RP w Kolonii Pan Jan Sobczak (najemca) podpisat umowe w dniu 19 marca 2013 r.,
natomiast Wynajmujacy w dniu 21 marca 2013 r.
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Ustalone
nieprawidtowosci

aneksem nr 1 z dnia 2 sierpnia 2013 r. W umowie okreslono, Zze najem i ptatnos¢ czynszu
rozpoczyna sie w momencie przekazania powierzchni obiektu w stanie opisanym
w zatgczniku nr 3 do umowy, ktére powinno nastapi¢ nie pozniej niz 1 pazdziernika 2013 r.
Okres najmu konczy sie w dniu 30 wrzesnia 2023 r. i moze zosta¢ przediuzony. Zgodnie
z § 2 pkt 3 umowy - podczas okresu najmu zwykte wypowiedzenie umowy jest wykluczone.
MozZliwe jest wypowiedzenie umowy z waznej przyczyny. Catkowity miesieczny czynsz
wynosi 37 388,65 euro i moze zostaé zmieniony w zwigzku ze zmiang ustalonego dla
catego obszaru Niemiec miesiecznego indeksu cen konsumenckich, badz zmiang
rozporzadzenia o kosztach eksploatacyjnych BetrKV. Miesieczny czynsz podstawowy za
najem powierzchni biurowej wynosi 31,45 euro/m? (30 459,33 euro za 968,5 m?). Wynajem
nastepuje bez naliczania niemieckiego VAT. Odbiér najmowanej powierzchni biurowej
w budynku Im MediaPark 5 nastapit z dniem 15 sierpnia 2013 r. Obstuga interesantow
w nowe;j siedzibie Konsulatu Generalnego RP w Kolonii odbywa sie od 11 grudnia 2013 .
Uroczyste otwarcie nowej siedziby nastapito 18 grudnia 2013 r.

(dowod: akta kontroli str. 1161-1252, 1470-1474, 1484-1487, 1651-1652, 1660, 1662-1664)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1. Niepowotanie w skiad Zespotu dla sporzadzenia Programu funkcjonalno-uzytkowego
okreslajgcego wymogi w stosunku do pozyskiwanej nieruchomos$ci oraz harmonogramu
jej pozyskania z przeznaczeniem na siedzibe Konsulatu Generalnego RP w Kolonii
dyrektora lub wyznaczonego przez niego pracownika komorki organizacyjnej wiasciwej
w sprawach politycznych, nadzorujgcej prace placdwki zagranicznej. Byto to niezgodne
z § 6 ust. 1 pkt 8 Zarzgdzenia nr 33.

Dyrektor Generalny SZ Mirostaw Gajewski wyjasnit, ze ze wzgledu na liczng
reprezentacje misji dyplomatyczno-konsulamych na terytorium Republiki Federalnej
Niemiec (Ambasada RP, Wydziat Promocji Handlu i Inwestycji®, Instytut Polski
w Berlinie, Konsulat Generalny RP w Monachium, Konsulat Generalny RP i Wydziat
Promocji Handlu i Inwestycji w Kolonii, Konsulat Generalny RP w Hamburgu, Instytut
Polski w Dusseldorfie), zadania polityczne realizowane na obszarze Potnocnej Nadrenii
Westfalii koordynowane sg przez Ambasade RP w Berlinie.
W zwigzku z tym, ze nie planowano likwidacji urzedu konsularnego w Kolonii, nie byto
merytorycznego uzasadnienia, aby w pracach o charakterze technicznym uczestniczyt
przedstawiciel komorki organizacyjnej wiasciwej w sprawach politycznych. Natomiast, na
kazdym etapie dziata podejmowanych w celu zmiany siedziby urzedu uczestniczyt
przedstawiciel Departamentu Konsularego [...J%2, radca-minister.
Odnoszac sie do powyzszego wyjasnienia Dyrektora Generalnego SZ, Najwyzsza Izba
Kontroli zauwaza, Zze zarzadzenie nr 33 stanowi, ze w przypadku siedzib
przeznaczonych do wykonywania funkcji konsularnych, w sktad ww. Zespotu wchodzi
dyrektor lub wyznaczony przez niego pracownik komorki organizacyjnej wiasciwej
w sprawach konsularnych i nie przewiduje sytuacii, w ktérej do Zespotu nie powotuje sie
dyrektora lub wyznaczonego przez niego pracownika komarki organizacyjnej wtasciwe;
w sprawach politycznych.

