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Wykaz stosowanych skrotow, skrotowcdw i pojec
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KOWR,
Krajowy Osrodek

NIK
OT KOWR
ufp

ustawa o KOWR

ustawa o NIK

ustawa Przepisy
wprowadzajace
ustawe o KOWR

Agencja Nieruchomosci Rolnych;
Agencja Rynku Rolnego;

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r. poz. 1740,
ze zm.);

Krajowy O$rodek Wsparcia Rolnictwa;

Najwyzsza Izba Kontroli;
Oddziat Terenowy Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa;
Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 . o finansach publicznych (Dz. U.z 2021 r. poz. 305);

Ustawa z dnia 10 lutego 2017 r. o Krajowym O$rodku Wsparcia Rolnictwa
(Dz.U.z 2020 r. poz. 481);

Ustawa z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli (Dz. U.z 2020 r.
poz. 1200, ze zm.);

Ustawa z dnia 10 lutego 2017 r. Przepisy wprowadzajace ustawe o Krajowym
Osrodku Wsparcia Rolnictwa (Dz. U. poz. 624, ze zm.).



1. ' WPROWADZENIE

Pytanie definiujace
cel gtéwny kontroli

Czy umowa najmu
pomieszczen dla centrali
Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa
przy ul. Inflanckiej 4

w Warszawie

byta przygotowana

i realizowana celowo,
legalnie, gospodarnie

i rzetelnie?

Pytania definiujace cele
szczegotowe kontroli

1. Czy rzetelnie, legalnie,
celowo i gospodarnie
realizowano umowe
najmu pomieszczen
biurowych KOWR
przy ul. Inflanckiej 4?

2. Czy umowa najmu
byta celowa, legalna
oraz czy w umowie
odpowiednio
zabezpieczono interesy
panstwowej osoby
prawnej jako jednostki
sektora finansow
publicznych?

3. Czy podjeto celowe
i rzetelne dziatania
celem efektywnego
wykorzystania
powierzchni
najmowanych
przy ul. Inflanckiej 4
w Warszawie?

Jednostki
kontrolowane

Centrala Krajowego
Osrodka VWsparcia
Rolnictwa

Okres objety kontrolg

Od 22 lipca2014 r.

do 31 pazdziernika
2020 r. oraz dziatania
weczesniejsze | pozniejsze
zwigzane z podpisaniem
umowy najmu
powierzchni biurowych
Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa
przy ul. Inflanckiej 4

i jej realizacja.

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa zostat utworzony z dniem 1 wrzesnia
2017 r. na podstawie art. 45 ust. 2 ustawy Przepisy wprowadzajace ustawe
o Krajowym Os$rodku Wsparcia Rolnictwa.

Krajowy OS$rodek Wsparcia Rolnictwa jest panstwowa osobg prawna
bedaca agencja wykonawczg w rozumieniu ustawy z dnia 27 sierpnia
20009 r. o finansach publicznych (art. 2 ust. 1 ustawy o KOWR). Nadzor
nad KOWR sprawuje Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi (art. 2 ust. 3 ustawy
o KOWR).

Krajowy Osrodek z dniem 1 wrze$nia 2017 r. z mocy prawa wstapit w ogot
praw i obowigzkéw zniesionych z dniem 31 sierpnia 2017 r. Agencji Nieru-
chomosci Rolnych oraz Agencji Rynku Rolnego (art. 45 ust. 11iart. 46 ust. 1
i 2 ustawy Przepisy wprowadzajgce ustawe o Krajowym Osrodku Wspar-
cia Rolnictwa). Tym samym, KOWR wstapit w prawa i obowiazki Agencji
Nieruchomosci Rolnych z umowy najmu powierzchni przy ul. Inflanckiej 4
w Warszawie zawartej 22 lipca 2014 r. przez Agencje Nieruchomosci Rol-
nych a Polcom Investment IX Sp. z 0.0. oraz w prawa i obowiazki Agen-
cji Rynku Rolnego z umowy najmu powierzchni przy ul. Karolkowej 30
w Warszawie zawartej 19 grudnia 2014 r. pomiedzy Agencja Rynku Rol-
nego i K.B.P. Business Park sp. z o.0.

Krajowy Osrodek na potrzeby centrali dysponowat zatem powierzchnia
biurowa w Warszawie przy ul. Karolkowej 30 i ul. Inflanckiej 4.

Umowa najmu w budynku przy ul. Inflanckiej 4 (dalej rowniez: umowa
najmu) zostata zawarta z terminem obowigzywania od 1 kwietnia 2015 r.
do 31 marca 2022 r, tj. na okres siedmiu lat. W dacie podpisania umowy
najmu, tj. 22 lipca 2014 r. wynajmujgcy (Polcom Investment IX Sp. z 0.0.),
wedtug stanu na 29 maja 2014 r., posiadat kapital zaktadowy w wysoko-
$ci 10 tys. ztk.

0 zwiekszenie nadzoru nad KOWR w zakresie optymalizacji wydatkow
ponoszonych na utrzymanie siedziby centrali KOWR, Najwyzsza Izba
Kontroli wniosta do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi w trakcie kontroli
P/18/045 Zmiany w organizacji i funkcjonowaniu administracji rolnej™.

Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi przeprowadzito w 2020 r. kontrole
w KOWR w zakresie realizacji wniosku pokontrolnego NIK dotyczacego
kontroli P/18/045 Zmiany w organizacji i funkcjonowaniu administracji
rolnej. Zakres kontroli obejmowat dziatania podjete przez KOWR dotyczace
organizacji m.in. siedziby centrali KOWR. W dniu 8 grudnia 2020 r. Mini-
ster Rolnictwa i Rozwoju Wsi skierowat do KOWR wystapienie pokontrolne,
w ktédrym w ocenie ogélnej kontrolowanej dziatalnosci stwierdzono, Ze jak-
kolwiek dziatania optymalizacyjne dotyczace organizacji siedzib jednostek
KOWR objetych kontrolg zostaly podjete, to jednak nie zapewnity istotnego
ograniczenia wydatkéw na wynajem powierzchni biurowe;j.

1 Wystapienie pokontrolne z 18 marca 2019 r., znak KRR.410.004.01.2018 P/18/045 skierowane
do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi. Informacja o wynikach kontroli ,Zmiany w organizacji
i funkcjonowaniu administracji rolnej” KRR.430.006.2019 Nr ewid. 71/2019/P/18/045/KRR
dostepna na stronie internetowej www.nik.gov.pl.
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Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa

nie podjat skutecznych
dziatan w celu renegocjacji
warunkéw umowy

najmu powierzchni

przy ul. Inflanckiej 4

w Warszawie

badz jej rozwiazania

KOWR nieefektywnie
gospodarowat
najmowana powierzchnia
w budynku

przy ul. Inflanckiej 4

OCENA OGOLNA

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia niepodjecie skutecznych
dziatan przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa w celu renegocjacji
warunkéw umowy najmu powierzchni przy ul. Inflanckiej 4 w Warszawie
badz jej rozwiazania, w tym na drodze sadowej, w sytuacji gdy nierucho-
mosc¢ stala sie zbedna na potrzeby jednostki.

Najwyzsza Izba Kontroli, negatywnie ocenia rowniez dzialalno$¢ Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa ze wzgledu na nieefektywne zagospodarowa-
nie najmowanej powierzchni w budynku przy ul. Inflanckiej 4, pomimo
podejmowanych prob w tym zakresie.

W potowie 2018 r. KOWR podjat decyzje o zwolnieniu powierzchni przy ul. Inf-
lanckiej 4 i umieszczeniu wszystkich pracownikéw centrali KOWR w budynku
przy ul. Karolkowej 30. Wobec tego, Ze cze$¢ powierzchni lokalowej przy
ul. Karolkowej 30 byta podnajmowana przez inny podmiot na podstawie
umowy z 1 marca 2018 r.,, a zajmowana powierzchnia przez KOWR nie byta
wystarczajaca do umieszczenia wszystkich pracownikéw centrali, KOWR
wypowiedzial umowe podnajmu w tej lokalizacji. Utracone przez KOWR sza-
cunkowe przychody wobec rezygnacji z umowy podnajmu nieruchomosci przy
ul. Karolkowej 30 wyniosty okoto 8489,5 tys. z*.

Decyzja o zwolnieniu lokali przy ul. Inflanckiej 4 zostata podjeta, mimo Ze nie
posiadano rzetelnej analizy prawnej, ekonomicznej i organizacyjnej, doty-
czacej sposobu postepowania ze zwolnionymi przez KOWR lokalami. Celem
takiej analizy powinno by¢ wypracowanie skutecznych rozwigzan stuza-
cych wyeliminowaniu lub ograniczeniu kosztéw najmu, poprzez np. roz-
wigzanie umowy najmu, przeniesienie praw i obowigzkow do najmowane;j
powierzchni w budynku przy ul. Inflanckiej 4 na inny podmiot badz pod-
najem niewykorzystywanej powierzchni. Nie przygotowano takze harmo-
nogramu dziatan (prawnych, zarzadczych, organizacyjnych) zwigzanych
z zagospodarowaniem zbednych powierzchni biurowych lub ewentualnie
z rezygnacja z tych powierzchni.

Konsekwencja braku rzetelnej koncepcji zagospodarowania zwolnionych lokali
przy ul. Inflanckiej 4 byto ponoszenie przez KOWR kosztéw najmu i eksploata-
cji powierzchni biurowej przy ul. Inflanckiej 4 mimo jej niewykorzystywania,
przy jednoczesnej utracie przychodéw KOWR na skutek wypowiedzenia przez
KOWR umowy podnajmu przy ul. Karolkowej 30, co nalezy oceni¢ negatywnie
z punktu widzenia gospodarnosci.

Po przeniesieniu pracownikéw KOWR do budynku przy ul. Karolkowej 30,
tj.od 1 kwietnia 2019 r. do czasu zakonczenia kontroli powierzchnia najmo-
wana przy ul. Inflanckiej 4 byta wykorzystana tylko w znikomym stopniu.
Ustalenia NIK z ogledzin dokonanych w dniu 17 grudnia 2020 r. wykazaty,
ze pracownicy KOWR wykorzystywali zaledwie 1% powierzchni najmo-
wanej (50,18 m?), 2% powierzchni byto udostepnione przez KOWR pod-
najemcom (133,97 m?), a ok. 9% (465,53 m?) powierzchni wykorzystano
na uzytek okazjonalnej akcji charytatywnej. Pozostata powierzchnia byta
pusta, badZ sktadowano na niej meble, aparaty telefoniczne i materiaty biu-
rowe. Ponadto z posiadanych 30 miejsc parkingowych, 20 byto niewykorzy-
stanych, podczas gdy miesieczna stawka za najem jednego miejsca wyniosta
ok. 130 euro netto.

Laczny koszt poniesiony przez KOWR na utrzymanie niezagospodarowa-
nej powierzchni przy ul. Inflanckiej 4 od momentu przeniesienia pracow-
nikow KOWR do budynku przy ul. Karolkowej 30, tj. od 1 kwietnia 2019 r.

