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|. Dane identyfikacyjne
Generalna Dyrekcja Drég Krajowych i Autostrad! (ul. Wronia 53, 00-874 Warszawa).

Pawet Wozniak, p.o. Generalny Dyrektor Drég Krajowych i Autostrad, od 8.03.2024 r.
W okresie objetym kontrolg funkcije kierownika jednostki poprzednio petnit:

Tomasz Zuchowski, p.o. Generalny Dyrektor Drog Krajowych i Autostrad, od
30.08.2018 r. do 4.01.2024 r.

Kontrola obejmuje najem, budowe i wykorzystanie budynkow biurowych przez
Centrale GDDKIA.

Lata 2019-2024 (do dnia zakonczenia kontroli), z uwzglednieniem faktéw i dowoddw
wykraczajacych poza ten okres, majacych znaczenie dla badanej dziatalno$ci.

Art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli?

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Infrastruktury

Andrzej Sykata, doradca techniczny, upowaznienie do kontroli nr KIN/26/2024
z211.03.2024 .,
Monika Bukacka, starszy inspektor kp., upowaznienie do kontroli nr KIN/25/2024
z13.03.2024 r.

(akta kontroli str. 1-6)

Il. Ocena ogdina3 kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatania GDDKIA w zakresie najmu
i wykorzystania budynkdw biurowych przez Centrale GDDKIA.

GDDKIA w latach 2019-2024 oraz w okresie wcze$niejszym podejmowata starania
0 pozyskanie wiasnej siedziby w drodze zakupu, budowy lub najmu, jednak nie
uzyskata akceptacji 6wczesnego Ministerstwa Skarbu Panstwa* oraz Ministerstwa
Infrastruktury?.

Ze wzgledu na konczacg sie w kwietniu 2023 r. 10 letnig umowe najmu czesci
budynku ,Green Corner” przy ul. Wroniej 53 w Warszawie, GDDKIA podjeta dziatania
zmierzajagce do wyboru nowej siedziby, zapewniajac rzetelne dokumentowanie
konkurencyjnej procedury wyboru wynajmujacego. W wyniku powyzszego Dyrektor

' Dalej: GDDKIiA

2 Dz.U.z2022r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK

3 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogding jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene
w formie opisowe;.

4 Ministerstwo Skarbu Paristwa istniato w okresie 1.10.1996 r. 31.12.2016 r., od 1.01.2017 r. do 31.03.2017 r.
Ministerstwo Skarbu Parstwa w likwidacji. Jego kompetencje przejeto Ministerstwo Aktywow Paristwowych
utworzone z dniem 15.11.2019 r., zgodnie z uchwalong przez Sejm 23.01.2020 r. nowelizacjq ustawy
0 dziatach administracji rzadowe;.

5 GDDKIiA zamierzata wybudowa¢ siedzibe o powierzchni uzytkowej ok. 18 tys. m2 za kwote ok. 100 min zt
brutto, we wskazanej lokalizacji w Warszawie na dziatce nalezacej do Skarbu Paristwa, z przeznaczeniem na
siedzibe Centrali GDDKIA oraz Oddziatu w Warszawie, w tym Krajowego Centrum Zarzadzania Ruchem,
dofinansowanego ze $rodkdéw Unii Europejskiej w wysokosci 85%.
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Opis stanu
faktycznego

Generalny GDDKIA, aneksem nr 3 z 21.12.2021 r. do umowy najmu z 4.07.2012 r.,
przedtuzyt okres najmu o 10 lat, tj. do 15.04.2033 r. Oferta DWS Alternatives GmbH
byta najkorzystniejsza pod wzgledem stawki czynszowej za metr kwadratowy, okresu
bezczynszowego oraz przygotowania rearanzacji powierzchni najmu. Dodatkowymi
zaletami przedtuzenia umowy najmu i pozostania w dotychczasowej siedzibie byto
unikniecie kosztow zwigzanych z przeprowadzkg oraz niezaktdcona przeprowadzka
praca urzedu, co NIK uznaje za dziatania celowe i gospodarne.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia wykorzystanie Zespotu Obstugi Szkolen
i Konferencji (ZOSiK), gospodarowanie mieszkaniami stuzbowymi oraz miejscami
noclegowymi zgodnie z art. 43 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami®, jak réwniez dziatania przeprowadzone przez Dyrektora
Generalnego GDDKIA w zakresie analizy sytuacji prawnej lokali mieszkalnych
w ZOSiK w Jozefowie, zawarcie aneksdéw podnoszacych wysoko$¢ czynszu oraz
dziatania w celu zwiekszenia wykorzystania bazy noclegowej ZOSiK.

W okresie objetym kontrolg wptaty za wynajem mieszkan w ZOSiK oraz za noclegi
i wyzywienie pracownikow Ministerstwa Infrastruktury, ktdrzy uczestniczyli
w spotkaniach zorganizowanych w tym o$rodku, byly sukcesywnie i prawidtowo
odprowadzane na rachunek dochodéw budzetu panstwa.

lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe’ kontrolowanej dziatalnosci

1. Siedziba Centrali GDDKIA i zatrudnienie w urzedzie.

Zgodnie ze Statutem Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad®, GDDKIA
w okresie objetym kontrolg byta centralnym urzedem administracji rzadowe;j,
obstugujacym Generalnego Dyrektora Drog Krajowych i Autostrad i dziatajgcym pod
jego kierownictwem. W sktad GDDKIiA wchodzity komorki organizacyjne
Zlokalizowane w Centrali GDDKIA w Warszawie (departamenty, biura i zespoty) oraz
16 oddziatbw wojewodzkich, kierowanych przez  dyrektorow — oddziatow
| Zlokalizowanych w miastach wojewodzkich.

GDDKIA wykonywata zadania zarzadu drog krajowych?®, a w tym zadania z zakresu
utrzymania i rozwoju infrastruktury drog krajowych oraz zarzadzania ruchem na
drogach krajowych.

Organizacje wewnetrzng i szczegGtowy zakres zadan komérek organizacyjnych
Centrali GDDKIA okre$lat regulamin organizacyjny Generalnej Dyrekcji Drdg
Krajowych i Autostrad'.

W okresie objetym kontrolg Centrala GDDKIA uzytkowata nieruchomosci w trzech
lokalizacjach:
1. Siedziba Centrali GDDKIA — wynajmowana cze$¢ budynku ,Green Corner”

w Warszawie przy ul. Wroniej 53, o powierzchni 12 808,52 m2 na podstawie
umowy 3228/2012 z 4.07.2012 r. z pdzniejszymi aneksami;

6  Dalej: ustawa o gospodarce nieruchomosciami, (Dz.U. z 2023 r. poz. 344 ze zm.)

7 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

8  Statut GDDKIA zostat nadany zarzadzeniem nr 5 Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 9 lutego 2017 .
w sprawie nadania statutu Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad (Dziennik Urzedowy Ministra
Infrastruktury i Budownictwa z 14.02.2017 r. poz. 6), zmieniony zarzadzeniem nr 20 Ministra Infrastruktury
z dnia 8 listopada 2018 r. zmieniajagcym zarzadzenie w sprawie nadania statutu Generalnej Dyrekcji Drog
Krajowych i Autostrad (Dziennik Urzedowy Ministra Infrastruktury z 9.11.2018 r. poz. 51).

9 Zgodnie z art. 18a ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych ( Dz.U. z 2024 r. poz. 320).

10 Aktualny regulamin organizacyjny GDDKIA ustanowiony zostat zarzadzeniem nr 27 Generalnego Dyrektora
Drég Krajowych i Autostrad z dnia 5 grudnia 2022 r. w sprawie ustalenia regulaminu organizacyjnego
Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad (Dziennik Urzedowy GDDKIA z 6.12.2022 r. poz. 27).
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2. Zespot Obstugi Szkolen i Konferencji w Jozefowie przy Al. Drogowcow 1,
o tacznej powierzchni uzytkowej budynkow 4073,2 m?2 (trwaly zarzad)';

3. Zespot Historii Drogownictwa w Szczucinie przy ul. I-go Maja 39, o tacznej
powierzchni uzytkowej budynkdw 2940,3 m2 (trwaty zarzad)*2.
(akta kontroli str. 7-8)

Centrala GDDKIA dysponowata nastepujaca powierzchnig uzytkowa;
— pomieszczenia biurowe, konferencyjne: 12195,4 m2;
— pomieszczenia socjalne (kuchnie, pomieszczenia sanitarne itp.): 470,40 m;
— pomieszczenia magazynowe, techniczne, garaze: 2801,92 m;

— pokoje goscinne i mieszkania stuzbowe: 1501,86 m2.
(akta kontroli str. 12-13

W okresie objetym kontrolg w Centrali GDDKIA zatrudnionych byto (wedtug stanu na
1 stycznia): 405 pracownikow w 2019 r., 420 pracownikow w 2020 r., 419
pracownikdéw w 2021 r., 422 pracownikdw w 2022 r., 431 pracownikow w 2023 r. i 435
pracownikow w 2024 r.