(dowdd: akta kontroli str. 1459-1465, 1568-1571)

2. Niezatagczenie przez Biuro Infrastruktury do Programu funkcjonalno-uzytkowego
szacunku przewidywanych kosztdw zwigzanych z pozyskaniem nieruchomos$ci i jej
ewentualng zabudowg lub adaptacja, opartego o udokumentowang analiz¢ cen na rynku
miejscowym. Bylo to niezgodne z postanowieniami § 9 ust. 1 zarzgdzenia nr 33.
Dyrektor Biura Infrastruktury Tomasz tukaszuk wyjasnit, iz ze wzgledu na zréznicowanie
architektoniczne obiektow, ktore byty brane pod uwage na przyszta siedzibe KG RP
w Kolonii, okre$lenie kosztéw pozyskania iaranzacji, na tym etapie prowadzonych
czynnosci, byto niemozliwe.

51 Wydziaty Promocji Handlu i Inwestycji sa samodzielnymi jednostkami budzetowymi podlegajacymi Ministrowi Gospodarki.

5 Anonimizacja na podstawie § 10 ust. 1 pkt 3 zarzadzenia nr 23/2012 Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 21 czerwca
2012 r. w sprawie udostepnienia informacji publicznych przez Najwyzszg Izbe Kontroli zmienionego zarzadzeniem nr 43
Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 25 wrze$nia 2013 r.
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(dowod: akta kontroli str. 1511-1523)

Zdaniem NIK, w czerwcu 2012 r., tj. w okresie zatwierdzenia przez Zesp6t Programu
funkcjonalno-uzytkowego,  okre$lenie  przewidywanych  kosztébw  zwigzanych
z pozyskaniem nieruchomosci i jej adaptacjg byto mozliwe, bowiem w dniach 14-15 maja
2012 r. delegacja z MSZ przeprowadzita w Kolonii wizje lokalng o$miu wytypowanych
nieruchomo$ci i znata wielkos¢ oraz funkcjonalno$¢ powierzchni oferowanych do
wynajecia, a w trzech przypadkach koszty najmu 1 m2. Ponadto, jak wynika z ustalen
kontroli, w dniu 23 maja 2012 r. wiasciciel budynku Im MediaPark 5 przedstawit projekt
umowy najmu powierzchni biurowej m.in. z opisem budowlanym, czynszem najmu oraz
kosztami eksploatacyjnymi. Tak wigc, w ocenie NIK, mozliwe byto okreslenie kosztow
pozyskania i adaptacji nowej siedziby poprzez najem. W ocenie NIK, posiadanie takiego
szacunku jest niezbedne jako wyznacznik do szukania i wyboru najkorzystniejszego
wariantu.

(dowdd: akta kontroli str. 1353-1357, 1386-1443, 1584-1601)

. Zatwierdzenie (przez Zastepujacego Dyrektora Generalnego SZ  Mirostawa
Gajewskiego) Programu funkcjonalno-uzytkowego bez szacunku przewidywanych
zarzadzenia nr 33 stanowigcym, ze dyrektor generalny zatwierdza program
funkcjonalno-uzytkowy wraz z szacunkiem przewidywanych kosztow, ktéry zgodnie z § 9
ust. 1i 2 zarzadzenia nr 33 powinien by¢ oparty o udokumentowang analiz¢ cen na
rynku miejscowym i zaparafowany przez gtéwnego ksiegowego resortu.