2

Jest to kwota szacunkowa wyliczona za okres od dnia opuszczenia powierzchni przy
ul. Karolkowej 30 przez podnajemce, tj. od 1 marca 2019 r. do konica stycznia 2021 r. (tj. na dzien
zakonczenia kontroli).



OCENA OGOLNA

do dnia 31 stycznia 2021 r. czyli do dnia zakoniczenia kontroli wyniést
12 728,2 tys. z}>. Nadmieni¢ nalezy, zZe $redniomiesieczny koszt najmu
ww. powierzchni w 2020 r. wyniést 598,4 tys. z1*.

Ponadto KOWR ponidst wydatki zwigzane ze zmiang aranzacji VII i VIII pie-
tra w budynku przy ul. Inflanckiej 4 w kwocie 170,2 tys. zt, jednak decyzja
o przemieszczeniu pracownikéw do budynku przy ul. Karolkowej 30 spowo-
dowata, ze pomieszczen tych nie wykorzystat. Jednoczesnie NIK zwraca uwage,
ze od lutego 2020 r. w budynku przy ul. Inflanckiej 4 pozostawaty niezago-
spodarowane pomieszczenia, dostosowane do przechowywania dokumentacji
archiwalnej, podczas gdy KOWR zlecit przechowywanie tej dokumentacji fir-
mie zewnetrznej. W 2020 r. w zwigzku z realizacja umowy z 29 marca 2019 r.
dotyczacej przechowywania dokumentacji archiwalnej, KOWR poniést wydatki
w wysokosci 63,7 tys. zt. Umowa zostata zawarta do wyczerpania kwoty wyna-
grodzenia 295 tys. z1, ale nie p6zniej niz do 31 grudnia 2022 1.

Pomimo postanowien umowy najmu powierzchni przy ul. Inflanckiej 4 nieza-
bezpieczajacych intereséw najemcy, jako jednostki sektora finanséw publicz-
nych oraz dysponowania powierzchnia przekraczajaca potrzeby lokalowe
centrali KOWR, nie podjeto skutecznych dziatan zmierzajacych do renego-
cjacji warunkéw tej umowy, do zakoniczenia jej bytu prawnego, badz zmniej-
szenia wysoko$ci §wiadczenia, w tym na drodze sadowe;j.

Za niekorzystne NIK uznaje niepodjecie dziatan w celu podnajecia powierzchni
przy ul. Inflanckiej 4 nawet po stawkach nizszych niz w umowie najmu
z 22 lipca 2014 r. i nieprzediozenie takiej oferty m.in. podnajemcy z ul. Karol-
kowej 30, ktory byt takim podnajmem zainteresowany:.

Ponadto Najwyzsza Izba Kontroli zauwaza, ze pomimo posiadania wolnych
powierzchni w budynku przy ul Inflanckiej 4, oferta podnajmu nie zostata
skierowana do spé6tki®, ktérej KOWR byt wytacznym udziatowcem, a ktéra
zmieniata lokalizacje swojej siedziby w 2020 r. i podpisata wieloletniag umowe
najmu w innej lokalizacji w Warszawie.

W rezultacie w latach 2018-2020 KOWR z podnajmu powierzchni przy ul. Inf-
lanckiej 4 osiggnat przychody w kwocie 241,8 tys. zt, podczas gdy koszty ponie-
sione na utrzymanie tej powierzchni w tym okresie wyniosty 20 777,6 tys. zt.

Najwyzsza Izba Kontroli wskazuje ponadto na nieprawidtowos¢ w postaci
zaniechania w ustaleniu i dochodzeniu przez KOWR roszczen w zwigzku z nie-
uzyskaniem odsetek od depozytu gwarancyjnego przewidzianego w umowie
najmu z dnia 22 lipca 2014 r.°

Najwyzsza Izba Kontroli zauwaza réwniez, Ze zobowigzania finansowe najemcy
m.in. z tytutu czynszu zostaty okreslone w umowie najmu w walucie euro,
co mogto potencjalnie narazac¢ na ryzyko réznic kursowych, zwtaszcza biorac
pod uwage dtugoterminowos¢ i wysoko$¢ zobowigzan wynikajacych z umowy
najmu.

Szacowana warto$¢ §wiadczen najemcy z tytutu najmu powierzchni za caty okres trwania umowy
najmu, tj. od 1 kwietnia 2015 r.do 31 marca 2022 r. zostata okre$lona na ok. 48 176,7 tys. zt. Kwota
tamoze ulec zmianie w zalezno$ci od ksztattowania sie kursu euro do ztotego oraz wskaznika
indeksacji stawek czynszu.

Sredniomiesieczne koszty najmu powierzchni przy ul. Inflanckiej 4 wynosity od 526,4 tys. zt
w 2015r.do 598,4 tys. zt w 2020 1.

ELEWARR Sp. z o.0.

Niedochodzenie przez KOWR naleznosci z tego tytutu stanowito naruszenie art. 42 ust. 5 ufp, zgodnie
z ktérym jednostki sektora finanséw publicznych sg obowigzane do ustalania przypadajacych
im nalezno$ci pienieznych, w tym majacych charakter cywilnoprawny oraz terminowego
podejmowania, w stosunku do zobowiagzanych, czynnosci zmierzajacych do wykonania zobowiazania.
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Umowa najmu
z22lipca2014r.

Wejscie KOWR

w prawa i obowiazki
Z umoéw najmu
dotyczacych lokalizacji
przy ul. Inflanckiej 4

i ul. Karolkowej 30

Niedochodzenie
naleznosci od depozytu
gwarancyjnego

SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

Umowa najmu powierzchni przy ul. Inflanckiej 4 w Warszawie zostata
zawarta pomiedzy Agencja Nieruchomosci Rolnych a Polcom Investment IX
Sp.z 0.0.” w dniu 22 lipca 2014 r. na czas okres$lony, tj. na okres od 1 kwiet-
nia 2015 r. do 31 marca 2022 r. (siedem lat) i dotyczyta powierzchni
5610,06 m%

Wartos$¢ Swiadczen najemcy z tytutu umowy najmu, za calty ww. okres
jej obowigzywania zostata oszacowana na ok. 48 176,7 tys. z1°. Srednio-
miesieczne koszty najmu powierzchni wynosity od 526,4 tys. zt w 2015 r.
do 598,4 tys. zt w 2020 r. [str. 14-15]

Z dniem 1 wrzes$nia 2017 r. KOWR z mocy prawa wstapit w og6t praw
i obowigzkdw zniesionych Agencji Nieruchomosci Rolnych i Agencji Rynku
Rolnego. Na potrzeby centrali KOWR dysponowat powierzchnig biurowa
w Warszawie przy ul. Karolkowej 30 i ul. Inflanckiej 4. Na utrzymanie tych
powierzchni, w okresie od 1 wrze$nia 2017 r. do konica 2020 r. KOWR
poniodst koszty w tacznej wysokosci 58 832 tys. zt. [str. 14-15]

Zgodnie z umowa najmu z 22 lipca 2014 r. ANR wptacita na rachunek ban-
kowy wynajmujgcego depozyt gwarancyjny w kwocie 1890 tys. zt. W latach
2015-2016, od depozytu wynajmujacy zaptacit najemcy (ANR) odsetki
w wysokosci 59,2 tys. zt, uzyskane za okres 2014-2016.

Poczawszy od 30 listopada 2016 r. depozyt gwarancyjny zostat przenie-
siony przez nowego wynajmujacego (Kymin Sp. z 0.0.) na nieoprocento-
wany rachunek bankowy i najemca nie otrzymat odsetek z tego tytutu
od wynajmujacego za grudzien 2016 r.

Agencja Nieruchomosci Rolnych stojac na stanowisku, Ze zgodnym zamia-
rem stron byto uzyskiwanie przez wynajmujacego odsetek od tego depo-
zytu wystapita do sadu o zaptate i otrzymata nakaz zaptaty w postepowaniu
upominawczym obejmujacy nalezno$¢ za grudzien 2016 r.

Wynajmujacy, 21 grudnia 2017 r. poinformowat KOWR, Ze wykonanie
nakazu zaptaty nie oznacza, iz zobowiazuje sie do zapewnienia, ze depo-
zyt bedzie przetrzymywany na rachunku oprocentowanym. KOWR nie
odnio6st sie do tego pisma. Krajowy Os$rodek, ktéry wszedt w prawa
i obowigzki ANR z dniem 1 wrze$nia 2017 r., nie otrzymywat odsetek
od depozytu poczawszy od 2017 r.

Krajowy Osrodek nie podjat dziatan w celu ustalenia i dochodzenia rosz-
czen odszkodowawczych w zwigzku z nieuzyskaniem odsetek od depo-
zytu od 2017 r., przyjmujac bezkrytycznie stanowisko wynajmujacego,
ze odsetki od depozytu gwarancyjnego sa nienalezne. Niepodjecie przez
KOWR dziatan w powyzszym zakresie byto niezgodne z art. 42 ust. 5 ufp.
Hipotetyczne odsetki, ktore utracit KOWR w okresie 2017-2020 wyniosty
30,9 tys. zt°. [str. 17-18]

7 W trakcie trwania umowy najmu nastgpita zmiana po stronie wynajmujacego.

8  Kwota moze ulec zmianie w zalezno$ci od ksztaltowania sie kursu euro do ztotego oraz stawek
indeksacji czynszu.

9 Zgodnie z wyliczeniami KOWR przedstawionymi w trakcie kontroli.
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W KOWR brak byto dokumentacji dotyczacej prac Zespotu roboczego (dalej:
Zespo6t) powotanego w 2014 r. do prac zwigzanych z wyborem nowej loka-
lizacji siedziby centrali ANR, w tym kryteriéw doboru ofert, analizy cen
najmu nieruchomosci oraz innych elementéw procesu decyzyjnego maja-
cego wptyw na wybdr lokalizacji przy ul. Inflanckie;.