Uwzgledniajac liczbe zatrudnionych w Centrali GDDKIA pracownikéw, na jednego
pracownika przypadata powierzchnia biurowa i konferencyjna: 30,11 m2 w 2019 r.,
29,04 m2w 2020r.,29,11 m2w 2021 r., 28,90 m2w 2022 r., 28,30 m2 w 2023 r.i 28,04
m2w 2024 r.

(akta kontroli str. 12-13)

Analiza poziomu zatrudnienia w odniesieniu do zadan realizowanych przez GDDKIA
w latach 2019-2023 prowadzona byta na biezaco. Limity zatrudnienia dla GDDKIA
przyjete zostaty na podstawie celéw i zadan komorek organizacyjnych, okreslonych
w:
1) Zarzadzeniu nr 27 Generalnego Dyrektora Drog Krajowych i Autostrad z dnia
5 grudnia 2022 r. w sprawie ustalenia regulaminu organizacyjnego
Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad,
2) Zarzadzeniu nr 37 Generalnego Dyrektora Drég Krajowych i Autostrad z dnia
20 grudnia 2018 r. w sprawie ustalenia ramowego regulaminu
organizacyjnego oddziatow GDDKIA,
3) wewnetrznych Regulaminach Organizacyjnych poszczeg6inych komorek
organizacyjnych w GDDKIA,
4) regulaminach organizacyjnych poszczegéinych oddziatow.
Kierownictwo GDDKIA planujac limit zatrudnienia na dany rok przestrzegato limitow
$rodkéw finansowych na wynagrodzenia ujetych w ustawie budzetowej. GDDKIA
sporzadzata Plan Zatrudnienia i Wynagrodzen na dany rok w czesci 39, dziat 60012
z uwzglednieniem trzech grup pracowniczych (osoby nieobjete mnoznikowymi
systemami wynagrodzen, cztonkowie korpusu stuzby cywilnej oraz osoby zajmujace
kierownicze stanowiska panstwowe).

" Nieruchomos¢ potozona jest w Jozefowie przy Al. Drogowcow 1 w obrebie 78, oznaczona w ewidenciji gruntéw
jako dziatki o numerze 8/1, 8/3, 8/4, 8/5, 8/6, 8/7, 8/8, 8/9, 8/10 o tacznej powierzchni 4ha 3980m? opisana
w ksiedze wieczystej KW Nr 43717 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Otwocku WKW, dla ktérej w dniu
30.03.2004 r. Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji przekazat przedmiotowa, nieruchomo$¢ decyzjg,
w trwaly zarzad na czas nieoznaczony (znak pisma: AP/8840-66(5)/30/04/ZG).

12 Nieruchomos$¢ potozona w Szczucinie przy ul. 1-go Maja 39, oznaczona w ewidencji gruntow jako dziatki
onumerze 878/1, 878/2, 879, 1244 , o facznej powierzchni 2,1865 ha, opisana w ksiegach wieczystych
KW TR1D/00017662/1 dla dziatki 878/1, TR1D/00044445/2 dla dziatki 878/2, TR1D/00044935/4 dla dziatki
879, TR1D/00048678/2 dla dziatki 1244, prowadzonych przez Sad Rejonowy w Dabrowie Tarnowskiej,
zostata przekazana GDDKIA w trwaty zarzad decyzjg nr 33/08 (znak DAP/2216-92/08/UZ) z dnia
18.06.2008 r. Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji Dziatki 878/1 i 871/2 zostaty wpisane do rejestru
zabytkéw pod nr A-347 decyzjg nr OZ-1V-A/186/92 z 26.05.1992 r. Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow
w Tarnowie w sprawie wpisania dobra kultury do rejestru zabytkdw.
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W Programie zarzadzania zasobami ludzkimi w Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych
I Autostrad na lata 2023-2026, wprowadzonym zarzadzeniem nr 8 Dyrektora
Generalnego GDDKIA z dnia 29.06.2023 r., ustalono priorytety i dlugoterminowe cele
polityki personalnej, zidentyfikowano narzedzia stanowigce podstawe do
podejmowania decyzji zapewniajacych optymalng obsade i finansowanie kadry oraz
sformutowano konkretne dziatania w 3-letniej perspektywie czasowe;.

Jak wyjasnita Dyrektor Departamentu Prawnego i Zamodwien Publicznych?s,

powyzsze dziatania realizowane byty w szczegoinosci poprzez:

— monitorowanie i analizowanie stanu zatrudnienia i wynagrodzen, na poziomie
poszczegdlnych Oddziatow GDDKIA oraz komorek i pionéw organizacyjnych
w perspektywie catej instytucji (np. w ramach analiz porownawczych);

— dokonywanie relokacji posiadanych lub planowanych do pozyskania zasobow
kadrowych i finansowych w oparciu o okre$lone parametry wydajnosciowe, takie
jak np.: wartos¢ inwestycji, typ i termin rozpoczecia i zakonczenia
poszczegolnych etapow zadan inwestycyjnych, charakterystyki poszczegoinych
obwodow i rejondw drogowych (w tym liczby obstugiwanych drogowych obiektow
inzynierskich); biezace reagowanie na potrzeby etatowe oraz ruchy kadrowe
zgtaszane przez kierujgcych komoérkami organizacyjnymi Centrali oraz
Dyrektoréw Oddziatow GDDKIA.

W okresie objetym kontrolg w Centrali GDDKIA analizy alokacji i rozmieszczenia
pracownikdw dokonywano na biezaco w przypadku zmian organizacyjnych
w poszczegoinych komorkach lub ze wzgledu na fluktuacje pracownikow.

Dyrektor Departamentu Prawnego i Zaméwien Publicznych wyja$nita dalej, ze system
taki gwarantuje optymalne lokowanie pracownikow kazdej z komorek organizacyjnych
na jednej kondygnacji budynku, co ma wptyw na efektywniejsza prace.

(akta kontroli str. 14-15, 19)

W latach 2019-2024 do dyspozycji Centrali GDDKIA przy ul. Wroniej 53 byto 55 miejsc
na parkingu podziemnym i dwa miejsca na parkingu zewnetrznym. Ponadto,
w Zespole Obstugi Szkolen i Konferencji w Jozefowie, wyznaczonych byto 45 miejsc
na parkingu zewnetrznym.

(akta kontroli str. 16)

2. Najem budynku na siedzibe Centrali GDDKiA w Warszawie.

Kierownictwo GDDKIA w latach 2019-2024 oraz w okresie wcze$niejszym
podejmowato starania o pozyskanie wtasnej siedziby w drodze zakupu, budowy lub
najmu.

Pismem'4z 17.05.2017 r. Generalny Dyrektor DKiA wystapit do dwczesnego Ministra
Infrastruktury i Budownictwa o wyrazenie zgody na rozpoczecie dziatar majacych na
celu budowe nowej wspolnej siedziby dla Centrali Generalnej Dyrekcji Drdg
Krajowych i Autostrad oraz Oddziatu GDDKIA w Warszawie, w ktérej planowano
rowniez umiejscowienie siedziby Krajowego Centrum Zarzadzania Ruchem.
W uzasadnieniu wniosku wskazywano na dotychczasowe i przyszte koszty zwigzane
z najmem powierzchni (do 17.05.2017 r. koszty najmu wraz z kosztami
eksploatacyjnymi wyniosty ponad 52 000 tys. zt oraz koszty, jakie zostang poniesione
do konca obowigzywania umowy (kwiecien 2023 r.) w kwocie ok. 120 000 tys. 1),
sprawy wiasnosciowe dotyczace nieruchomosci zajmowanej przez siedzibe Oddziatu
GDDKIA w Warszawie przy ul. Minskiej 25, ktdrej GDDKIA byta jedynie
wspbtwiascicielem (w wysoko$ci 30% udziatéw). Czynsz najmu wynosit 4205,6 tys. zt
w 2013 r., 6396,8 tys. zt 2014 r., 9008,6 tys. zt w 2015 r., 10 909,5 tys. zt w 2016 .