Dyrektor Generalny SZ Mirostaw Gajewski wyjasnit m.in., ze w fazie poszukiwania
nieruchomo$ci nie jest moZliwe dokfadne oszacowanie przysztych kosztéw zwigzanych
Z pozyskaniem nieruchomosci i ewentualng adaptacjq dla kazdego wytypowanego
obiektu. ~ Szacunek przewidywanych kosztow zwigzanych z  pozyskiwaniem
nieruchomosci powinien by¢ oparty o analize cen na rynku miejscowym. Szacunkowe
zestawienie przewidywanych kosztow adaptacji zostato sporzadzone przez Biuro
Infrastruktury na etapie opracowania programu funkcjonalno-uzytkowego. Natomiast
dziafajgc w oparciu o zapisy zawarte w rozdz. 2 i 4 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 2 wrzesnia 2004 r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy
dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robot
budowlanych oraz programu funkcjonalno-uzytkowego, wykonane zostaty prace
umozliwiajace szacunkowe okreslenie kosztow oraz harmonogram rob6t budowlano-
adaptacyjnych we wstepnie wskazanej nieruchomoS$ci. PowyZzsze zadanie zostato
wykonane po przeprowadzeniu audytu technicznego wytypowanego budynku, przed
podjeciem ostatecznej decyzji. Wykonanie kosztorysu po audycie technicznym pozwolito
na miarodajne i rzetelne okre$lenie przewidywanych kosztoéw, co nie byto moZliwe na
etapie wstepnego poszukiwania nieruchomosci.

W trakcie kontroli w MSZ nie przedstawiono kontrolerom szacunkowego zestawienia
przewidywanych kosztéw adaptacji sporzadzonego przez Biuro Infrastruktury na etapie
opracowania Programu funkcjonalno-uzytkowego, o ktérym pisze Dyrektor Generalny
SZ w wyjasnieniach. Ponadto, Dyrektor Biura Infrastruktury Tomasz tukaszuk w swoich
wyja$nieniach (zacytowanych przy opisie nieprawidtowosci przedstawionej w pkt 2)
potwierdzit, ze nie sporzadzono szacunku przewidywanych kosztow zwigzanych
z pozyskaniem nieruchomo$ci. Natomiast zataczona do wyjasnien  Dyrektora
Generalnego SZ Tabela kosztow — szacunkowy koszt adaptacji (wg ktdrej planowany
koszt adaptacji budynku/lokalu dla Wydziatu Konsularnego wynosit netto 5 850 000 zt
tj. 1 384 648 euro) dotyczy, zgodnie z zawartg w niej informacjg juz konkretnej wybrane;
lokalizacji w budynku MediaPark 5 — Kolonia, Niemcy. Dodatkowo nalezy nadmieni¢, ze
nie zawiera, wymaganej dla szacunku przewidywanych kosztéw parafy gtownego
ksiegowego resortu. Nie jest to zatem szacunek przewidywanych kosztow zwigzanych
z pozyskaniem nieruchomosci i jej adaptacja, o ktérym mowa w § 9 zarzgdzenia nr 33.

(dowdd: akta kontroli str. 1459-1469, 1511-1523)

. Niedopetnienie  obowigzku  opracowania  Programu  funkcjonalno-uzytkowego
okreslajacego wymogi w stosunku do pozyskiwanej nieruchomosci oraz harmonogramu
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pozyskania nieruchomo$ci i zatwierdzenia tych dokumentéw przez Dyrektora
Generalnego Stuzby Zagranicznej przed przeprowadzeniem badania rynku miejscowego
i wstepnym wyborem nieruchomosci mozliwych do wynajecia na nowg siedzibe
Konsulatu. Byto to niezgodne z § 11 ust. 1 zarzgdzenia nr 33, stanowigcym, ze podmiot
wskazany w harmonogramie, we wspotpracy zkomorkg organizacyjng witasciwg
w sprawach infrastruktury, przeprowadza badanie rynku miejscowego i dokonuje
wstepnego wyboru nieruchomoséci spetniajacych wymogi okre$lone w Programie
funkcjonalno-uzytkowym. Tak wiec wyboru lokalizacji nalezato dokona¢ na podstawie
opracowanego Programu funkcjonalno-uzytkowego, a nie program napisa¢ dla
konkretnej lokalizacji.

Dyrektor Biura Infrastruktury Pan Tomasz tukaszuk wyjasnit, ze zgodnie z pismem
Dyrektora Generalnego nr JC-823-2012 z dnia 27 lutego 2012 o tytule ,Aktualizacja
harmonogramu dziatafh ws. restrukturyzacji Konsulatu Generalnego RP w Kolonii”, Bl
przekazato Placowce wytyczne do rozpoczecia badania rynku w celu wyszukania
odpowiedniej nieruchomosci i okreslenia kosztéw jej pozyskania.