Niesporzadzenie przez ANR dokumentacji z prac Zespotu, w szczegdlno-
$ci protokotow z posiedzen Zespotu i negocjacji postanowien umowy najmu
z 22 lipca 2014 r. wskazuje, ze naruszona zostata podstawowa, funkcjonujaca
w jednostkach sektora finansow publicznych, zasada transparentnosci dziata-
nia i dokumentowania realizowanych czynnosci stuzacych jawnosci postepo-
wania. Niesporzadzenie dokumentdw z procesu wyboru najkorzystniejszej
oferty moze wzbudza¢ watpliwosci co do tego, jakie kryteria brano pod uwage
przy wyborze nieruchomosci i czy rzeczywiscie wybrana oferta byta ofertg naj-
Korzystniejsza. Panstwowa osoba prawna bedaca jednostka sektora finansow
publicznych, dysponujgca sSrodkami publicznymi powinna wprowadzi¢ i stoso-
wad, jak najbardziej przejrzyste metody wyboru w powyZzszym zakresie, tym
bardziej, ze przedmiot umowy wytgczony byt spod stosowania przepiséw doty-
czacych zaméwien publicznych oraz dotyczyt dtugoterminowej i wielomiliono-
wej transakcji. [str. 18-19]

W umowie najmu z 22 lipca 2014 r. nie zastrzezono prawa do jej wypo-
wiedzenia przez najemce przed uptywem okresu na jaki zostata zawarta.
Umowa najmu zawierata ponadto postanowienia niezabezpieczajace inte-
reséw najemcy odnoszace sie w szczegdlnosci do: ustanowienia depozytu
gwarancyjnego w stosunku do jednostki sektora finanséw publicznych;
pozostawienia do wytgcznej decyzji wynajmujacego prawa wyboru
rachunku, na ktérym miat by¢ ten depozyt przechowywany; uzaleznienia
od wytacznej zgody wynajmujacego prawa do podnajmu oraz cesji praw
i obowigzkow wynikajacych z umowy najmu; zastrzezenia kary umow-
nej w wysokosci czynszu pozostatego do konca okresu najmu oraz zwrotu
wszystkich kosztow poniesionych przez wynajmujacego w zwiazku z ada-
ptacja pomieszczen, w przypadku rozwigzania umowy przez wynajmu-
jacego przed dniem jej zakonczenia, w sytuacji naruszenia postanowien
umowy przez najemce w zakresie wskazanym w umowie, nie wytaczajac
przy tym mozliwosci dochodzenia przez wynajmujacego odszkodowania
»Za szkody, straty lub inne podobne w peinej wysokosci”. [str. 19-21]

Zobowiazania z tytutu czynszu oraz najmu miejsc parkingowych zostaty okre-
$lone w umowie najmu w walucie euro. Podjecie zobowigzan finansowych
w walucie euro narazato najemce na ryzyko réznic kursowych, zwtaszcza bio-
rac pod uwage dtugoterminowos¢ i wysokos¢ tych zobowigzan. [str. 14]

W lipcu 2018 . p.o. Dyrektor Generalny KOWR podjat decyzje o umieszczeniu
wszystkich pracownikéw centrali KOWR w budynku przy ul. Karolkowej 30.
Dziatania zwigzane z przeniesieniem pracownikéw centrali KOWR do budynku
przy ul. Karolkowej 30 nie zostaty poprzedzone rzetelng analizg prawna, eko-
nomiczng i organizacyjng, dotyczacg sposobu postepowania ze zwolnionymi
przez KOWR lokalami, w tym wskazujaca na zasadnos¢ przyjetego rozwigzania.
Przeniesienie pracownikéw centrali KOWR do budynku przy ul. Karolkowej 30
bez jednoczesnego ograniczenia kosztow ponoszonych na najem powierzchni

Brak dokumentagji
zwigzanej z wyborem
powierzchni

przy ul. Inflanckiej 4
dla ANR

Niezabezpieczenie
intereséw najemcy
W umowie najmu
z22lipca2014r.

Zobowiazania
umowne W euro
stwarzaty ryzyko
réznic kursowych

Decyzja o przeniesieniu
pracownikéw KOWR
do budynku

przy ul. Karolkowej 30
niepoprzedzona
rzetelng analiza
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Utrata przychodow
z podnajmu

Poniesienie kosztow
na aranzacjg
niewykorzystanych
pomieszczen

Nieskuteczne dziatania
KOWR w celu
renegocjacji warunkow
umowy hajmu

badz jej rozwiazania
lub zmniejszenia
wysokosci $wiadczen,
w tym na drodze
sadowej

SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

w budynku przy ul. Inflanckiej byto dziataniem niegospodarnym. Najwyzsza
Izba Kontroli nie kwestionuje zasadnosci zlokalizowania w 2019 r. pracow-
nikéw centrali KOWR w budynku przy ul. Karolkowej 30, niemniej uznaje,
Ze rozwigzanie to bytoby zasadne wytacznie w przypadku gdyby poprze-
dzito je podnajecie powierzchni w budynku przy ul. Inflanckiej 4 lub prze-
niesienie og6tu praw i obowigzkéw na inny podmiot (cesja).

0d dnia przeniesienia pracownikéw do budynku przy ul. Karolkowej 30
(tj. od 1 kwietnia 2019 r.) do dnia zakonczenia kontroli (tj. 31 stycz-
nia 2021 r.) — na utrzymanie najmowanej powierzchni w budynku przy
ul. Inflanckiej 4, KOWR poniost koszty w wysokosci 12 728,2 tys. z, mimo
ze powierzchnia ta niemal w cato$ci pozostawata niewykorzystana i nieza-
gospodarowana. [str. 25-26, 28]

Podjecie decyzji o umiejscowieniu wszystkich pracownikéw KOWR
w budynku przy ul. Karolkowej 30 wigzato sie z konieczno$cia rozwigza-
nia umowy podnajmu pomieszczen w tym budynku. Skutkowato to utratg
przez KOWR przychodéw w tacznej kwocie okoto 8489,5 tys. zt. Jest
to kwota szacunkowa wyliczona za okres od dnia opuszczenia powierzchni
przy ul. Karolkowej 30 przez podnajemce, tj. od 1 marca 2019 r. do konca stycz-
nia 2021 r, tj. na dzien zakonczenia kontroli. [str. 27]

Na skutek decyzji o przeniesieniu pracownikéw KOWR do budynku przy
ul. Karolkowej, dostosowane do potrzeb kierownictwa KOWR pomieszczenia
biurowe w budynku przy ul. Inflanckiej 4, na ktére to prace poniesiono wydatki
w 2018 . w wysokosci 170,2 tys. zt, nie zostaty wykorzystane. Prace te prze-
prowadzono w okresie od marca do czerwca 2018 . w celu zmiany aranzacji
powierzchni biurowej (na VII i VIII pietrze) i umieszczenia wszystkich zastep-
céw Dyrektora Generalnego KOWR w budynku przy ul. Inflanckiej 4. Pomimo
stworzenia odpowiednich warunkéw - do umieszczenia catego kierownictwa
KOWR w budynku przy ul. Inflanckiej 4 nie doszto. [str. 27-28]

Dopiero 10 kwietnia 2019 r., tj. po dokonaniu relokacji pracownikéw
do budynku przy ul. Karolkowej 30 i zwolnieniu pomieszczen w budynku
przy ul. Inflanckiej 4, KOWR wystosowat pierwsze pismo do wynajmuja-
cego o skrécenie umowy najmu. Kolejne pisma o skrécenie okresu najmu,
zmniejszenie kosztow i rozwigzanie umowy KOWR skierowat do wynaj-
mujacego 11 wrzesnia 2019 r,, 21 stycznia, 8 kwietnia oraz 15 maja 2020 r.
Mimo, Zze wynajmujacy nie przystawat na proponowane przez KOWR
warunki, KOWR nie podjat préby skorzystania z innych (dalej idacych) roz-
wigzan majgcych na celu zoptymalizowanie kosztdw utrzymania najmowanej
powierzchni. Do dnia zakoniczenia kontroli nie podjeto dziatan zmierzaja-
cych do rozwigzania umowy najmu, badz zmniejszenia wysokosci §wiadcze-
nia na drodze sgdowej, mimo Ze najmowane pomieszczenia staty sie zbedne.

Powyzsze dzialania KOWR byty zachowawcze i sp6Znione. Powinny by¢ one
podjete przed dokonaniem relokacji pracownikéw KOWR, w celu stworze-
nia gwarancji zagospodarowania zwalnianej powierzchni biurowej przy
ul. Inflanckiej 4.

W konsekwencji prowadzito to do ponoszenia przez KOWR peinych kosz-
tow najmu i eksploatacji pomieszczen, ktore byty wykorzystywane w nie-
znacznym zakresie. [str. 21-24]
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Na podstawie ogledzin przeprowadzonych 17 grudnia 2020 r. ustalono,
ze powierzchnia przy ul. Inflanckiej 4 byta wykorzystana w nieznacznym
stopniu. I tak, 1% powierzchni (50,18 m?#) byto wykorzystywane przez
pracownikéw KOWR na cele administracyjno-biurowe, ok. 2% najmowa-
nej przez KOWR powierzchni biurowej byto udostepnione podnajemcom
(. 133,97 m?), a ok. 9% powierzchni biurowej (tj. 465,53 m?) wykorzysty-
wano na uzytek okazjonalnej akcji charytatywnej. Pozostate pomieszczenia
pozostawaty puste lub byty wykorzystywane do przechowywania mebli,
urzadzen i materiatéw biurowych. Ponadto z posiadanych 30 miejsc par-
kingowych, 20 byto niewykorzystanych, podczas gdy miesieczna stawka
za najem jednego miejsca wyniosta ok. 130 euro netto. [str. 29-31]

Zdjecia powstate podczas ogledzin zaprezentowano w zatgczniku 6.3
do Informacji. [str. 38-41]

Ustalono réwniez, ze w styczniu 2020 r. KOWR opro6znit pomieszczenia
przeznaczone na archiwum w budynku przy ul. Inflanckiej 4, a dokumen-
tacja zostata przekazana do przechowywania firmie zewnetrznej. Pomiesz-
czenia po archiwum zaktadowym przy ul. Inflanckiej 4 - od lutego 2020 r.
pozostawaty niezagospodarowane, podczas gdy KOWR przechowywat
dokumenty w archiwum zewnetrznym na podstawie umowy, ktérej war-
tos$¢ wyniosta 295,2 tys. zt. W 2020 r. KOWR ponidst z tego tytutu wydatki
w wysokoSci 63,7 tys. zt. Najwyzsza Izba Kontroli nie kwestionuje zasadno-
Sci korzystania z ustug firm zewnetrznych specjalizujacych sie w archiwi-
zowaniu dokumentéw, jednak ponoszenie kosztow z tego tytutu w sytuacji
dysponowania wiasnymi pomieszczeniami przeznaczonymi na archiwum,
wyposazonymi w specjalistyczne regaty, byto niecelowe. [str. 31]

Krajowy OSrodek podejmowat dziatania majace na celu podnajem
powierzchni przy ul. Inflanckiej 4 lub cesje praw i obowigzkéw wynika-
jacych z umowy najmu. Jednak dziatania te byty nieskuteczne. W latach
2018-2019, KOWR skierowat oferty podnajmu powierzchni do ponad
40 instytucji sektora panstwowego oraz firm komercyjnych, a do korica
2020 r. przeprowadzit rozmowy z okoto 70 podmiotami. W 2020 r. KOWR
wystapit do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi o zarekomendowanie
powierzchni w budynku przy ul. Inflanckiej instytucjom sektora publicz-
nego (zaréwno z branzy rolniczej jak i spoza niej), w pismach z 8 kwietnia
i 2 grudnia 2020 r. Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa podjat rowniez
wspoltprace z firmami posredniczacymi w obrocie nieruchomosciami.