18 W zastepstwie Dyrektora Generalnego GDDKIA.
14 Znak pisma BOA.W0U.220.1.222.2017



i 7370 tys. zt za | pdtrocze 2017 r.'> Powodem wzrostu czynszu najmu byly
wynegocjowane rabaty w pierwszych pieciu latach obowigzywania umowy, ktore
zmniejszaty sie wraz z uptywem okresu jej trwania oraz coroczna indeksacja ceny
najmu o wskaznik cen konsumpcyjnych i ptatnos¢ wedtug sredniego kursu Euro
wNBP na dzien wystawienia faktury. Wspotwlasno$¢ skutkowata trudno$ciami
zwigzanymi z biezacq eksploatacjg obiektu w ramach posiadanych udziatow we
wspotwtasno$ci, Oddziat nie posiadat miejsc parkingowych dla interesantéw, a takze
dla wtasnych samochodoéw stuzbowych i pracownikow Oddziatu. Generalny Dyrektor
DKiA nadmienit rwniez, ze budynek przy ul. Minskiej 25 zbudowany byt w latach 60-
tych i zostat zaadaptowany z pomieszczen fabrycznych do wymagan biurowych —tym
samym nie spetniat parametrow energetycznych, a jego dostosowanie do
obowigzujacych norm, nie mogto zostaC spetnione, z powodu braku zgody
wiekszo$ciowego udziatowca (podmiotu prywatnego).

Generalny Dyrektor DKiA w uzasadnieniu wniosku zwrocit rbwniez uwage, ze jednym
z elementow realizowanego przez GDDKIA projektu pod nazwg: Krajowy System
Zarzadzania Ruchem Drogowym (KRZRD) - Etap |, jest budowa Krajowego Centrum
Zarzadzania Ruchem (KCZR). W ocenie Dyrektora optymalnym rozwigzaniem byto
potaczenie KCZR z budowg nowej siedziby GDDKIA. Pozwolitoby to na optymalizacje
kosztéw, zarébwno w trakcie realizacji obu przedsiewzie¢, jak tez w przysztosci
w zakresie utrzymania i eksploatacji. Istotne znaczenie miat réwniez fakt, iz KCZR
objete byto dofinansowaniem ze srodkéw Unii Europejskiej w wysokosci 85% kosztow
kwalifikowalnych.

W wyniku rozpoznania rynku stwierdzono, iz optymalnym rozwigzaniem bytoby
pozyskanie na rzecz GDDKIA dziatki o nr ewid. nr 61/10 o pow. 2,5587 ha potozone;j
w Warszawie przy ul. Zupniczej (rejon dworca kolejowego Warszawa Wschodnia),
stanowigcej wlasnos¢ Skarbu Panstwa w wieczystym uzytkowaniu Poczty Polskie]
S.A. Pozyskanie przedmiotowego terenu na preferencyjnych warunkach na rzecz
GDDKIA pozwolitoby znacznie obnizy¢ koszty planowanej inwestycji. Teren ten
spetniat warunki powierzchniowe dla planowanego przedsiewziecia.

W wyniku przeprowadzonej w GDDKIA analizy potrzeb lokalowych, koniecznym
bytoby wybudowanie siedziby o powierzchni ok. 18 tys. m2 wraz parkingiem
podziemnym dwupoziomowym oraz urzadzonym terenem zewnetrznym, w tym
parkingiem dla interesantéw. Koszt budowy 1 m2 powierzchni biurowej na tym
obszarze ksztattowat sie w granicach 5,5 tys. zt brutto'6, zatem zaktadajac planowang
powierzchnie uzytkowg, catosciowy koszt inwestycji wynidstby ok. 100 min zt brutto
(zgodnie z szacunkami GDDKIA koszt ten, przy éwczesnych i ciggle rosngcych
kosztach najmu powierzchni biurowych, zwrdcitby sie w ciggu okoto 6 lat).

NIK zauwaza, ze oszacowanie okresu zwrotu kosztéw inwestycji byto nadmiernie
optymistyczne, bowiem koszty najmu samej tylko siedziby Centrali GDDKIA
w budynku ,Green Corner” w latach 2019-2024 (do 29 lutego)'’, tj. w okresie 62
miesiecy, wyniosty tacznie 75 227,3 tys. zt, zatem koszty najmu siedziby Centrali
GDDKIA przewyzszytyby koszty budowy dopiero w okresie okoto 83 miesiecy (6 lat
i 11 miesiecy).

(akta kontroli str. 32-36)
Z wyniku prowadzonej miedzy GDDKIA a dwczesnym Ministerstwem Infrastruktury

i Budownictwa korespondencji w przedmiocie budowy siedziby GDDKIA, Zastepca
Dyrektora Departamentu Drég Publicznych w  Ministerstwie  Infrastruktury

15 Sredni miesieczny czynsz wynosit 350,5 tys. zt w 2013 r., 533,1 tys. w 2014 r., 750,7 tys. zt w 2015 r., 909,1
tys. ztw 2016 r. i 1228,3 tys. zt w | péitroczu 2017 r.

16 Wedtug danych na | potowe maja 2017 r.

7 Miesieczne koszty najmu wynosity: 1 556 580,36 zt w 2019 r., 1471 935,99 zt w 2020 r., 1 399 485,19 zt
w2021 r., 743 729,13 zt w 2022 ., 937 332 zt w 2023 r. i 959 292,03 zt w 2024 r.
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i Budownictwa, w pismie'8 z 20.07.2017 r. wskazata, ze budowa nowej siedziby
GDDKIA, jako najwiekszego beneficjenta Srodkdw unijnych, w opinii Ministerstwa
Infrastruktury i Budownictwa moze zosta¢ negatywnie odebrana przez spoteczenstwo
biorac pod uwage fakt, ze nadal w Polsce istniaty obszary wymagajace pilnej
interwencji poprawiajacej bezpieczenstwo ruchu drogowego czy skomunikowania ich
z istniejacy siecig drogowa. Zastepca Dyrektora Departamentu Drég Publicznych
zwrécita uwage, ze wydatki na infrastrukture drogowa, o ktérych mowa w art. 5 ustawy
z dnia 16 grudnia 2005 r. o finansowaniu infrastruktury transportu ladowego19, zostaty
zmniejszone o ok. 30% w stosunku do zatozen wskazanych w projekcie Programu
Budowy Drog Krajowych na lata 2014-2023 (z perspektywg do 2025 r.) — aktualizacja
w 2017 r. w zwigzku ze Strategiq Odpowiedzialnego Rozwoju. W opinii Ministerstwa
Infrastruktury i Budownictwa nalezato przeanalizowa¢ w pierwszej kolejnosci czy
srodki w wysokosci 3 754 462 tys. zt bedg wystarczajgce na zabezpieczenie dziatan
inwestycyjnych na istniejacej sieci drogowej wraz z planowanymi pracami
przygotowawczymi dla nowych zadan.

Zastepca Dyrektora Departamentu Drég Publicznych wskazata inne znaczace
kwotowo wydatki, o ktére wnioskowata GDDKIA, w szczegoInosci:

— $rodki na realizacje inwestycji "Przebudowa pomieszczen budynku w Opacz
Kolonia na archiwum zaktadowe Centrali i Oddziatu GDDKiA w Warszawie”,
ktorej zmieniono zakres rzeczowy, szacunkowy faczny koszt oraz okres
finansowania i realizacji inwestycji. Nowy szacunkowy tgczny koszt zadania
wynosit 4 206 tys. zt i zwiekszyt sie 0 1 306 tys. zt, czyli 0 45% wzgledem kwoty
przewidzianej w Programie Inwestycji,

— przyznanie dodatkowych $rodkow finansowych na kolejne 200 etatéw dla
Oddziatéw GDDKIA w wysokosci ok. 15 000 tys. zt,

oraz ocenita, ze podjete przez GDDKIA dziatania dotyczace przebudowy
pomieszczen w budynku w Opacz Kolonia stalty w sprzecznosci z dziataniami
dotyczacymi budowy nowej siedziby dla Centrali GDDKIA generujac zbedne wydatki,
a ponadto planowanie budowy nowej siedziby, ktorej koszt na tamten czas nie byt
znany, mogto zagrazac¢ realizacji zadan statutowych GDDKIA.