Wstepna weryfikacja ofert prowadzona byta przez przedstawicieli Placowki. Delegaci Bl
iDK brali udziat w przegladzie wskazanych przez placowke budynkdw. Propozycje
nieruchomo$ci dostarczane byty przez miejscowe agencje. Z uwagi na szczegdlne
wymogi, wiekszos¢ nieruchomo$ci zostata odrzucona na etapie preselekcyjnym (...).
Bardzo trudno byto znalez¢ nieruchomo$c, ktora spetiataby kryteria bezpieczeristwa,
lokalizacji, dostepnosci do Srodkéw komunikacji publicznej, metrazu, mozliwosci
potencjalnego dostosowania ukfadu pomieszczeri i wejs¢ do wymogow urzedu
konsularnego.

W dniach 14-15 maja nieruchomos¢ MediaPark 5 zostata obejrzana przez Pana arch.
[...]® (Bl) oraz Pana [...]** (DK) oraz pracownika Konsulatu Generalnego RP w Kolonii.
Poniewaz na tym etapie nie byto wiadomo czy nieruchomo$¢ spetnia wymogi okreslone
przez Biuro Bezpieczefistwa Dyplomatycznego oraz czy moze zosta¢ dostosowana do
oczekiwan funkcjonalnych i bezpieczeristwa, wizja lokalna miata charakter ogdlinego
przegladu infrastrukturalnego.

Dyrektor Generalny SZ wyjaénit m.in., ze wedfug posiadanej dokumentacji w lutym
2012 r. powotany zostat Zespot, ktéry okreslit ramy wstepnego programu funkcjonalno-
uzytkowego. Dziatanie takie umozliwito placéwce procedowanie majgce na celu
wskazanie potencjalnej lokalizacji nowego urzedu. W konsekwencji w maju 2012 r.
przeprowadzona zostata wizja lokalna obiektow do wynajecia na nowg siedzibe.
W zwigzku z tym przyjeto, Ze postepowanie zostato przeprowadzone z zachowaniem
wymogow okre$lonych w zarzadzeniu nr 33.

W ocenie NIK, przed czerwcem 2012 r. nie bytlo podstaw do badania rynku
i przeprowadzenia wizji lokalnej wybranych nieruchomosci, bowiem Program
funkcjonalno-uzytkowy, w ktorym okreslono wymogi w stosunku do pozyskiwanej
nieruchomosci, zostat zatwierdzony przez Zespdt, ktdry zostat powotany w tym celu
przez Dyrektora Generalnego SZ w dniu 11 czerwca 2012 r., a nastepnie zatwierdzony
przez Dyrektora Generalnego SZ.

(dowdd: akta kontroli str. 1444-1454, 1511-1525, 1556-1571, 1583-1601)

Niezarekomendowanie przez dyrektora Biura Infrastruktury, po przeprowadzeniu
badania rynku i dokonaniu wstepnego wyboru nieruchomosci, Dyrektorowi Generalnemu
Stuzby Zagranicznej najlepszych propozycji nieruchomos$ci na nowg siedzibe Konsulatu
Generalnego RP w Kolonii do przeprowadzenia wizji lokalnej. Bylo to niezgodne
z postanowieniami § 11 ust. 1 zarzadzenia nr 33.

Anonimizacja na podstawie § 10 ust. 1 pkt 3 zarzadzenia nr 23/2012 Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 21 czerwca
2012 r. w sprawie udostepnienia informacji publicznych przez Najwyzsza Izbe Kontroli zmienionego zarzadzeniem nr 43
Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 25 wrze$nia 2013 r.

Anonimizacja na podstawie § 10 ust. 1 pkt 3 zarzadzenia nr 23/2012 Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 21 czerwca
2012 r. w sprawie udostepnienia informacji publicznych przez Najwyzszg Izbe Kontroli zmienionego zarzadzeniem nr 43
Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 25 wrze$nia 2013 r.
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Dyrektor Biura Infrastruktury Tomasz Lukaszuk wyjasnit, ze do ok. 15 lipca 2012 r., nie
udafo sie wybraC obiektu, ktory mozna bytoby zarekomendowaé Dyrektorowi
Generalnemu SZ. Wytypowane przez agencje nieruchomo$ci lokalizacje nie spetniaty
wymogow okreSlonych dla siedzib placowek dyplomatyczno-konsularnych lub
wiasciciele wytypowanych obiektéw po zapoznaniu sie z oczekiwaniami wynajmujgcego
rezygnowali z dalszej wspofpracy.