Najwyzsza Izba Kontroli zwraca uwage, Ze mimo braku zainteresowania
ofertami skierowanymi w latach 2018-2019 do potencjalnych podna-
jemcéw, Krajowy Osrodek nie podjat dziatan w celu podnajecia wolnych
powierzchni biurowych w budynku przy ul. Inflanckiej 4 po stawkach niz-
szych niz okre$lono w umowie z 22 lipca 2014 r. Podnajem po nizszych
stawkach wigzatby sie z regulowaniem przez KOWR wszelkich pozosta-
tych zobowigzan wobec wynajmujgcego, wynikajacych z réznic w staw-
kach. Dzieki temu podnajem powierzchni statby sie bardziej atrakcyjny dla
ewentualnych zainteresowanych. Dziatania te mogty mie¢ wpltyw na pozy-
skanie podnajemcéw, a w konsekwencji na obnizenie kosztéw utrzymania
powierzchni przy ul. Inflanckiej 4. Krajowy Osrodek jako jednostka sektora

Ustalenia ogledzin NIK
z 17 grudnia 2020 r.

w zakresie sposobu
wykorzystywania
powierzchni

przy ul. Inflanckiej 4

Zlecanie
przechowywania
dokumentacji firmie
zewnetrznej przy
niewykorzystanych
pomieszczeniach
przeznaczonych

na archiwum w budynku
przy ul. Inflanckiej 4

Dziatania dotyczace
zagospodarowania
powierzchni

przy ul. Inflanckiej 4
przy jednoczesnym
braku propozycji
podnajecia powierzchni
po nizszych stawkach
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Podnajem

przez KOWR
powierzchni

przy ul. Inflanckiej 4

Brak propozydji
podnajecia powierzchni
przy ul. Inflanckiej 4
spotce ze 100% udziatem
KOWR

Inne aspekty zwigzane
z rozliczeniem umowy
najmu z 22 lipca 2014 r.

SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

finans6w publicznych powinna w swoich dziataniach kierowac sie zasada
wyrazona w art. 44 ufp, ktéra zobowiagzuje m.in. do dokonywania wydat-
kéw publicznych w spos6b oszczedny, z zachowaniem uzyskiwania najlep-
szych efektéw z danych naktadow.

Propozycji podnajecia wolnych powierzchni biurowych w budynku
przy ul. Inflanckiej 4 po stawkach nizszych od obowiazujacych w umo-
wie najmu, KOWR nie przedstawit rowniez dotychczasowemu podna-
jemcy powierzchni (Agencji Oceny Technologii Medycznych i Taryfikacji),
w budynku przy ul. Karolkowej 30, gdy ten wyrazit gotowo$¢ do rozmow
na temat przeniesienia swojej siedziby z budynku przy ul. Karolkowej 30
do budynku przy ul. Inflanckiej 4, po wypowiedzeniu przez KOWR umowy
podnajmu z 1 marca 2018 . [str. 31-32]

Krajowy O$rodek podnajmowat w okresie 2018-2020 powierzchnie biu-
rowe w budynku przy ul. Inflanckiej 4, i tak:

- w 2018 r. podnajmowano 277,08 m?, co stanowito 4,9% ogoélnej
powierzchni; najem ten dotyczyt okresu od 22 pazdziernika do 7 grudnia
2018 r;; faczne przychody z tytu podnajmu w 2018 r. wyniosty 46,3 tys. zt;

- w 2019 r. podnajmowano 56,15 m?, co stanowito jedynie 1% ogdlnej
powierzchni, przy czym najem ten dotyczyt okresu od 5 sierpnia 2019 r.
do 31 grudnia 2019 r; taczne przychody z tytutu podnajmu w 2019 r.
wyniosty 23,5 tys. zt;

- w 2020 r. podnajmowano powierzchnie dwém podmiotom, pierwszy pod-
najmowat powierzchnie 56,15 m? w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia
2020 r,, drugi podnajemca - POLOWOC Sp. z o.0., ktérej 100% udziatow-
cem byt KOWR wynajmowata w okresie od 2 marca do 30 czerwca 2020 r.
powierzchnie 137,11 m?, a nastepnie powierzchnia ta zostata zmniej-
szona od 1 lipca 2020 r. do 108,22 m? a od 24 listopada 2020 r. do konca
2020 1, do 85,71 m?; Sredniomiesieczny podnajem w 2020 r. wynidst
ok. 154 m? tj. 2,7% ogodlnej powierzchni; faczne przychody z tytutu podnajmu
w 2020 r. wyniosty ok. 172 tys. zt, w tym 120 tys. zt od sp6tki POLOWOC.

Uzyskane przez KOWR przychody z podnajmu w okresie 2018-2020 wynio-
sty 241,8 tys. zl, przy czym koszty poniesione przez KOWR na utrzymanie
tej powierzchni wyniosty w tym okresie 20 777,6 tys. zt. [str. 16-17]

Propozycja podnajmu w budynku przy ul. Inflanckiej 4 nie zostata skie-
rowana przez KOWR do spétki ELEWARR, ktorej KOWR byt wytgcznym
udziatowcem, a ktéra zmieniata lokalizacje swojej siedziby w kwietniu
2020 r. i podpisata umowe najmu w innej lokalizacji w Warszawie. Spo6tka
ta 10 kwietnia 2020 r. podnajeta powierzchnie biurowa w innej lokalizacji
z uwagi na korzystniejsze - zdaniem KOWR - warunki najmu. [str. 32]

Zgodnie z umowa najmu z 22 lipca 2014 r. Krajowy Osrodek regulowat
zobowigzania z tytutu czynszu i wszelkich optat z tym zwigzanych. Naliczat
i zaewidencjonowat odsetki od nieterminowej ptatnosci czynszu z tytutu
podnajmowanych powierzchni w budynku przy ul. Inflanckiej 4. Podpisanie
umow podnajmu byto poprzedzone uzyskaniem przez KOWR zgody wynaj-
mujacego na podnajem. [str. 16]



4. WNIOSKI

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowos$ciami w gospodarowaniu
powierzchniami najmowanymi przez centrale KOWR, Najwyzsza Izba
Kontroli wskazuje na koniecznos¢:

- efektywnego zagospodarowania przez KOWR najmowanej powierzchni
przy ul. Inflanckiej 4,

- podjecia dziatan w celu dochodzenia naleznosci wobec nieotrzymania
odsetek od depozytu gwarancyjnego,

- wzmocnienia nadzoru nad dziatalnoscig Krajowego O$rodka Wspar-
cia Rolnictwa, w szczegdlnosci w zakresie wydatkowania $rod-
koéw publicznych na utrzymanie najmowanej powierzchni w sposéb
oszczedny, z zachowaniem uzyskiwania najlepszych efektéw z danych
naktadow.

Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa

Minister Rolnictwa
i Rozwoju Wi
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5.

Umowa najmu
z22lipca2014r.
pomieszczen

przy ul. Inflanckiej 4

Zobowiazania
umowne w euro

Lokalizacja centrali
ANR przed umowg
najmu z 22 lipca 2014 r.

Wejscie KOWR

w prawa i obowiazki
Z umow najmu
dotyczacych lokalizacji
przy ul. Inflanckiej 4

i ul. Karolkowej 30

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

5.1. Realizacja umowy najmu pomieszczen przy ul. Inflanckiej 4
w Warszawie

Umowa najmu powierzchni przy ul. Inflanckiej 4 zostata zawarta w dniu
22 lipca 2014 r. pomiedzy ANR i Polcom Investment IX sp. z 0.0. Przedmiot
umowy dotyczyt najmu powierzchni biurowej z przeznaczeniem dla cen-
trali ANR wynoszacej 5610,06 m? i 30 miejsc parkingowych. Wielkos¢ naj-
mowanej powierzchni nie ulegta zmianie w trakcie trwania umowy. Umowa
zostata zawarta na czas okre$lony wynoszacy 84 miesigce, tj. od 1 kwietnia
2015 r.do 31 marca 2022 r. Szacowana warto$¢ $wiadczen najemcy z tytutu
najmu powierzchni, za caly okres obowigzywania umowy, tj. od 1 kwietnia
2015 r.do 31 marca 2022 r. wyniesie ok. 48 176,7 tys. zt.

W dniu 5 marca 2015 r. na podstawie protokotu nastgpito wydanie
ANR powierzchni przy ul. Inflanckiej 4 w Warszawie. Pierwsza ptatnos¢
w ramach umowy najmu za czynsz i koszty eksploatacyjne w tacznej kwo-
cie 96,2 tys. zt zostata dokonana w dniu 27 kwietnia 2015 r.

Zobowigzania finansowe w umowie najmu z tytutu czynszu oraz najmu
miejsc parkingowych okre$lono w walucie euro, co potencjalnie, mogto
narazac¢ najemce na ryzyko réznic kursowych, zwtaszcza biorgc pod uwage
dtugoterminowos¢ i wysoko$¢ zobowigzania wynikajacego z umowy najmu.

Do 31 marca 2015 r. siedziba centrali ANR znajdujaca sie w Warszawie
miescita sie w dwoch budynkach: przy ul. Stawki 2 oraz ul. Dolanskiego 2.
Decyzja o zmianie lokalizacji byta mozliwa ze wzgledu na fakt, ze konczyt
sie najem powierzchni biurowych w ww. dwéch obiektach. Zmiana siedziby
umozliwita zlokalizowanie centrali ANR w jednym miejscu oraz zapewnita
wieksze powierzchnie biurowe (w poprzednich miejscach wystepowato duze
zageszczenie pracownikow), w tym dla obstugi interesantéw oraz archiwum.

Laczna powierzchnia siedziby ANR przy ul. Stawki i ul. Dolanskiego, przed
przeprowadzka na ul. Inflancka 4 wyniosta 3560,62 m? i pracowato na niej
198 oséb. W efekcie zmiany siedziby centrali ANR przy ul. Inflanckiej 4
powierzchnia biurowa wyniosta 5610,06 m?, co stanowito wzrost o 57,5%
(0 2049,44 m?). Na powierzchni tej do czasu zniesienia ANR pracowato $red-
niorocznie okoto 200 os6b. Odnosnie do przyczyn wynajecia istotnie wiek-
szej powierzchni biurowej w budynku przy ul. Inflanckiej 4 byty p.o. Dyrektor
Zespotu Organizacyjnego ANR wyjasnit, Ze powierzchnia biurowa przy
ul. Dolanskiego oraz ul. Stawki byta powierzchnig zbyt mata, aby zapewnic
sprawne funkcjonowanie oraz nie spetniata w petni wymogoéw BHP dla pra-
cownikéw zatrudnionych w ANR. Jak wyjasnit budynki byly przestarzate
(o niskiej klasie biurowej) i niedostosowane do wspotczesnych standardow.

Z dniem 31 sierpnia 2017 r. zniesione zostaty Agencja Rynku Rolnego
i Agencja Nieruchomosci Rolnych, w miejsce ktérych - z 1 wrze$nia 2017 r.
utworzony zostat Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa®®. KOWR wstg-
pit w prawa i obowiazki Agencji Nieruchomosci Rolnych z umowy najmu

10 Zgodnie z art. 45 ust. 1 ustawy z dnia 10 lutego 2017 r. Przepisy wprowadzajace ustawe
o Krajowym Osrodku Wsparcia Rolnictwa (Dz. U. poz. 624, ze zm.), z dniem 31 sierpnia 2017 r.
zniesiona zostata Agencja Nieruchomosci Rolnych oraz Agencja Rynku Rolnego. Z dniem
1 wrze$nia 2017 r. utworzono Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa, ktéry wstapit w ogét praw
i obowigzkow znoszonych agencji (art. 45 ust. 2 i art. 46 ust. 1i 2 tej ustawy).
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powierzchni przy ul. Inflanckiej 4 w Warszawie zawartej w dniu 22 lipca
2014 r. Ponadto KOWR na potrzeby centrali dysponowat powierzchnia biu-
rowg w Warszawie przy ul. Karolkowej 30 (dawna siedziba ARR).