(akta kontroli str. 32-40, 894)

Wobec nieuzyskania akceptacji o6wczesnego Ministerstwa  Infrastruktury
i Budownictwa na podjecie dziatan zmierzajacych do zakupu lub budowy siedziby,
w GDDKIA nie prowadzono dalszych staran o zapewnienie $rodkéw finansowych na
taki zakup lub budowe.

(akta kontroli str. 29-30)

Podstawg najmu siedziby Centrali GDDKIA w latach 2019-2024 byta umowa najmu
zawarta 4.07.2012 r. pomigdzy Sassari Investment sp. z 0.0.20 jako wynajmujgcym
i Skarbem Parstwa — GDDKIA jako najemca, wraz z pdzniejszymi aneksami.

Ww. umowa okre$lata w szczegélnosci, ze wynajmujacy zbuduje kompleks biurowy
,Gren Corner’, w ktérym najemca zamierza wynajg¢, na okres 10 lat od daty
rozpoczecia najmu, pomieszczenia biurowe obejmujace powierzchnig ok. 11 770 m2
potozone na 1-7 pietrach budynku, 55 miejsc parkingowych usytuowanych na
poziomach -1 i -2 oraz pomieszczenie UPS o powierzchni ok 15 m2 potozone na
poziomie -2. Date przekazania pomieszczen najemcy okre$lono w umowie jako: nie
pozniej niz 15.04.2013 r. Zgodnie z umowg do powierzchni najmu netto doliczano

8 Znak DDP.2.4522.712.2017.MWR.2, NK: 115951/2017.

9 Dz.U.z2021r. poz. 638.

2 Oraz jej nastepca prawnym, DWS Alternatives GmbH Spétka z ograniczong, odpowiedzialno$cig Oddziat
w Polsce, ktory nabyt na wtasno$¢ budynek biurowy ,Green Corner”.
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wspotczynnik powierzchni wspdlnych w wysokosci 5% powierzchni netto, w celu
wyznaczenia powierzchni najmu brutto, stanowigcej podstawe obliczenia czynszu.

Czynsz najmu zostat okreslony za miesigc w kwocie stanowigcej rownowartos¢
w ztotdwkach kwoty 16,50 EUR za kazdy metr kwadratowy powierzchni pomieszczen
brutto?! oraz 40 EUR za kazde miejsce parkingowe oraz waloryzowany corocznie
o warto$¢ procentowg wskaznika cen konsumpcyjnych, poczynajac od 1.01.2014 r.
W umowie przewidziany zostat rabat na czynsz w przypadkach, gdy najemca nie
skorzysta z prawa do wczesniejszego rozwigzania umowy najmu ze skutkiem na
siddma, 6sma i dziewigtq rocznice daty rozpoczecia najmu, w wysokosci stanowigcej
rownowarto$¢ 2,5 miesiecznego czynszu w nastepnym roku najmu (ésmym,
dziewigtym i dziesigtym).
Ponadto umowa okreSlata miesieczng optate eksploatacyjng stanowigcg
proporcjonalny udziat w kosztach eksploatacji budynku, w kwocie okre$lone;
w 2013 r.22 na 20,80 zt za kazdy metr kwadratowy wynajmowanych pomieszczen.
(akta kontroli str. 19)

Aneks nr 1 do umowy najmu zawarty 6.07.2012 r. okre$lat, Ze jezeli wynajmujacy
bedzie przewidywat, iz nastapi opdznienie w terminie przekazania najemcy
wynajmowanych pomieszczen, to powiadomi najemce na pisSmie najpdzniej na
miesigc przed data, ktora nie zostanie dotrzymana, o przewidywanym terminie
przekazania pomieszczen.23

(akta kontroli str. 19)

Najemca (GDDKIA) zdecydowat sie od 15.10.2013 r. wzig¢ w najem dodatkowg
powierzchnig biurowa na parterze budynku ,Green Corner” o powierzchni 494,52 mz2,
taczna wielko$¢ najmowanej powierzchni biurowej wynosita 12 264,52 m2.

(akta kontroli str. 19)

Ze wzgledu na korczaca sie w kwietniu 2023 r. umowe najmu GDDKIA rozpoczeta
poszukiwanie nowej siedziby. W tym celu w marcu 2021 r. zostata podpisana umowa
z doradcg po$rednictwa w obrocie nieruchomosciami, firmg BNP Paribas Real Estate
Poland Sp. z 0.0., ktdrej zadaniem byto posrednictwo oraz doradztwo w procesie
negocjaciji lub renegocjacji Umowy Najmu.

Zostaty okre$lone kryteria, w oparciu o ktore rozpoczeto analize warszawskiego rynku
nieruchomosci. Gtownymi aspektami jakimi kierowa¢ sie¢ miat doradca przy
poszukiwaniu nowej powierzchni biurowej dla GDDKIA byty:

- lokalizacja blisko centrum miasta,

- powierzchnia najmu poréwnywalna z dotychczasowa,(tj. okoto 10.000 - 12.000 m2),
- najem indywidualny powierzchni bez wspotnajemcow,

- 0sobne wejscia i ciggi windowe dla pracownikow GDDKIA,

- dostepno$¢ budynku od 2023 r.

Na tej podstawie doradca wskazat osiem budynkéw komercyjnych, do zarzadcow
ktérych skierowana zostata prosba o przedstawienie oferty najmu, tj.: Wola Center,
ul. Przyokopowa 31, Forest Tower, ul. Burakowska 14, Lixa C, ul
Kasprzaka/Karolkowa, Skysawa, ul. Swietokrzyska 36/34, Warsaw Unit, Rondo

21 Bez uwzglednienia powierzchni pomieszczenia UPS.

22 Zgodnie z umowa opfata eksploatacyjna byta waloryzowana w kolejnych latach.

23 Aneks nr 2 do umowy najmu zawarty 10.06.2013 r. okre$lat, ze wynajmujacy Sassari Investment sp. z 0.0.
z dniem 1.10.2012 r. zostat przeksztatcony w spotke Tenali Investments sp. z 0.0. Sassari Investment spotka
komandytowa , Tenali”. W dniu 28.02.2013 r. , Tenali” sprzedat prawo wtasnosci budynku ,Green Corner” oraz
prawo uzytkowania wieczystego dziatki, na ktorej budynek zostat zlokalizowany spétce RREEF Spezial Invest
GmbH dziatajacej przez RREEF Spezial Invest GmbH Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Oddziat
w Polsce. Na podstawie umowy sprzedazy RREEF Spezial Invest GmbH nabyt prawa i obowigzki
wynajmujacego z umowy najmu zawartej 4.07.2012 r.
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Daszyniskiego 1, Skyliner, ul. Prosta 67, Intraco Prime, ul. Stawki 2, Prymasa Office,
ul. Prymasa Tysigclecia 83. Ponadto, wystgpiono do dotychczasowego
wynajmujacego o przedstawienie oferty na przedtuzenie okresu najmu dla GDDKIA.

Po analizie, zostato odrzuconych piec lokalizacji ze wzgledu na: brak dogodnego
podjazdu do budynku, co mogtoby utrudni¢ komunikacje, mato funkcjonalne
powierzchnie pieter, odlegty termin oddania budynku do uzytkowania (po kwietniu
2023), nieodpowiednig powierzchnie biurowg oraz brak oddzielnej komunikacii
windowej oraz oczekiwanej ilosci miejsc parkingowych.

Po otrzymaniu ofert finansowych, odbyly sie wizje lokalne w pozostatych
nieruchomos$ciach. Sprawdzana byta min. lokalizacja, dostepno$¢ do obiektu,
mozliwosci aranzacyjne powierzchni. Do potencjalnych wynajmujacych zostata takze
skierowana prosba o przygotowanie planéw aranzacji wedtug potrzeb GDDKIA.