Nieruchomo$¢ MediaPark 5 byta optymalnym obiektem, ktory przy stawianych kryteriach
funkcjonalnych i bezpieczenistwa, mdgt potencjalnie by¢ przystosowany do potrzeb
urzedu.

NIK zauwaza, ze w czerwcu 2012 r. kancelaria adwokacka Rechtsanwalte Odyniec
& Kollegen, na zlecenie Konsulatu Generalnego RP w Kolonii, rozpoczeta negocjacje
umowy najmu powierzchni w budynku Im MediaPark 5, ktérg ostatecznie podpisano
21 marca 2013 r., zatem nie mozna zgodzi¢ si¢ z wyjasnieniem Dyrektora Biura
Infrastruktury, ze do ok. 15 lipca 2012 r. nie udato sie wybra¢ obiektu, ktéry mozna
bytoby zarekomendowa¢ Dyrektorowi Generalnemu Stuzby Zagraniczne;.

(dowdd: akta kontroli str. 1444-1451, 1584-1599, 1653)

. Nieprzygotowanie przez Biuro Infrastruktury, w oparciu o wyniki wizji lokalnej dla kazdej
wizytowanej nieruchomo$ci, oceny spetniania przez nieruchomos¢ wymogow
okre$lonych w programie funkcjonalno-uzytkowym, oceny stanu technicznego
nieruchomosci, kosztdw niezbednych prac adaptacyjnych oraz kosztéw utrzymania
nieruchomosci. Byto to niezgodne z wymogiem okreslonym w § 11 ust. 4 Zarzgdzenia
nr33.

Dyrektor Biura Infrastruktury Tomasz tukaszuk wyjasnit, ze ze wzgledu na koszty
Zwigzane z konieczno$cig zatrudnienia kosztorysantow i rzeczoznawcow branzowych,
ktérych Biuro Infrastruktury nie posiada, oraz czas niezbedny do wykonania tego typu
dokumentacji i zgode wiascicieli budynkow, postanowiono odstapi¢ od tego wymogu.
Zagadnienia ogdlne dotyczace wizytowanych nieruchomo$ci byly odnotowywane
w sprawozdaniach z delegaciji stuzbowych.

Nie kwestionujgc argumentéw podniesionych w wyjasnieniach, NIK zauwaza, Ze
dziatania te byly sprzeczne z przepisami zarzadzenia nr 33.

(dowdd: akta kontroli str. 1444-1451)

. Niedopetnienie obowiazku zaparafowania przez gtéwnego ksiegowego resortu notatki
Biura Infrastruktury rekomendujacej Dyrektorowi Generalnemu SZ wybrang
nieruchomo$¢ w budynku Im MediaPark 5. Byto to niezgodne z § 11 ust. 5 zarzadzenia
nr 33, stanowigcym, Ze notatka podlega parafowaniu przez gtéwnego ksiegowego
resortu w zakresie zgodno$ci z planem finansowym.

Dyrektor Biura Infrastruktury Pan Tomasz tukaszuk wyjasnit, ze notatka rekomendujgca
wybrang nieruchomos¢ dla Dyrektora Generalnego Stuzby Zagranicznej nie zostafa
zaparafowana przez gtdwng ksiegowq resortu, poniewaz rozmowy z wynajmujgcym
nt. ewentualnego wynajmu powierzchni biurowej nie byly zakoriczone na tym etapie
procedowania i mogty by¢ w kazdej chwili zerwane.

Ponadto dyrektor Tomasz tukaszuk wskazat, ze: W zwigzku z uwagami Kontroleréw
NIK, Biuro Infrastruktury wystapi z wnioskiem o nowelizacje zarzadzenia nr 33 Ministra
Spraw Zagranicznych oraz, ze (...) zapis § 11 ust. 5 ww. zarzgdzenia jest niezgodny
Z zakresem kompetencyjnym gtownego ksiegowego resortu, ktory nie odpowiada za
plan finansowy realizowany przez dysponenta budzetu trzeciego stopnia, majgcego
siedzibe poza granicami kraju, tj. kierownika placowki zagranicznej odrebnej jednostki
budzetowey.