Powierzchnia biurowa przy ul. Karolkowej 30 zajmowana przez KOWR,
zostata wynajeta przez ARR na podstawie umowy najmu z 19 grudnia
2014 r.i wynosita 10 021,59 m?, z tego powierzchnia biurowa — 9871 m?
i powierzchnia magazynowa — 150,59 m?. Przedmiotem najmu byty takze
93 miejsca parkingowe. Okres najmu dotyczyt 84 miesiecy i koniczy sie
14 lipca 2022 r.

W celu optymalnego wykorzystania powierzchni biurowych bedacych
w dyspozycji centrali KOWR, w 2018 r. podnajeto cze$¢ powierzchni
w budynku przy ul. Karolkowej 30. W dniu 1 marca 2018 r. KOWR
zawart z podmiotem zewnetrznym umowe na podnajem wydzielonej
powierzchni biurowej (3828,79 m?), pomieszczen magazynowych (archi-
wum) oraz 25 miejsc parkingowych. Okres podnajmu zostat ustalony
od 19 marca 2018 r. do 31 maja 2022 r. Po dokonaniu podnajmu powierzch-
nia najmowana przez KOWR w budynku przy ul. Karolkowej 30 zostata
zagospodarowana w catosci.

W latach 2015-2020 taczne koszty najmu powierzchni w budynku
przy ul. Inflanckiej 4 wyniosty 38 927,5 tys. zt, z tego:

- w2015 r.-5001,3 tys. z}; Sredniomiesieczny koszt - 526,4 tys. zt;
- w2016 . - 6569 tys. zt; sSredniomiesieczny koszt - 547,4 tys. zl;

- w2017 r. - 6579,6 tys. zt; Sredniomiesieczny koszt - 548,3 tys. zt;
- w2018 r. - 6882,4 tys. zt; Sredniomiesieczny koszt - 573,5 tys. zt;
- w2019 r - 6714,6 tys. zt; Sredniomiesieczny koszt - 559,5 tys. zt;
- w2020 r-7180,6 tys. zt; Sredniomiesieczny koszt - 598,4 tys. zt.

Miesieczny czynsz najmu powierzchni przy ul. Inflanckiej 4 obejmowat:
czynsz, oplaty eksploatacyjne oraz optaty dodatkowe (tj. media®?, sprza-
tanie i walidator'?). Kazdego roku stawki czynszu podlegaty waloryzacji
o wskaznik réwny stopie HICP*3,

Na coroczny wzrost kosztow czynszu wptyw miat rosnacy kurs euro
w stosunku do ztotego, jak rowniez waloryzacja (wzrost) stawek czynszu
o wskaznik rowny stopie HICP. Wskaznik ten ksztattowat sie na poziomie:
0,5% za okres od marca 2017 r. do lutego 2018 r,, 1,7% za okres od marca
2018 r.do lutego 2019, 1,9% za okres od marca 2019 r. do lutego 2020 .
oraz 1,5% za okres od marca 2020 r. do lutego 2021 r.

W okresie od 1 wrzesnia 2017 r. do korica 2020 r., na utrzymanie
powierzchni przy ul. Inflanckiej 4, KOWR poniést koszty w tacznej wyso-
kosci 22 876,9 tys. zl, a na utrzymanie powierzchni przy ul. Inflanckiej
i Karolkowej - 58 832 tys. zt.

11 Koszty mediow obejmowaty: energie elektryczng, wode i odprowadzenie $ciekéw.
12 Walidator to optata za system parkingu wewnetrznego ponoszona przez KOWR do konca 2019 1.

13 Inflacja bazowa HICP (Harmonised Index of Consumer Proces) - zharmonizowany indeks cen
konsumpcyjnych.

Zagospodarowanie
pomieszczen
przy ul. Karolkowej 30

Podnajem pomieszczen
przy ul. Karolkowej 30

Roczne

oraz sredniomiesieczne
koszty najmu powierzchni
przy ul. Inflanckiej 4
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Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa zgodnie z umowa najmu z 22 lipca
2014 r. regulowat zobowigzania z tytutu czynszu i wszelkich optat z tym
zwigzanych. Szczegétowym badaniem objeto realizacje wydatkéow w kwo-
cie 13 237,3 tys. zt stanowigcej 34% wydatkéw poniesionych w zwigzku
z wynajmem powierzchni biurowej i miejsc parkingowych przy ul. Inflanc-
kiej 4. Badaniem objeto 37 dowodéw ksiegowych (dobranych celowo*),
z tego: 16 (na kwote 5435 tys. zt) stanowigcych wydatki realizowane przez
ANR i 21 (na kwote 7802,3 tys. z1) stanowigcych wydatki KOWR. Na kaz-
dym dokumencie znajdowato sie potwierdzenie sprawdzenia dokumentu
pod wzgledem merytorycznym, formalnym i rachunkowym, a takze dekre-
tacja okres$lajgca sposdb ujecia dowodu w ewidencji finansowo-ksiegowe;j.
We wszystkich przypadkach optaty za najem byty ponoszone w walucie
polskiej (ztoty), ustalone byty prawidtowo, w wysokos$ci stanowigcej row-
nowarto$¢ kosztdw najmu wedtug waluty euro w przeliczeniu wedtug $red-
niego kursu NBP na dzien wystawienia faktur. W badanej préobie wydatkéw
nie wystgpit przypadek nieterminowej ptatnosci skutkujgcej zaptaceniem
odsetek, kar lub innych optat.

W okresie 2018-2020 w budynku przy ulicy Inflanckiej 4, Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa podnajmowat wolne powierzchnie biurowe i miejsca
parkingowe czterem podmiotom. Podpisanie uméw podnajmu byto poprze-
dzone uzyskaniem przez KOWR zgody wynajmujacego na podnajem, zgod-
nie z umowa z 22 lipca 2014 r. Wynajmujacy udzielajac zgody, zastrzegt
jednoczes$nie, ze zaproponowane podnajemcom stawki czynszu musza
by¢ takie same jak stawki czynszu wynikajace z umowy z 22 lipca 2014 r.
W badanym okresie KOWR wystawit trzy noty odsetkowe, na tagczng kwote
5,95 z1, za op6Znienia w optacie czynszu przez jednego z podnajemcow.
Powyzsze odsetki zostaty uregulowane.

Podnajem powierzchni biurowych w budynku przy ul. Inflanckiej 4, za ww.
okres, przedstawiat sie nastepujaco:

- w 2018 r. podnajmowano 277,08 m?, co stanowito 4,9% ogdlnej
powierzchni; najem ten dotyczyt okresu od 22 paZdziernika do 7 grudnia
2018 r;; faczne przychody z tytu podnajmu w 2018 r. wyniosty 46,3 tys. zt;

- w 2019 r. podnajmowano 56,15 m?, co stanowito jedynie 1% ogdlnej
powierzchni, przy czym najem ten dotyczyt okresu od 5 sierpnia 2019 r.
do 31 grudnia 2019 r; taczne przychody z tytutu podnajmu w 2019 r.
wyniosty 23,5 tys. zt;

- w 2020 r. podnajmowano powierzchnie dwém podmiotom, pierwszy
podnajmowat powierzchnie 56,15 m? w okresie od 1 stycznia do 31 grud-
nia 2020 r., drugi podnajemca - spétka POLOWOC, ktérej 100% udzia-
towcem byt KOWR wynajmowata w okresie od 2 marca do 30 czerwca
2020 r. powierzchnie 137,11 m? a nastepnie powierzchnia ta zostata
zmniejszona od 1 lipca 2020 r. do 108,22 m? a od 24 listopada 2020 .
do konica 2020 r, do 85,71 m? $redniomiesieczny podnajem w 2020 r.

14 Doboru préoby dokonano w sposéb celowy, kierujgc sie kryterium najwyzszej kwoty wydatku
(badaniem objeto od czterech do pieciu faktur wystawionych w danym roku oraz cztery faktury

korygujace).



WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

wyniést ok. 154 m?, tj. 2,7% ogdlnej powierzchni; taczne przychody
z tytutu podnajmu w 2020 r. wyniosty ok. 172 tys. zt, w tym 120 tys. zt
od spo6tki POLOWOC.

Uzyskane przez KOWR przychody z podnajmu w okresie 2018-2020 wynio-
sty 241,8 tys. z1.

Zgodnie z umowa najmu z 22 lipca 2014 r. w celu zabezpieczenia wyko-
nania przez najemce wszelkich zobowigzan wynikajgcych z umowy, ANR
wptacita na rachunek bankowy wynajmujacego depozyt gwarancyjny
w tacznej kwocie 1890 tys. zi, z tego 1612 tys. zt w dniu 21 sierpnia 2014 r.
i 278 tys. zt w dniu 2 pazdziernika 2014 r.

Zgodnie z umowg najmu odsetki uzyskane kazdego roku od ztoZonego
depozytu mialy podlega¢ wyptacie na rzecz najemcy do 30 stycznia kaz-
dego roku.

W latach 2015-2016, od tego depozytu wynajmujacy zaptacit najemcy
(ANR) odsetki w wysokosci 59,2 tys. zt, uzyskane za okres 2014-2016, tj.:

- 2014 r. - w kwocie 9,5 tys. zt (26 lutego 2015 1.);

- 2015 r. - w kwocie 22,7 tys. zt (8 lutego 2016 1.);

- LI, Il kwartat 2016 r. - w kwocie 20 tys. zt (31 stycznia 2017 r.);

- pazdziernik i listopad 2016 r. - w kwocie 4,4 tys. zt (24 lutego 2017 r.);

- grudzien 2016 r. - w kwocie 2,5 tys. zt (20 lutego 2018 r.) - zgodnie
z nakazem zaptaty z dnia 10 pazdziernika 2017 r. wydanym w sprawie
o zaptate w postepowaniu upominawczym, z powodztwa ANR przeciwko
wynajmujgcemu.

Poczawszy od 30 listopada 2016 r. depozyt gwarancyjny zostat przenie-
siony przez nowego wynajmujacego’® na nieoprocentowany rachunek ban-
kowy. Wynajmujacy poinformowat najemce (ANR) o tym fakcie w piSmie
z15marca 2017 .

Wobec nieotrzymania przez ANR odsetek od depozytu gwarancyjnego
za grudzien 2016 r., Agencja podjeta dziatania w celu dochodzenia nalez-
nos$ci za ten okres. Dziatania te poprzedzono uzyskaniem opinii Zespotu
Prawnego ANR z 31 marca 2017 r. Zgodnie z ww. opinig, zgodnym zamia-
rem stron byto uzyskiwanie przez wynajmujacego odsetek od depozytu,
a zatem ANR powinna dochodzi¢ zalegtych odsetek od tego depozytu
i domagac sie oprocentowania w wysokosci odpowiadajacej $redniej
wysokos$ci dotychczas otrzymywanego. Agencja Nieruchomosci Rolnych
wystapita z pozwem o zaplate do Sadu Rejonowego dla Warszawy Srédmie-
$cia, wykazujac zasadno$¢ swojego roszczenia i otrzymata nakaz zaptaty
w postepowaniu upominawczym z 10 pazdziernika 2017 r. Wynajmujacy
dokonat wptaty 2,5 tys. zt w dniu 20 lutego 2018 r.