W dotychczasowej lokalizacji zajmowanej przez GDDKIA, dokonano analizy
i weryfikacji potrzeb komérek organizacyjnych. W wyniku powyzszego zgtoszono
zakres niezbednych prac aranzacyjnych poprawiajacych komfort i funkcjonalno$c¢
uzytkowania m.in. wyciszenie czesci gabinetdw, nowa aranzacje sal konferencyjnych,
recepcji na | pietrze, gabinetow na VI pietrze. Po przygotowaniu nowych plandw
aranzacji w aktualnej siedzibie oraz nowych planéw aranzacji w wybranych
budynkach biurowych, wystapiono o przygotowanie ofert finansowych wynajmu na
okres 7. 10 lat.

Po przeprowadzeniu analizy finansowej otrzymanych czterech ofert, GDDKIA podjeta
dalsze negocjacje sktadajgc kontroferty najmu na 7 i 10 lat, ktére miaty na celu
uzyskanie jak najkorzystniejszych warunkow finansowych, uzyskanie oszczednosci
wynikajacych z okresdw bezczynszowych oraz przygotowanie biur ,pod klucz” wedtug
potrzeb najemcy. Z analizy finansowej wynikato, Ze najatrakcyjniejszg oferte, pod
katem stawki czynszowej za metr kwadratowy, okresu bezczynszowego oraz
przygotowania nowej aranzacji powierzchni najmu ztozyt dotychczasowy
wynajmujacy budynku ,Green Corner”.

Oferta ,Green Corner” okazata sie najkorzystniejsza w przypadku 10 letniego najmu
wobec oszczedno$ci za miesigce wolne od opfat czynszowych. Zaproponowane
przez obecnego wynajmujacego 31 miesiecy wakacji czynszowych zapewniato ponad
7 min zt oszczednosci, podczas gdy inni wynajmujacy proponowali najwyzej 20
miesiecy wolnych od czynszu przy oszczednosci ok. 4 min zt.

W wyniku podsumowania ofert najmu na okres 10 lat, sporzadzonej przez BNP
Paribas Real Estate Poland Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, profesjonalng firme
doradczg w zakresie najmu powierzchni biurowych, wykazano, ze w przypadku
dalszego najmu pomieszczen biurowych w budynku ,Green Corner”:

— stawka czynszowa za powierzchnie biurowg wyniesie 17,70 Euro/m?, co
w porédwnaniu z innymi ofertami powoduje 30 tys. Euro oszczedno$ci
W przeciggu roku,

— optaty eksploatacyjne w wysokosci 22,5 zt/m? zawierajg sprzatanie co jest
korzystniejsze w stosunku do innych ofert,

— oferta zawiera re-aranzacje pomieszczen wedtug potrzeb najemcy, na koszt
wynajmujacego,

— oferta zawiera 31 miesiecy zwolnien z czynszu na powierzchnig biurowa,
wtym 4 miesigce juz od 2022 r., co powoduje ponad 900 tys. Euro
dodatkowych oszczednosci w ciggu 2022 .

Ponadto doradca w zakresie najmu powierzchni biurowych zwrocit uwage, ze
korzystne jest zakonczenie negocjacji, poniewaz dotychczasowy wynajmujacy jest
w stanie zaoferowa¢ maksymalne wartoSci upustow finansowych, konkurujgc
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z wybranymi ofertami wynajmu budynkow. Wedtug autoréw przedstawionej analizy,
w miare uptywu czasu negocjacji wynajmujacy zorientuje sie co do braku powierzchni
biurowej w granicach 10 tys m2 w dogodnej dla GDDKIA lokalizacji w poblizu centrum
Warszawy, a w 2023 r. ,Green Corner” bedzie jednym z nielicznych budynkéw
biurowych na bliskiej Woli z dostepng powierzchnig ok 12 tysiecy m2, w zwigzku
z czym przewiduje sie spore zainteresowanie budynkiem, ktory jest usytuowany
w atrakcyjnej lokalizacji. Dlatego wynajmujacy w 2023 r. moze usztywni¢ swojq
pozycje negocjacyjng co do samych warunkéw finansowych jak réwniez zapisow
aneksu do umowy najmu.
Zdaniem doradcy w zakresie najmu powierzchni biurowych przedtozona przez
dotychczasowego wynajmujacego oferta cenowa zawiera najnizszg warto$¢ czynszu
efektywnego, brak koniecznosci relokacji zachowujac istniejacy uktad przestrzeni
pracy oraz przestrzeni komunikacji odrebnej dla GDDKIA w catym budynku. Zawarcie
aneksu do dotychczas obowigzujgcej umowy najmu zabezpieczy wszystkie ustalone
warunki finansowe, a przede wszystkim zabezpieczy GDDKIA przed niekorzystng
zmiang oferty w 2022 r. oraz ewentualng doptatgq do re-aranzacji powierzchni
biurowej, w zwigzku z podwyzka cen materiatow budowalnych.

(akta kontroli str. 19)

Na podstawie otrzymanych dokumentéw, analiz finansowych oraz analiz
technicznych i w oparciu o przediozong przez doradce analize, podsumowujacq
proces Wwyboru powierzchni biurowej do najmu, zastepca dyrektora Biura
Organizacyjno-Administracyjnego w GDDKIA zarekomendowata podjecie decyz;i
o przedtuzeniu kontraktu w aktualnej siedzibie na okres 10 lat. Dodatkowymi zaletami
przedtuzenia umowy najmu i pozostania w dotychczasowej siedzibie byto uniknigcie
kosztéw zwigzanych z przeprowadzka oraz nie zaktocona przeprowadzkg praca
urzedu.

(akta kontroli str. 19)

W dniu 25.11.2021 r. Dyrektor Generalny GDDKIA poinformowat wynajmujgcego?*
0 podjeciu decyzji o przedtuzeniu Umowy najmu w aktualnej siedzibie na okres 10 lat
na warunkach finansowych zgodnych z przedstawiong 13.10.2021 r. ofertg firmy DWS
Alternatives GmbH.

(akta kontroli str. 19)

W aneksie nr 3 z dnia 21.12.2021 r. strony umowy przedtuzyty stosunek najmu o do
15.04.2033 r. Ponadto, dokonano zmiany czynszu podstawowego za wynajmowane
pomieszczenia na rownowarto$¢ w ztotych polskich kwoty 17,70 euro (wzrost 0 1,2 €,
tj. 7,3% w ciggu 9 lat w stosunku do pierwotnej umowy z 4.07.2012 r.) za kazdy metr
kwadratowy wynajmowanych pomieszczen, indeksowany corocznie zgodnie ze
wskaznikiem cen konsumpcyjnych poczawszy od 1.01.2023 r. Zmianie ulegty rowniez
postanowienia dotyczace udzielenia najemcy rabatu w czynszu podstawowym
w zwigzku z nieskorzystaniem z prawa wczesniejszego rozwigzania umowy najmu.
Nowe obnizki czynszu zostaty okreslone w nastepujacy sposéb:

— w okresie styczen 2022 r. - pazdziernik 2022 r. w wysokos$ci 90%,

— listopad 2022 r. w wysokos$ci 50%,

— wokresie styczen 2023 r. - listopad 2023 r. w wysokos$ci 90 %,

— grudzien 2023 r. w wysokosci 10%,

— wokresie styczen 2024 r. - sierpien 2024 r. w wysokosci 90%,

— wrzesien 2024 r. w wysokosci 80%,

— w okresie styczen 2025 r. - czerwiec 2025 r. w wysokosci 90%,

% Pismo znak BOA.WOU.2021.3.2021 LK.



— lipiec 2025 r. w wysokosci 60%.

Ponadto w aneksie ustalono, ze wynajmowane pomieszczenia zostang odnowione na
koszt wynajmujgcego.
(akta kontroli str. 19)

Aneks nr 4 do umowy najmu zawarty 28.12.2022 r. pomiedzy DWS Alternatives
GmbH i GDDKIA okreslit, Ze strony podejmg w 2023 r. negocjacje dotyczace zasad
z zakresu organizacji i bezpieczenstwa najemcy w wynajmowanym budynku
i w 2023 r. okre$lg zmiany w tym zakresie. Ponadto w zatgcznikach do aneksu nr 4
zaktualizowano harmonogram prac odnawiajgcych, do wykonania ktorych zobowigzat
sie wynajmujacy na swoj koszt.

(akta kontroli str. 19)

W aneksie nr 5 do umowy najmu zawartym 30.10.2023 r. strony okreslity, ze
przedtuzajg okres najmu i termin wygasnigcia umowy najmu do 14.04.2034 r.