NIK zauwaza, ze na etapie rekomendacji Dyrektorowi Generalnemu Stuzby
Zagranicznej wybranej nieruchomosci, $rodki finansowe na zakup, czy najem znajdujg
sie w budzecie MSZ, nie zostaly jeszcze ujete w planie finansowym placowki. Zatem na
tym etapie uzasadnione jest by akceptacja takiego wydatku byta dokonywana przez
gtéwnego ksiegowego budzetu resortu — decyzje w zakresie zakupu, badz najmu
nieruchomos$ci podejmowane sg w MSZ.
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8.

(dowod: akta kontroli str. 1444-1451, 1623-1627)

Niedopetnienie obowigzku ziozenia przez [..J** z Biura Infrastruktury (uczestnika
negocjacji umowy skutkujgcej pozyskaniem nieruchomoéci na nowg siedzibe Konsulatu
Generalnego RP), oswiadczenia o braku lub istnieniu okoliczno$ci bedacych podstawg
do wylaczenia z negocjacji. Byto to niezgodne z § 12 ust. 3 zarzgdzenia nr 33,
stanowigcym, ze negocjatorzy zobowigzani sg ztozy¢ o$wiadczenie wedtug wzoru
okreslonego w zataczniku nr 1 do zarzgdzenia nr 33.
Oswiadczenia trzech innych negocjatorbw umowy najmu zostaty sporzadzone
nierzetelnie. Pani [...]** oSwiadczenie o braku okoliczno$ci bedacych podstawg do
wytaczenia z negocjacji ztozyta w dniu 20 lipca 2013 ., tj. cztery miesigce po zawarciu
umowy najmu. Na o$wiadczeniach [...]" brakuje daty ich zlozenia. Ponadto [...J®
o$wiadczyt jednoczesnie, ze nie wystepujq i istniejg okolicznosci uzasadniajgce jego
wytaczenie z negocjacii.

(dowdd: akta kontroli str. 1511-1514, 1526-1533)

Niesporzadzenie i nieprzedtozenie Dyrektorowi Generalnemu SZ przez Negocjatoréw
umowy skutkujacej pozyskaniem nieruchomosci dla nowej siedziby Konsulatu
Generalnego, protokotu z przebiegu negocjacji. Bytlo to niezgodne z § 12 ust. 4
zarzadzenia nr 33, ktory stanowi, ze z przebiegu negocjacji negocjatorzy sporzadzajq
ipo podpisaniu przedktadajg dyrektorowi generalnemu protokét, ktory powinien
zawiera¢: oznaczenie miejsca i terminu przeprowadzenia negocjacji; przedmiot
negocjaciji; imiona i nazwiska negocjatoréw; doktadne dane identyfikacyjne wiasciciela
nieruchomo$ci oraz 0séb reprezentujacych go w negocjacjach, jesli nie dziata osobiscie,
ze wskazaniem dokumentow potwierdzajacych ich wtasciwe umocowanie do negocjacii;
wynik negocjacji, w tym istotne postanowienia lub tekst umowy; inne elementy istotne
z punktu widzenia przebiegu i wyniku negocjacji.

Dyrektor Biura Infrastruktury Tomasz tukaszuk wyjasnit, ze protokdt z przebiegu
negocjacji zostat zastgpiony sprawozdaniami z delegacji czlonkéw zespotu
negocjacyjnego. W ocenie Biura Infrastruktury ww. sprawozdania sg réwnorzedne
z protokotami. Pan Dyrektor tukaszuk wyjasnit, ze Dyrektor Generalny SZ byt na
biezaco informowany o postepach negocjacyjnych.

Kontrolerom NIK zostaty przedstawione trzy sprawozdania z delegacji dotyczacych
negocjacji umowy i zakresu przedmiotu wynajmu (adaptacja pomieszczen biurowych
w budynku Im MediaPark 5 na potrzeby nowej siedziby Konsulatu Generalnego RP
w Kolonii). Sprawozdania zostaty sporzadzone przez [...]° w dniach 22 sierpnia 2012 r.,
7 wrze$nia 2012 r. oraz 19 wrzeénia 2012 .