Wynajmujacy, 21 grudnia 2017 r. poinformowat KOWR, ze wykonanie
nakazu zaptaty nie oznacza, iz zobowiazuje sie do zapewnienia, Ze depo-
zyt bedzie przechowywany na rachunku oprocentowanym. Podkreslenia
wymaga, ze KOWR nie odniést sie do tego pisma.

15 Kymin sp. z 0.0., obecna nazwa: KWASA GBC B sp. z 0.0.

Depozyt gwarancyjny

Niedochodzenie
roszczen wobec
nieotrzymania
odsetek od depozytu
gwarancyjnego
przez KOWR
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Krajowy Os$rodek nie otrzymat odsetek od depozytu gwarancyjnego
za okres od 2017 r. i nie podejmowat zadnych dziatan w celu ich wyegze-
kwowania. Dopiero w dniu 16 grudnia 2020 r., w trakcie kontroli, na zle-
cenie p.o. Dyrektora Generalnego KOWR zostata sporzadzona wewnetrzna
opinia prawna podzielajgca stanowisko wynajmujacego powierzchnie przy
ul. Inflanckiej, zawarte w piSmie z 21 grudnia 2017 r., dotyczace przenie-
sienia przez niego od 1 stycznia 2017 r. depozytu gwarancyjnego na nie-
oprocentowany rachunek bankowy. Petnigca obowigzki Dyrektor Generalny
KOWR wyjasnita, Ze opinia ta prezentuje stanowisko KOWR w ww. kwestii,
ktére jako zasadne zostato ocenione wcze$niej - w zwigzku z czym KOWR
nie prowadzil w sprawie dalszego sporu z wynajmujacym.

Krajowy Osrodek powinien dochodzi¢ roszczen wobec nieotrzymania odse-
tek od depozytu gwarancyjnego za okres od 2017 r. Niedochodzenie przez
najemce roszczen z tym zwigzanych byto niezgodne z art. 42 ust. 5 ufp.
Najwyzsza Izba Kontroli zauwaza, Ze hipotetyczne odsetki za okres 2017-
-2020, wedtug wyliczen KOWR, wyniosty 30,9 tys. zt.

5.2. Zabezpieczenie interes6w panstwowej osoby prawnej
jako jednostki sektora finanséw publicznych w ramach
umowy najmu pomieszczen biurowych centrali Agencji
Nieruchomosci Rolnych (obecnie Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa)

Wybér siedziby centrali ANR przy ul. Inflanckiej 4 poprzedzity dziatania
rozpoczete w 2013 r. Wobec konczacych sie 31 marca 2015 r. uméw najmu
pomieszczen biurowych dla centrali ANR przy ul. Dolanskiego 2 i ul. Stawki 2
byty p.o. Dyrektor Zespotu Organizacyjnego ANR w dniu 26 listopada 2013 r.
zlecit pozyskanie ofert nowych powierzchni biurowych dla centrali ANR
firmie zewnetrznej. Z tego tytutu nie zostaty poniesione koszty.

Ponadto, w marcu 2014 r. na wniosek p.o. Dyrektora Zespotu Organiza-
cyjnego ANR powotany zostat przez Prezesa ANR Zesp6t roboczy (dalej:
Zespot) do prac zwigzanych z wyborem nowej lokalizacji siedziby centrali
ANR. W sktad Zespotu weszto o$miu pracownikéw ANR. Pracami Zespotu
kierowat p.o. Dyrektor Zespotu Organizacyjnego ANR.

Zespo6t poddat analizie pie¢ lokalizacji w Warszawie, przy: ul. Koszyko-
wej 54, placu Trzech Krzyzy 10/14 (Holland Park), Towarowej (Warsaw
Spire), Inflanckiej 4 (Gdanski Business Center) oraz w Alejach Jerozolim-
skich 124/138 (Eurocentrum).

W KOWR brak byto dokumentacji dotyczacej prac Zespotu, w tym kry-
teriow doboru ofert, analizy cen najmu nieruchomosci oraz innych
elementdw procesu decyzyjnego majgcego wptyw na wybdr lokalizacji przy
ul. Inflanckiej 4. Krajowy Osrodek dysponowat jedynie pismem powotuja-
cym Zespot oraz informacjg, ktore z lokalizacji w Warszawie byty przed-
miotem prac Zespotu.

Niesporzadzenie przez ANR dokumentacji prac Zespotu, w szczeg6lnosci
protokotéw z posiedzen Zespotu i negocjacji postanowien umowy najmu
z 22 lipca 2014 r. wskazuje, ze naruszona zostata podstawowa, funkcjo-
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nujaca w jednostkach sektora finanséw publicznych, zasada transparent-
nos$ci dziatania i dokumentowania realizowanych czynnosci stuzacych
jawnoSci postepowania. Niezachowanie dokumentéw z procesu wyboru
najkorzystniejszej oferty moze wzbudzaé watpliwosci co do tego, jakie
kryteria brano pod uwage przy wyborze nieruchomosci i czy rzeczy-
wiscie wybrana oferta byta oferta najkorzystniejsza. Panstwowa osoba
prawna bedaca jednostka sektora finanséw publicznych, dysponujaca
srodkami publicznymi powinna wprowadzi¢ i stosowag, jak najbar-
dziej przejrzyste metody wyboru w powyzszym zakresie, tym bardziej,
ze przedmiot umowy wytaczony byt spod stosowania przepiséw doty-
czacych zamdwien publicznych oraz dotyczyt dtugoterminowej i wielo-
milionowej transakcji.

Umowa najmu z 22 lipca 2014 r. zostatla zawarta na czas okreslony
do 31 marca 2022 r. bez zastrzezenia mozliwoSci jej wypowiedzenia przez
najemce, przed uptywem okresu jej obowigzywania®®. Brak zastrzezenia
w umowie najmu, zawartej na czas okreslony, prawa do jej wypowiedzenia
przez najemce, nie zabezpieczato intereséw najemcy, gdyz uniemozliwito
umowne jej rozwigzanie, przed uptywem okresu na jaki zostata zawarta.

Klauzuli takiej w umowie nie zawarto pomimo, ze art. 673 § 3 kc daje stro-
nom umowy najmu zawartej na czas okreslony mozliwos$¢ okreslenia przy-
padkow, kiedy umowa moze by¢ wypowiedziana.

W umowie zawartej na czas okreSlony mozna przewidzie¢ mozliwosc¢ jej
wypowiedzenia, m.in. z waznych przyczyn®’. Wprowadzenie takiej klauzuli
zapobiegloby swobodnemu wypowiedzeniu umowy najmu, co jest istotne
z punktu widzenia jej trwatos$ci, bowiem wazne przyczyny to przyczyny
szczegolne, kwalifikowalne, powazne'®, a z drugiej strony stworzytoby
najemcy pewne narzedzie do wyj$cia z sytuacji od niego niezaleznej, ktéra
spowodowata, Ze najmowana nieruchomos$¢ stata sie dla niego zbedna.
Zastrzezenie takie zapewniatoby rownowage stron zwtaszcza, ze prawo
do wypowiedzenia umowy zostato zastrzeZzone w umowie na rzecz wynaj-
mujgcego.

Agencja Nieruchomosci Rolnych najmujac nieruchomo$¢ przy ul. Inflanc-
kiej 4 nie brata pod uwage wystapienia jakichkolwiek okolicznosci, ktére
mogtyby spowodowac potrzebe jej rozwigzania, co w realiach obrotu nie
jest standardowym zachowaniem. Skutkiem braku tych zabezpieczen
(przy niewdrozeniu innych rozwigzan w zakresie zagospodarowania
zwolnionej powierzchni biurowej) byto to, ze KOWR ponosi koszty najmu
(np. w 2020 r. $Sredniomiesiecznie 598,4 tys. z1) w sytuacji, gdy najmowana
nieruchomos¢ stata sie zbedna i byta niewykorzystywana.

16 Zgodnie z art. 673 § 3 kc jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zaré6wno wynajmujacy,
jakinajemca moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okreslonych w umowie.

17 Por. uchwata Sadu NajwyzZszego z dnia 21 listopada 2006 r. III CZP 92/06 ,Postanowienie
umowy najmu zawartej na czas okreslony przewidujace mozliwo$¢ wypowiedzenia tej umowy
z >>waznych przyczyn<< miesci sie w hipotezie art. 673 § 3 kc”.

18 Por.uchwata SN z dnia 21 listopada 2006 r., [1I CZP 92/06; wyrok SN z 17 czerwca 2011 r., I CSK
587/10; uchwata SN z 21 grudnia 2007 r., III CZP 74/07; wyrok SA w Lodzi z 20 lutego 2013 r.,
1ACa1183/12.

Postanowienia
umowy najmu
z22 lipca2014r.
niezabezpieczajace
intereséw najemcy
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Zgodnie z umowa z 22 lipca 2014 r. najemca zobowigzany byt do wptaty
depozytu gwarancyjnego w wysokos$ci rownej, co najmniej trzymiesiecz-
nemu czynszowi za nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem najmu oraz trzy-
miesiecznej stawce za oplaty eksploatacyjne. Strony umoéwity sie, Ze odsetki
uzyskane kazdego roku od ztozonego depozytu beda podlegaty wyptacie
na rzecz najemcy do 30 stycznia kazdego roku, o ile nie zajdg okolicznosci
uprawniajgce wynajmujacego do ich zatrzymania. Celem unikniecia watpli-
wosci, strony postanowity, iz wybor rachunku oszczednosciowego, na ktory
zostanie wptacony depozyt bedzie dokonany wedlug wytacznego uznania
wynajmujgcego.

Agencja Nieruchomosci Rolnych wptacita wynajmujacemu depozyt gwaran-
cyjny w tacznej kwocie 1890 tys. zt. ANR otrzymata od wynajmujacego odsetki
od depozytu gwarancyjnego za okres 2014-2016 w wysokosci 59,2 tys. zt.
Za okres od 1 stycznia 2017 r. do dnia zakonczenia kontroli nie wptynety
od wynajmujacego odsetki od ztozonego depozytu gwarancyjnego bowiem
nowy wynajmujacy przeniost depozyt na rachunek nieoprocentowany.

Najwyzsza Izba Kontroli zauwaza, ze nie znalazto uzasadnienia wprowa-
dzenie do umowy najmu z 22 lipca 2014 r. postanowien dotyczacych zobo-
wiazania najemcy do dostarczenia depozytu gwarancyjnego, w sytuacji gdy
najemca jest panstwowa osobg prawng bedaca jednostka sektora finansow
publicznych, w stosunku do ktérej nie wystepuje ryzyko niewyptacalno-
$ci. Z kolei zastrzezenie w powyzszej umowie najmu, do wytacznej decyzji
wynajmujgcego, wyboru rachunku bankowego, na ktérym miaty by¢ prze-
chowywane $rodki publiczne w wysokosci blisko 1,9 mln zt byto przejawem
braku dbatosci o interes ekonomiczny najemcy:.