W zwigzku z przedtuzeniem umowy najmu wynajmujacy udzielit najemcy dodatkowej
obnizki czynszu za wynajmowane pomieszczenia w okresie:

— lipiec 2025 r. w wysokosci 30% - tacznie z obnizkg w czynszu udzielong na
podstawie aneksu nr 3 do umowy najmu z 4.07.2012 r. obnizka w lipcu wynosi
90%,

— sierpien 2025 r. w wysokosci 90%,

— wrzesien 2025 r. w wysokosci 30%.
(akta kontroli str. 19)

Z danych GDDKIA z 2017 r. wynikato, Ze koszty najmu jakie poniesione zostaty
w latach 2013-2017 (do czerwca witgcznie) przez Centrale GDDKIA wyniosty ogétem
37 943,7 tys. zt oraz ze w kolejnych latach obowigzywania umowy najmu tj. od 2018 r.
do konca marca 2023 r. koszty najmu siedziby Centrali bedg wzrasta¢ o kwote ok.
900 tys. zt rocznie, w wyniku czego koszty najmu przez caty okres trwania umowy
tj. do kofica marca 2023 r. wyniosg ok. 129 750 tys. zt.

Srednie miesieczne koszty utrzymania wynajmowanej siedziby Centrali GDDKIA
w budynku ,Green Corner” wyniosty: 1585,1 tys. zt w 2019 r., 1503,2 tys. zt
w 2020 r., 1428,0 tys. zt w 2021 r., 801,5 tys. zt w 2022 r., 1 005,9 tys. zt w 2023 r.
i1011,5 tys. zt w 2024 r.25> W tym koszty najmu stanowity: 98,2% (1 556,6 tys. z{)
w2019r.,97,9% (1471,9 tys. zt) w 2020 r., 98,0% (1 399,5 tys. zt) w 2021 r., 92,8%
(743,7 tys. ) w 2022 r., 93,2% (937,3 tys. zt) w 2023 r. i 94,8% (959,3 tys. )
w 2024 r.28 kosztow utrzymania wynajmowanej siedziby.
Koszty mediéw (w szczegoinosci energii elektrycznej) stanowity odpowiednio: 1,8%
(28,5 tys. zt) w 2019 ., 2,1% (31,3 tys. zt) w 2020 r., 2,0% (28,5 tys. z) w 2021 r.,
7,2% (57,8 tys. zt) w 2022 r., 6,8% (68,6 tys. zt) w 2023 r. i 5,2% (52,2 tys. z})
w 2024 r.27 kosztow utrzymania wynajmowanej siedziby.
Poniesione przez GDDKIA koszty najmu siedziby w budynku ,Green Corner” w latach
2019-2024 (do 29 lutego) wyniosty tacznie 75 227,3 tys. zt.

(akta kontroli str. 12)

3. Zespot Obstugi Szkolen i Konferencji w Jozefowie (ZOSiK)

Nieruchomo$¢ zajmowana przez ZOSIK potozona byla w Jbozefowie przy
Al. Drogowcdw 1, oznaczona w ewidencji gruntéw jako dziatki o numerze 8/1, 8/3, 8/4,
8/5, 8/6, 8/7, 8/8, 8/9, 8/10 o tacznej powierzchni 4,4 ha. Minister Spraw
Wewnetrznych i Administracji przekazat przedmiotowg nieruchomo$¢ decyzjg

%5 W 2024 r. $rednia z miesiecy styczen i luty.
%W 2024 r. $rednia z miesiecy styczen i luty.
21 W 2024 r. $rednia z miesiecy styczen i luty.



2 30.03.2004 r. wtrwaty zarzad na czas nieoznaczony. Powierzchnia uzytkowa
siedmiu budynkéw?8 w ramach ww. obiektu wynosita 2756 m2. Laczna powierzchnia
ZOSiK wynosita 4073,20 m?, zczego powierzchnia biurowalkonferencyjna to
932,42 m22), pomieszczenia socjalne 470,4 m2, pomieszczenia magazynowe
i techniczne 1514,82 m2, mieszkania stuzbowe i goscinne 1155,56 m2 oraz 45
wyznaczonych miejsc parkingowych na parkingu zewnetrznym, a takze dziewig¢
garazy®0 zlokalizowanych w budynkach numer 4 i 5.

(akta kontroli str.6-7,13,61-62,829-840,880)

ZOSIK nie $wiadczyt ustug wynajmu sal konferencyjnych i miejsc parkingowych na
rynku komercyjnym, tym samym nie posiadat cennika dedykowanego dla tego rodzaju
ustug.

Wysokos$¢ optat rocznych z tytutu uzytkowania nieruchomosci nalezacych do ZOSiK
w Jozefowie (podatek od nieruchomosci) wyniosta odpowiednio: 2019 r. 12020 r. - po
47,9 tys. zt, lata 2021-2023 — po 52,7 tys. zt, 2024 r. - 54,9 tys. zt.

(akta kontroli str. 330,358-419)

Srednie miesieczne koszty utrzymania zajmowanych nieruchomosci, w tym koszty
medidéw, remontéw oraz innych (np. podatki, ochrona) wynosity w okresie objetym
kontrolg: 2019 . — 243, 1 tys. zt, 2020 r. - 93, 4 tys. z}, 2021 r. - 189,3 tys. zt, 2022 r.
- 91, 3tys. z, 2023 r. — 118,7 tys. z}, 2024 r. (do 29 lutego) — 235 tys. zt.

(akta kontroli, str. 13)

W okresie objetym kontrolg GDDKIA przeprowadzita w ZOSiK remonty na tgczng
kwote 3 085,6 tys. zt obejmujgce m.in.: wnetrza budynku numer 6 oraz pomieszczen
ogdinodostepnych w budynkach 1, 2, naprawe awaryjng uktadu wentylacyjnego
w kuchni i jadalni w budynku numer 3, naprawe i regulacje okien, naprawe dachdéw
budynkdw, drzwi automatycznych, schodéw wejsciowych oraz odnowienie elewacii
i wejs¢ do budynkow.

(akta kontroli str. 212-321,637-828)

Ogdlny dobry stan techniczny budynkéw i wyposazenia ZOSIK zostat potwierdzony
podczas ogledzin dokonanych 18.04.2024 .
(akta kontroli, str. 883 — 886)

W latach 2019-2024 funkcjonowanie ZOSiK nie byto objete audytem wewnetrznym
oraz kontrolg wewnetrzna.
(akta kontroli, str. 875)

4. Mieszkania stuzbowe w Zespole Obstugi Szkolen i Konferencji w Jozefowie

W latach 2019-2021 powierzchnia wynajmowanych mieszkan stuzbowych w ZOSiK
w Jozefowie wynosita 97,5 m2, na co sktadat sie najem dwaoch lokali nr 2 i 431, Od
2022 . jedno z pomieszczen socjalnych o powierzchni 50,17 m2 udostepnione zostato

28 Budynek nr 1 — hotelowy, nr 2 — konferencyjno-biurowy, nr 3 — sala konsumpcyjna, nr 4 — pralnia, nr 5 —
kottownia, rozdzielnia, nr 6 — hotelowy , nr 7 — mieszkania stuzbowe.

29 Pojemnos$c¢ sal konferencyjnych (liczba miejsc siedzacych bez stotéw) wynosita: sala konferencyjna 120-140,
sala konferencyjna mata — 41, sala komputerowa — 18, sala komputerowa — 15. W budynku Centrali GDDKIA
znajdujg sie dwie sale konferencyjne zlokalizowane na 1 pietrze. Sala A o powierzchni 144,07 m?
przewidziana do obstugi spotkan z maksymalng liczbg uczestnikow 40 oséb. Sala B, ktérej powierzchnia
wynosi 118,45 m?, do obstugi spotkan do 30 osob. Sale konferencyjne w Centrali GDDKIA nie posiadajg
stacjonarnych stanowisk komputerowych.

80 W garazach sktadowane sa: urzadzenia i maszyny uzytkowane w ramach uméw na ustugi sprzatania obiektu
i pielegnacii zieleni na terenie ZOSIK (sprzet ogrodniczy, kosiarki itp.), sprzet ZOSiK wykorzystywany do prac
konserwacyjnych, chemia gospodarcza, zapasowe meble, elementy wyposazenia obiektu oraz letni sprzet tj.
lezaki, parasole itp.