W ocenie NIK ww. sprawozdania nie zawierajg wszystkich elementéw, ktére zgodnie
2§12 ust. 4 powinien zawiera¢ protokdt z przebiegu negocjacji. Sprawozdania
sporzadzone w dniu 22 sierpnia 2012 r. oraz 7 wrze$nia 2012 r. nie zawierajg terminu
przeprowadzenia negocjacji oraz zadnych danych identyfikacyjnych wiasciciela
nieruchomosci lub 0séb go reprezentujgcych. Sprawozdanie z 22 sierpnia 2012 r. nie
zawiera imion i nazwisk negocjatorow. W sprawozdaniach ogdlnikowo opisano sprawy
zatatwiane w trakcie podrozy stuzbowych, bez podania wyniku negocjacji i istotnych

Anonimizacja na podstawie § 10 ust. 1 pkt 3 zarzadzenia nr 23/2012 Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 21 czerwca
2012 r. w sprawie udostepnienia informacji publicznych przez Najwyzszg Izbe Kontroli zmienionego zarzadzeniem nr 43
Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 25 wrze$nia 2013 r.

Anonimizacja na podstawie § 10 ust. 1 pkt 3 zarzadzenia nr 23/2012 Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 21 czerwca
2012 r. w sprawie udostepnienia informacji publicznych przez Najwyzszg Izbe Kontroli zmienionego zarzadzeniem nr 43
Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 25 wrze$nia 2013 r.

Anonimizacja na podstawie § 10 ust. 1 pkt 3 zarzadzenia nr 23/2012 Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 21 czerwca
2012 r. w sprawie udostepnienia informacji publicznych przez Najwyzsza Izbg Kontroli zmienionego zarzadzeniem nr 43
Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 25 wrze$nia 2013 r.
Anonimizacja na podstawie § 10 ust. 1 pkt 3 zarzadzenia nr 23/2012 Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 21 czerwca
2012 r. w sprawie udostepnienia informacji publicznych przez Najwyzsza Izbg Kontroli zmienionego zarzadzeniem nr 43
Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 25 wrze$nia 2013 r.

Anonimizacja na podstawie § 10 ust. 1 pkt 3 zarzadzenia nr 23/2012 Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 21 czerwca
2012 r. w sprawie udostepnienia informacji publicznych przez Najwyzszq Izbe Kontroli zmienionego zarzadzeniem nr 43
Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli z 25 wrze$nia 2013 r.
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Ocena czastkowa

Whioski pokontrolne

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

postanowien. W rezultacie nieudokumentowanie spraw bedacych przedmiotem
negocjacji i ich wyniku, powoduje, ze brak jest transparentnego wyttumaczenia dla
wzrostu czynszu podstawowego z 16,5 euro/m? (okre$lonego w projekcie umowy z dnia
22 maja 2012 r.) do 31,45 euro/m? (ustalonego w umowie najmu zawartej w dniu
21 marca 2013 .).

(dowod: akta kontroli str. 1511-1514, 1602-1608)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci dziatania
zmierzajace do najmu powierzchni biurowej dla nowej siedziby Konsulatu Generalnego RP
w Kolonii.

IV. Uwagi i wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza Izba
Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej
[zbie Kontroli®®, wnosi o:

1. Podejmowanie decyzji 0 najmie powierzchni biurowych na nowe siedziby jedynie
po uprzednim rzetelnym rozpoznaniu mozliwosci sprzedazy wiasnych
nieruchomo$ci stanowigcych dotychczasowe siedziby.

2. Wyeliminowanie przypadkéw najmu powierzchni biurowych dla potrzeb placowek
zagranicznych z naruszeniem obowigzujacych przepisow.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje prawo
zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, w terminie
21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢ do Prezesa Najwyzszej Izby
Kontroli.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykorzystania
uwag i wykonania wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach
niepodijecia tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezehn do wystapienia pokontrolnego, termin przedstawienia
informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu zastrzezen w catosci lub
zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Warszawa, dnia maja 2014 r.

Wiceprezes
Najwyzszej Izby Kontroli

Wojciech Kutyta

60 Dz. U.z2012r., poz.82 ze zm.
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