Zgodnie z umowg najmu z 22 lipca 2014 r. najemca mégt podnajaé, doko-
nac cesji lub w inny sposéb dysponowac¢ nieruchomoscia bedaca przedmio-
tem najmu jedynie za uprzednia zgoda wynajmujgcego wyrazong na piSmie.

Uzaleznienie w umowie prawa podnajmu oraz cesji praw i obowigzkow
wynikajacych z umowy od wytacznej zgody wynajmujacego ograniczato
najemce w swobodnym podejmowaniu decyzji w przedmiocie przenosze-
nia praw i obowiazkéw z umowy, zwtaszcza w sytuacji, gdy najmowana
powierzchnia stata sie zbedna.

Nie moze by¢ uznane za zabezpieczajace interesy jednostki uzaleznienie
podnajmu badz cesji od wytacznej zgody wynajmujgcego, bowiem postano-
wienie takie generalnie stanowi ograniczenie najemcy w swobodnym roz-
porzadzaniu przystugujacym mu z umowy najmu prawem. Co do zasady
cesji mozna dokonac zawsze, chyba, Ze w umowie zostanie zastrzezone ina-
czej*®. Podobna regulacja dotyczy podnajmu?°.

19 0 mozliwos$ci dokonania cesji wierzytelnosci stanowi art. 509 ke, zgodnie z ktérym ,wierzyciel
moze bez zgody dtuznika przenie$¢ wierzytelno$¢ na osobe trzecia (przelew), chyba
ze sprzeciwiatoby sie to ustawie, zastrzezeniu umownemu albo wtasciwo$ci zobowigzania”.

20 Zgodnie z art. 668 § 1 kc ,najemca moze rzecz najeta odda¢ w catosci lub cze$ci osobie trzeciej
do bezptatnego uzywania albo w podnajem, jezeli umowa mu tego nie zabrania. W razie oddania
rzeczy osobie trzeciej zar6wno najemca, jak i osoba trzecia sg odpowiedzialni wzgledem
wynajmujacego za to, ze rzecz najeta bedzie uzywana zgodnie z obowigzkami wynikajacymi
Z umowy najmu”.
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W umowie najmu zastrzezono obowigzek zaptaty kar umownych przez
najemce. Zastrzezenia takiego nie dokonano w stosunku do wynajmujgcego.

W przypadku rozwigzania umowy lub odstgpienia od niej przez wynaj-
mujacego - najemca byt zobowigzany do zaptaty na rzecz wynajmu-
jacego kary umownej w wysoko$ci czynszu za nieruchomos$¢ bedaca
przedmiotem najmu brutto pozostatego do konica okresu najmu. Nieza-
leznie od powyZszego, najemca zobowigzat sie do zwrotu wynajmuja-
cemu wszelkich kosztéw poniesionych przez wynajmujacego w zwigzku
z opracowaniem wstepnej propozycji, dokumentéw wykonania robot
fit-out i wykonaniem tych robot®™.

Niezaleznie od ww. kary umownej i zwrotu kosztéw adaptacji pomieszczen
umowa najmu nie wytgczata mozliwosci dochodzenia przez wynajmujacego
zadania odszkodowania za szkody w petnej wysokosci.

Zawarcie umowy najmu z dnia 22 lipca 2014 r. na czas okres$lony
do 31 marca 2022 r,, na mocy ktdérej uprawnienie do wypowiedzenie
umowy przewidziano wylacznie na rzecz wynajmujgcego, wraz z obostrze-
niem w postaci zastrzezenia zaptaty przez najemce kary umownej w wyso-
kosci pozostatego do zaptaty czynszu do konica okresu najmu oraz zwrotu
wszystkich kosztéw poniesionych przez wynajmujacego w zwigzku z ada-
ptacja pomieszczen, wskazuje na brak rownomiernego rozktadu ryzyka
umownego miedzy stronami.

Umowa z 22 lipca 2014 r. nie precyzowata wysokos$ci ani sposobu wyli-
czenia kosztéw adaptacji pomieszczen, ktore ponidést wynajmujacy.
Z wyjasnien p.o. Dyrektora Biura Administracyjnego KOWR wynikato,
ze w przypadku rozwiazania umowy najmu przez wynajmujacego, wedtug
stanu na 1 stycznia 2021 r.,, KOWR ponidstby koszt w wysokos$ci okoto
10 790 tys. z1, z tego koszty czynszu w kwocie 7238 tys. zt oraz koszty fit-out
3552 tys. zt. Nalezy zatem zauwazy¢, ze zgodnie Z umowa najmu najemca
zobowigzat sie do zwrotu wszelkich kosztéw poniesionych w zwigzku
z wykonaniem robét fit-out, w przypadkach okre$lonych w umowie. Kra-
jowy Osrodek wstepujac w prawa i obowigzki wynikajace z umowy najmu,
powinien byt ustali¢ wysokos¢ tych kosztow. Jednostka sektora finanséw
publicznych powinna mie¢ rozeznanie co do ewentualnych obcigzen zwig-
zanych z realizacja umowy, jej renegocjacja, czy tez szacowaniem ryzyka
ewentualnego sporu sgdowego.

Za nieprawidtowe NIK uznata niepodjecie skutecznych dziatan zmierzajg-
cych do renegocjacji warunkéw umowy najmu z 22 lipca 2014 r. Pomimo
postanowien umowy najmu niezabezpieczajacych intereséw najemcy oraz
dysponowania powierzchnig przekraczajaca potrzeby lokalowe centrali
KOWR, Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa nie podjat rowniez préby
zmierzajacej do zakonczenia bytu prawnego umowy najmu z 22 lipca
2014 r,, badZ zmniejszenia wysoko$ci §wiadczenia - na drodze sadowej,
w sytuacji gdy nieruchomos¢ stata sie zbedna na potrzeby jednostki.

21 Koszty fit-out to koszty aranzacji powierzchni biura dokonanej przez wynajmujacego
pod potrzeby najemcy.

Nieskuteczne
dziatania KOWR

w celu skrécenia
umowy najmu

lub obnizenia kosztéw
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Dopiero w dniu 10 kwietnia 2019 r. KOWR (tj. po dokonanej relokacji pra-
cownikow do pomieszczen przy ul. Karolkowej i zwolnieniu pomieszczen
w budynku przy ul. Inflanckiej) wystosowat pierwsze pismo do wynajmu-
jacego o skrécenie umowy najmu. Pismo to pozostato bez reakcji wynaj-
mujacego. Nastepne pismo KOWR skierowat do wynajmujgcego dopiero
w dniu 11 wrzeé$nia 2019 r. (po ponad pieciu miesigcach od zwolnienia
pomieszczen). W odpowiedzi z 30 wrze$nia 2019 r. wynajmujacy poinfor-
mowat, ze aktywnie promuje najem biura KOWR na rynku nieruchomosci
oferujac go posrednikom i potencjalnym najemcom. Dodatkowo, 23 grudnia
2019 r. wynajmujacy, udzielajgc odpowiedzi na pismo KOWR z 10 kwiet-
niaiz 11 wrzesnia 2019 r.,, poinformowat m.in. o prowadzonych negocja-
cjach z dwoma podmiotami zainteresowanymi najmem czesci biura KOWR
oraz o kwocie 350 tys. euro netto, jaka KOWR powinien zaptaci¢ w zwigzku
z wczesniejszym cze$ciowym rozwigzaniem umowy najmu.

Dalsza korespondencja pomiedzy KOWR i wynajmujacym (pisma z 21 stycz-
nia, z 8 kwietnia oraz z 15 maja 2020 r.) dotyczaca skrécenia okresu najmu,
zmniejszenia kosztow i rozwigzania umowy nie doprowadzita do oczeki-
wanego rezultatu. Wynajmujacy nie przystawat bowiem na proponowane
przez KOWR warunki. W konsekwencji prowadzito to do ponoszenia przez
KOWR penych kosztéw najmu i eksploatacji pomieszczen, ktére byty wyko-
rzystywane w minimalnym zakresie.

W jednym z ww. pism datowanym na 15 maja 2020 r. skierowanym
do wynajmujacego, p.o. Zastepca Dyrektora Generalnego KOWR wniosta
0 rozwigzanie umowy za porozumieniem stron powotujac sie m.in. na nie-
korzystng sytuacje, z uwagi na trwajacg pandemie koronawirusa SARS CoV-2.
W pismie tym wskazata ponadto, Ze umowa najmu z 22 lipca 2014 r.
zawarta na okres siedmiu lat nie zawiera zapiséw, ktére pozwalatyby stro-
nom z rownym rozktadem ryzyka wystgpienia sytuacji nadzwyczajnych
doprowadzi¢ do zakonczenia umowy przed uptywem okresu jej trwania.
Poinformowata ponadto wynajmujacego, ze KOWR w okresie od marca
2015 r. do 30 kwietnia 2020 r. ponidst juz 70% kosztéw umowy najmu
przypadajacych na caty okres umowy a najmowana powierzchnia jest (...)
zbedna i zasadniczo nie przedstawia obecnie wartosci gospodarczej.

Petigca obowigzki Zastepca Dyrektora Generalnego KOWR podata ponadto,
Ze W czasie trwania umowy wystgpit szereg zdarzen, ktorych zadna ze stron,
zawierajac umowe, nie przewidywata i przewidzie¢ nie mogta (zniesienie ANR
i powstanie w jej miejsce nowego podmiotu - KOWR; caty zas6b kadrowy KOWR
nie byt w stanie zmie$ci¢ sie przy ul. Inflanckiej 4), ktére uczynity $wiadcze-
nie nieprzydatnym dla KOWR, a z drugiej obnizyty realng warto$¢ gospodarcza
tego Swiadczenia (utrata wartosci prawa najmu w wyniku epidemii wywotanej
wirusem SARS-CoV-2). Wskazujac na powyzsze, w ww. piSmie zwrdcita ponadto
uwage, ze kontynuowanie umowy najmu skutkowac bedzie po stronie KOWR
razacg strata — KOWR bedac dysponentem srodkéw publicznych ponosi¢ bedzie
bowiem wydatki nieadekwatne do obiektywnej wartoSci gospodarczej prawa
najmu, nie mogac jednoczesnie realnie wykorzysta¢ najmowanej przestrzeni
do zadnych celéw. Podkreslita jednoczes$nie, ze KOWR ponosi koszty z tytutu
najmu powierzchni, ktéra jest mu catkowicie zbedna, a z uwagi na zmniejsze-
nie stanu pracownikéw, warto$¢ gospodarcza stale sie obniza.
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Wynajmujacy w piSmie z 26 maja 2020 r. odrzucit mozliwo$¢ skrécenia
okresu najmu i rozwigzania umowy za porozumieniem stron.