31 Mieszkania powstaty w latach, w ktorych nie istniat obowigzek wystepowania z wnioskiem do ministra
wiasciwego do spraw budownictwa o zgode na zawieranie umowy najmu.
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pracownikowi GDDKIA w formie najmu, po uzyskaniu 28.02.2022 r.32 zgody ministra
wiasciwego do spraw budownictwa, tj. 6wczesnego Ministra Rozwoju i Technologii.
(akta kontroli, str. 420-421)

W budynku nr 7, zlokalizowanym w Jézefowie przy Al. Drogowcow 1 w kwietniu
2024 r. znajdowaly sie trzy mieszkania stuzbowe o nr 2, 3, 4:

— Mieszkanie nr 233- o0 powierzchni 48,75 m2, zajmowane od 29.08.2002 r. przez
bytego pracownika GDDKIA, na podstawie umowy najmu z 29.08.2002 r. oraz
aneksu do tej umowy z 1.01.2015 r. oraz porozumienia z 25.01.2023 .

— Mieszkanie nr 334- o powierzchni 50,17 m2, zajmowane od 3.01.2022 r. przez
pracownika GDDKIA, na podstawie umowy najmu lokalu nr 4728 z 3.01.2022 .,
umowy najmu lokalu nr 4731 z 31.01.2022 r., umowy najmu lokalu nr 4744
2 30.04.2022 r. oraz aneksu nr 1 do tej umowy z 4.01.2023 .

— Mieszkanie nr 4%- o powierzchni 48,75 m2, zajmowane od 2.10.1996 r. przez
emerytowanego pracownika GDDKiA, na podstawie umowy najmu
z 2.10.1996 r. i aneksu do tej umowy z 1.01.2015 r. oraz porozumienia
227.10.2023 .

Mieszkania stuzbowe w latach 2019-2024 byty wykorzystane w 100%.
(akta kontroli str. 16, 53, 74-115,422-536, 541)

Zgodnie z wyjasnieniami Dyrektora Generalnego GDDKIA stawka czynszu dla lokali
214 od 2015 r. oraz dla lokalu numer 3 od 2020 r. ustalona zostata na podstawie
uchwaty NR CXCII/71/12 Zarzadu Powiatu w Otwocku z dnia 20.03.2012 r.

(akta kontroli str. 844, str. 855-859)

Na poczatku 2022 r. Dyrektor Generalny GDDKIA wyznaczyta Biuro Organizacyjno-
Administracyjne (BOA) do rozpoczecia dziatan zwigzanych z uporzadkowaniem
sytuacji prawnej lokali mieszkalnych w Jézefowie. W wyniku prac okreslono mozliwe
warianty zmian dotyczacych ww. mieszkan z nakresleniem ich etapéw oraz
konsekwencji podjecia tych dziatan. GDDKIA podjeta dziatania zmierzajace
do podniesienia czynszu dla wszystkich lokali mieszkalnych bedacych w dyspozycii
Centrali GDDKIA w oparciu o wartoS¢ odtworzeniowg oszacowang przez
rzeczoznawce majatkowego. Na podstawie operatu szacunkowego 17.11.2022r.
podniesiono czynsz najmu do maksymalnej miesiecznej stawki czynszu wynikajace;
z 3% wartosci odtworzeniowe;j3. W styczniu 2023 r. przedstawione zostaty najemcom
porozumienia i aneksy podnoszace stawke czynszu z  zachowaniem
trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia. Rownoczesnie prowadzone byly dalsze
prace majace na celu uregulowanie stanu faktycznego odpowiadajgcego obecnym
realiom i potrzebom organizacji, tj.: ujednolicenie sposobu naliczania optat

32 Pismo nr DNIV.7753.6.2022.MM.1 (166/809).

3 Optaty za wynajem mieszkania numer 2 wynosza na mocy porozumienia z 25 stycznia 2023 r.: czynsz najmu
w wysokosci stawki 13,49 zt/m? (facznie: 658 zt), za dostawe zimnej wody — 5,02 zt za m3 (przyjeto limit zuzycia
6m3/lokal), stawka optaty abonamentowej wody 4,15 zt, odprowadzanie $ciekdw — 6,18 za m? (przyjeto 6 m3),
centralne ogrzewanie — 3,48 zt za m2,

3 QOpfaty za wynajem mieszkania numer 3 wynosza na mocy porozumienia z 4 stycznia 2023 r.: czynsz najmu
w wysokosci stawki 13,50 zt/m? (facznie 678 zt), oplata za centralne ogrzewanie i ogrzewanie wody — 115,16
zl, opfata za dostarczenie wody 5,06 zt/m? (przyjeto limit zuzycia 6m3/lokal), optata abonamentowa wody
zaliczka 5,15 1, optata za odpady komunalne - 13,60 zI, optata za odbior $ciekow 6,18 zt — 6m3 zaliczka —
37,08 (rozliczenie z licznika), optata za energie eklektyczng zaliczka 100,00 zt (rozliczenie z licznika),
abonament radiowo — telewizyjny 22,05 zt.

% Opfaty za wynajem mieszkania numer 4 wynosza na mocy porozumienia z 27 stycznia 2023 r.: czynsz najmu
w wysokosci stawki 13,49 zi/m? (tacznie 658 zt), optata za dostarczenie zimnej wody 5,02 zt/m3 (przyjeto limit
zuzycia 6m3/lokal), optata abonamentowa wody zaliczka 4,15 z, optata za odbiér $ciekéw 6,18 z/m? (przyjeto
6 m?3), centralne ogrzewanie 3,48 zt za m2,

3  Dla mieszkania nr 2 — z 5,61 zt/m? na 13,49 zt/m2, dla mieszkania numer 3 —z 5,61 z/m? na 13,50 zt/m?, dla
mieszkania numer 4 —z 5,61 z/m? na 13,49 zt/m2.
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eksploatacyjnych, w tym cyklicznej aktualizacji ich wysoko$ci oraz zdefiniowanie
mozliwosci dziatan na przysztos¢ np. wypowiedzenie umow najmu.
(akta kontroli, str. 873-876)

5. Pokoje goscinne w Zespole Obstugi Szkolen i Konferencji w Jézefowie

GDDKIA wg stanu na 1.01.2019 r. posiadta 50 pokoi noclegowych w ZOSIK, o faczne;
powierzchni 1 058,06 m2, a od 1 stycznia 2022 r. liczba ta zmniejszyta sie do 49°%7
o tacznej powierzchni 1 007,89 m2. Liczba noclegéw w ZOSiK mozliwych do
zrealizowana jednocze$nie wynosita 66%. taczna liczba zrealizowanych noclegéw
(osobo-noclegow) w 2019 r. wyniosta 238239, a w 2023 r. w 1913 noclegéw.

(akta kontroli str. 24)

Na terenie ZOSiK w J6zefowie znajdowaty sie dwa dwupokojowe mieszkania socjalne
przeznaczone do wykorzystania w ramach Zaktadowego Funduszu Swiadczen
Socjalnych (ZFSS)%: mieszkanie o powierzchni 50,17 m2 w budynku nr 7 oraz
mieszkanie o powierzchni 69,10 m2w budynku nr 3.

(akta kontroli str. 879, str.882)

Zgodnie z Zasadami rezerwacji o$rodka socjalnego Jozefow lokale socjalne byty
przydzielane na podstawie wniosku sktadanego drogq mailowa w ramach ZFSS.
Whnioskodawca otrzymywat drogg mailowg skierowanie na pobyt, na podstawie
ktorego wydawane byly klucze do lokalu. Z lokali mogli korzystac:

— pracownicy zatrudnieni w GDDKIA oraz cztonkowie ich rodzin,

— pracownicy GDDKIiA przebywajacy na urlopach  wychowawczych
macierzynskich, rodzicielskich, ojcowskich oraz cztonkowie ich rodzin,

— emeryci - byli pracownicy, ktérzy otrzymali Swiadczenia emerytalne
bezposrednio po ustaniu zatrudnienia w GDDKIA,

— rencisci — byli pracownicy, ktorzy nabyli prawo do renty bezposrednio po ustaniu
zatrudnienia w GDDKIA.

Odptatno$¢ za pobyt w lokalu socjalnym wynosita 25 zt za osobe dorostg za dobe oraz
15 zt za dobe w przypadku dziecka do lat 12. Optata za pobyt w pokojach socjalnych
GDDKIA byta ustalana wytacznie dla 0séb uprawnionych do korzystania ze $wiadczen
z ZFSS. Inne osoby — zgodnie z zarzadzeniem Nr 1 Dyrektora Generalnego GDDKIA
23.02.2016 r. w sprawie Regulaminu Zaktadowego Funduszu Swiadczen Socjalnych
w GDDKIA - nie byty uprawnione do korzystania z bazy socjalnej GDDKIA.

(akta kontroli str. 71-72)

Wykorzystanie pokoi gocinnych w ZOSiK wynosito w 2019 r. - 18,8%, 2020 r. -
2,9%, 2021 r. — 4,4%, 2022 r. - 6,1%, 2023 r. — 11,4%, w 2024 r. (do 29 lutego) -
4,9%.

(akta kontroli str. 16)

Z noclegdw w o$rodku GDDKIA korzystali takze okazjonalnie pracownicy Ministerstwa
Infrastruktury4!. Zgodnie z wyjadnieniami Dyrektora Generalnego GDDKIA podstawg
wyliczenia optaty z tytutu noclegu jednej osoby z Ministerstwa Infrastruktury byty

37 W 2022 roku wykazano zmnigjszong ilosci pokoi noclegowych w zwigzku z przeksztatceniem jednego
pomieszczenia w mieszkanie stuzbowe. Zgode na podjecie takich dziatah wydat Minister Rozwoju
i Technologii pismem o numerze DN-1V.7753.6.2022.MM.1 (166/809) z dnia 28 lutego 2022r. Przedmiotowe
pomieszczenie o powierzchni 50,17m2 zostato udostepnione pracownikowi w formie najmu na czas petnienia
funkgji.

3 W dwoch pokojach w budynku numer 6 istniata mozliwo$¢ dostawienia t6zka, wtedy dostepna liczba miejsc
noclegowych wzrastata do 68.

3 Zmniejszyta sie w okresie pandemii wirusa SARS-CoV-2.

40 Mieszkania z petnym wyposazeniem — aneks kuchenny, fazienka.

4 21-22.01.2019r. - 2 0s. 18-19.08.2022 r. - 37 0s., 13-14.06.2019 r. — 12 0s., 29-30.05.2023 . — 22 0s., 26-
27.08.2021r. - 19 o0s., 28-29.08.2023 r. - 23 0s., 30.06.-01.07.2022 r. - 20 os.

13



koszty utrzymania*2 ZOSiK w Jozefowie w 2019 r. wynoszace 1 546 652,41 zt.
GDDKIA wyliczyta koszt noclegu dla jednej osoby w kwocie 64,20 zt, dzielac koszt
utrzymania ZOSIK przez 365 dni w roku i 66 miejsc noclegowych. W 2020 r. nie
udostepniano pokoi Ministerstwu Infrastruktury, w zwigzku z obowigzujacymi
obostrzeniami pandemicznymi. W 2021 r., ponownie wyliczono opfate za nocleg,
aktualizujac stawke z 2019 r. w oparciu 0 miesieczne wskazniki wzrostu cen towaréw
i ustug konsumpcyjnych publikowane przez GUS, w wyniku czego stawka optaty za
nocleg wzrosta do kwoty 66,20 zt. Z uwagi na incydentalny charakter organizacii
spotkan dla Ministerstwa Infrastruktury w ZOSiK w Jozefowie, stawka ustalona
w 2021 roku obowigzywata réwniez w latach 2022 i 2023. Zgodnie z wyjasnieniami
Dyrektora Generalnego GDDKIA nowa stawka na 2024 r. miata zosta¢ wprowadzona
przez GDDKIA do korica kwietnia 2024 r.

Przychody Centrali GUGIK z tytutu udostepnienia miejsc noclegowych dla
pracownikéw Ministerstwa Infrastruktury wynosity: 0,9 tys. zt w 2019 r., 1,3 tys. zt
w2021r.,3,8tys. ztw 2022 r.i3 tys. ztw 2023 .

(akta kontroli str. 24,843,848-854)

Srednie miesieczne koszty utrzymania pomieszczen noclegowych w ZOSiK wynosity:
69 tys. ztw 2019 r., 53,8 tys. ztw 2021 r. 66,8 tys. zt w 2024 r. (do 29 lutego).
(akta kontroli str. 24)

Na podstawie analizy danych dotyczacych wykorzystania miejsc noclegowych
w latach 2022-2023 GDDKIA podjefa dziatania w celu lepszego wykorzystania bazy
noclegowej przez pracownikow GDDKIA przyjezdzajacych do Warszawy lub jej okolic,
w szczegdInosci:

— realizujgcych delegacie stuzbowe,

— uczeszczajacych na studia podyplomowe dofinansowane przez pracodawce
oraz finansowane ze Srodkow wtasnych pracownika,

— uczestniczacych w szkoleniach na terenie Warszawy.
(akta kontroli str. 57)

Dyrektor Generalny GDDKIA wyjasnita, ze w celu lepszego wykorzystania miejsc
noclegowych ZOSIK oferowat nieodptatne noclegi w ramach delegaciji stuzbowych.
W 2023 r. skorzystato z takiej mozliwosci 30 pracownikow, a w okresie styczen-luty
2024 r. skorzystato z tego typu noclegdw pieciu pracownikdw. Miejsca noclegowe
dostepne byly rowniez dla osob uczestniczacych od 15 marca 2024 r. w studiach
podyplomowych ,Administrowanie Drogowymi Obiektami Inzynierskimi”, na
Politechnice Warszawskiej, w ktérych uczestniczyto 30 pracownikéw GDDKIA.
Ponadto, korzystanie przez pracownikbw z miejsc noclegowych w o$rodkach
szkoleniowych zostato przyjete w zatozeniach do Planu szkolert Generalnej Dyrekc;i
Drég Krajowych i Autostrad na 2024 r.

(akta kontroli str. 331)

W GDDKIA nie prowadzono analiz mozliwosci korzystania z bazy noclegowej ZOSiK
na potrzeby inne, niz zapewnienie zakwaterowania na czas szkolen i konferenciji ze
wzgledu na ograniczenia zakresu statutowej dziatalno$ci GDDKIA. Baza noclegowa
w ZOSIK stanowita zaplecze szkoler lub konferencji organizowanych na terenie
ZOSIK, w siedzibie Centrali i w Oddziale w Warszawie. W latach 2019-2024 Centrala
GDDKIA nie organizowata szkolen w lokalizacjach innych niz wiasne obiekty
szkoleniowo-konferencyjne. Dyrektor Generalny GDDKIA wyja$nita, Zze udostepnianie
ZOSiK jako ogélnodostepnej bazy noclegowej wymagatoby zmiany rodzaju

42 Koszty zuzycia gazu, energii elektrycznej, odprowadzania (wywozu) $ciekéw, zuzycia wody, wywozu
odpaddw, sprzatania, pielegnacii zieleni, ochrony obiektu, wynagrodzenie pracownikdw, konserwacja SAP,
podatek od nieruchomosci, amortyzacja majatku, ustugi remontowe.

14



Stwierdzone
nieprawidtowosci

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

dziatalnosci ZOSiK na komercyjng dziatalnoS¢ hotelarska, a taka dziatalno$¢
wykracza poza zakres zadan urzedu obstugujacego organ administracji rzadowe)j,
ktorym jest Generalny Dyrektor Drog Krajowych i Autostrad.

(akta kontroli str. 332)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku z niestwierdzeniem nieprawidtowosci, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, odstepuje od sformutowania uwag
| wnioskow.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do Prezesa NIK. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie z art. 61b ust. 2 ustawy o NIK,
nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego zmienionego zgodnie z trescig uchwaty
W sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
wterminie 14 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy si¢ od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystagpienia pokontrolnego.

Warszawa, 13 czerwca 2024 r.

Prezes
Najwyzszej Izby Kontroli
Marian Bana$

Ipodpisano elektronicznie/



Na podstawie art. 35¢ ust. 2 ustawy o NIK w powyzszym tekscie dokonano
sprostowania oczywistej omytki pisarskiej poprzez:

— zastgpienie na str. 13 w wierszu 23 od géry skrétowca ,GUGIK” skrétowcem
,GDDKIA”,

Warszawa, dnia 12 lipca 2024 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Infrastruktury
p.o. Dyrektor
Pawet Zambrzycki

Ipodpisano elektronicznie/
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