Nalezy zauwazy¢, ze Biuro Administracyjne KOWR zwrdcito sie do Biura
Prawnego i Zamdéwien Publicznych KOWR o ocene sytuacji prawnej Krajo-
wego Osrodka w zwigzku z umowa najmu nieruchomosci przy ul. Inflanc-
kiej 4 dopiero w maju 2020 ., tj. po roku i dziesieciu miesigcach od podjecia
decyzji o relokacji wszystkich pracownikéw KOWR do siedziby przy
ul. Karolkowej 30. Dziatania te nalezy oceni¢ jako sp6zZnione, zwtaszcza bio-
ragc pod uwage Sredniomiesieczne koszty najmu ponoszone w budynku przy
ul. Inflanckiej 4, np. w 2020 r. w kwocie 598,4 tys. zt.

Dziatania Krajowego Osrodka kierujacego kolejne pisma do wynajmujacego
byly niewystarczajace i nieskuteczne wobec ponoszenia znacznych kosztow
na utrzymanie zbednej powierzchni. Dziatania powyzsze byty zachowawcze
i sp6Znione. Powinny by¢ one podjete przed dokonaniem relokacji pracow-
nikow KOWR, tak aby mie¢ pewnos$¢ co do mozliwych sposobow zagospo-
darowania zwolnionej powierzchni biurowe;j.

Przedtuzajac pertraktacje, KOWR nie podejmowat préob skorzystania
z innych (dalej idacych) rozwigzan co do wynajmowanych powierzchni.
Do dnia zakoniczenia kontroli nie podjeto dziatan zmierzajgcych do rozwig-
zania umowy najmu, badz zmniejszenia wysokosci §wiadczenia na drodze
sagdowej, mimo Ze najmowane pomieszczenia staty sie zbedne.

Krajowy Osrodek powinien byt podja¢ niezwloczne dziatania na drodze
sagdowej, majace na celu rozwigzanie umowy najmu badz zmniejszenie
wysokosci §wiadczenia z tytutu umowy najmu, na podstawie art. 357! kc
dotyczacego klauzuli nadzwyczajnej zmiany stosunkdéw (rebus sic stan-
tibus)??. Wprawdzie przestanki zastosowania tego przepisu maja cha-
rakter ocenny, jednakze okoliczno$¢ ta sama w sobie nie mogta stanowié
uzasadnienia do rezygnacji z wystapienia na droge sagdowg, szczegdlnie
majgc na wzgledzie wysoko$¢ Sredniomiesiecznych kosztéw ponoszo-
nych za najmowang powierzchnie oraz perspektywe dalszego ich pono-
szenia.

W opinii prawnej Biura Prawnego i Zamoéwien Publicznych KOWR z 6 maja
2020 r. wskazano na dopuszczalno$¢ skorzystania z takiego narzedzia.
Nalezy przy tym zauwazy¢, ze KOWR nie wykorzystat proponowanych
strategii dziatania, ktoéra polegata na prowadzeniu (kolejno) negocjacji,
wezwaniu do préby ugodowej w ramach postepowania pojednawczego
oraz rozwazeniu wystgpienia z pozwem na droge sadowa.

Nalezy zauwazy¢, ze podjecie dziatan na drodze sagdowej powinno nasta-
pi¢ na jak najwczesniejszym etapie zmian prawnych i organizacyjnych,
jakie dokonaty sie po stronie najemcy, a zwigzanych z utworzeniem KOWR.

22 Art.357' ke stanowi, ze jezeli z powodu nadzwyczajnej zmiany stosunkéw spetnienie Swiadczenia
bytoby potaczone z nadmiernymi trudnosciami albo grozitoby jednej ze stron razaca strata,
czego strony nie przewidywaty przy zawarciu umowy, sad moze po rozwazeniu intereséw
stron, zgodnie z zasadami wspotzycia spotecznego, oznaczy¢ sposéb wykonania zobowiazania,
wysokos$¢ §wiadczenia lub nawet orzec o rozwigzaniu umowy. Rozwiazujac umowe sad moze
w miare potrzeby orzec o rozliczeniach stron, kierujac sie zasadami okre$lonymi w zdaniu
poprzedzajacym.

Brak skutecznych
dziatan zmierzajacych
do renegocjagji
umowy najmu

badz jej rozwiazania
na drodze sagdowej
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Opinia
Prokuratorii Generalnej
z 22 kwietnia 2021 r.
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W przeciwnym razie czas trwania postepowania sgdowego mogtby prze-
kroczy¢ znacznie okres trwania stosunku najmu, co stanowitoby prze-
szkode dla merytorycznego rozstrzygniecia sprawy.

Ponadto podkresli¢ nalezy, Ze za rezygnacja z drogi sadowej nie powinny
przesadzac¢ koszty sadowe, bowiem ich potencjalna wysokos$¢ bytaby nie-
wspoétmierna do wysokosci Sredniomiesiecznych kosztow swiadczen
ponoszonych przez KOWR za niewykorzystywang powierzchnie®?, w szcze-
gblnosci bioragc pod uwage czasokres ich ponoszenia.

Po zakonczeniu kontroli, w dniu 5 maja 2021 r. p.o. Dyrektor Generalny
KOWR przekazata do NIK opinie Prokuratorii Generalnej w przedmiocie
ryzyka procesowego zwigzanego z ewentualnym zainicjowaniem przez
KOWR sprawy cywilnej przeciwko wynajmujgcemu o rozwigzanie umowy
najmu badZ zmniejszenie wysokosci $wiadczenia wobec nadzwyczajnej
zmiany stosunkow.

Nalezy zauwazy¢, Ze opinia Prokuratorii Generalnej pozostata bez wpltywu
na ustalenia, nieprawidtowosci i wnioski NIK.

Przede wszystkim opinia ta odnosita sie do uwarunkowan faktyczno-
-prawnych z daty jej wydania, tj. wystepujacych w ostatnim roku trwania
umowy najmu. [ w tym aspekcie, inicjowanie ewentualnego postepowania
sadowego nie zostato uznane za celowe, bowiem czas trwania postepowa-
nia sgdowego mogtby przekroczy¢ znacznie okres trwania stosunku najmu,
co stanowitoby przeszkode dla merytorycznego rozstrzygniecia sprawy.
Ustalenia NIK dotyczace konieczno$ci wystapienia na droge sadowa doty-
czyty wczesniejszego okresu.

Uzyskanie analizy prawnej w powyzszym zakresie w ostatnim roku trwa-
nia umowy najmu stanowito reakcje sp6Zniong, tak samo jak uzyskanie
przez KOWR opinii prawnej wewnetrznej w tym zakresie w 2020 r., pod-
czas gdy koniecznos$¢ taka zachodzita juz w 2018 . KOWR powinien byt
uzyskac analize prawna we wskazanym zakresie przed podjeciem decy-
zji o zwolnieniu powierzchni przy ul. Inflanckiej i przeniesieniu pracow-
nikéw do budynku przy ul. Karolkowej, co stanowito jedno z zasadniczych
ustalen kontroli NIK.

Ponadto nie moze uj$¢ uwadze, ze opinia Prokuratorii zostata sporza-
dzona w odniesieniu do wybranych i przedstawionych przez KOWR infor-
macji, dokumentéw i stanu faktycznego, z zastrzezeniem, ze w przypadku
przedstawienia innych okolicznos$ci faktycznych, dokumentéw lub infor-
macji, analiza prawna i wnioski opinii mogtyby by¢ odmienne. Przykta-
dowo, Prokuratoria ocenita jako niskie szanse wykazania w ewentualnym
postepowaniu sadowym, Ze najemcy grozi razaca strata, opierajac sie
na twierdzeniu KOWR, Ze najem siedziby nie stanowi istotnej pozycji budze-

23 W stanie prawnym do dnia 20 sierpnia 2019 r. w sprawach o prawa majatkowe optata stosunkowa
wynosita 5% wartosci przedmiotu sporu nie wiecej niz 100 tys. zt - art. 13 ust. 1 ustawy z dnia
28 lipca 2005 r. o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (Dz. U.z 2020 r. poz. 755, ze zm.),
natomiast w stanie prawnym od dnia 21 sierpnia 2019 r. optata stosunkowa wynosi 5% wartosci
przedmiotu sporu, nie wiecej jednak niz 200 tys. zt - art. 13 ust. 2 ww. ustawy.
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towej dla KOWR?*. Opinia Prokuratorii mogtaby by¢ inna, gdyby wska-
zano na konieczno$¢ wieloletniego ponoszenia comiesiecznych kosztow
w kwocie ok. 600 tys. zt za najem powierzchni, w sytuacji gdy powierzch-
nia ta stata sie zbedna i nie jest wykorzystywana.

5.3. Dzialania w celu efektywnego wykorzystania powierzchni
przeznaczonych na najem przez centrale Krajowego
0srodka Wsparcia Rolnictwa

Po 1 wrze$nia 2017 r. za realizacje zadan majacych na celu zmniejszenie
ilosci najmowanej powierzchni biurowej na potrzeby centrali KOWR, w tym
opracowanie propozycji wynajmu powierzchni biurowej, zebranie ofert
potencjalnych najemcéw oraz ich analize odpowiadat Zesp6t problemowy
ds. Optymalizacji Powierzchni Najmu Centrali KOWR. Zespo6t zostat powo-
tany przez Dyrektora Generalnego KOWR zarzadzeniem nr 77/2017 /W
z dnia 28 wrze$nia 2017 r. W protokole z dnia 28 marca 2018 r. podsumo-
wujacym prace Zespotu odnotowano, ze analizie poddano rézne warianty
podnajmu, a jej wyniki przedstawiono kierownictwu KOWR?®,

Najwyzsza Izba Kontroli zwraca uwage, Ze zar6wno na etapie prac Zespotuy,
jak i po jego rozwiazaniu, KOWR nie dysponowat zadnym opracowa-
niem w zakresie efektywnos$ci wykorzystania najmowanych przez KOWR
powierzchni. Opracowanie réznych wariantéw ich zagospodarowania
z uwzglednieniem potrzeb KOWR, w ocenie NIK byto niezbedne, w szczegol-
nosci Ze po zniesieniu obu agencji (ARR i ANR) powierzchnia w budynkach
przy ul. Inflanckiej 4 i Karolkowej 30 przewyzszata istotnie potrzeby loka-
lowe centrali oraz generowata znaczace koszty zwigzane z jej utrzymaniem.

Zgodnie z rekomendacja Zespotu za optymalne rozwigzanie zagospodaro-
wania wolnej powierzchni biurowej uznano podnajecie okoto 40% powierzchni
w budynku przy ul. Karolkowej 30 i wykorzystanie pozostatej powierzchni
- w budynku przy ul. Inflanckiej 4 i ul. Karolkowej 30 — na potrzeby KOWR. Jak
wyjasnil byty Dyrektor Generalny KOWR pozostawienie dwoch lokalizacji zwig-
zane byto z procesem optymalnego rozlokowania pracownikdw, w tym zgodnie
z przepisami BHP, a takze decyzja o podnajeciu czesci powierzchni w budynku
przy ul. Karolkowej 30. Umowa podnajmu zostata zawarta 1 marca 2018 .

Po uptywie sze$ciu miesiecy od dnia zawarcia umowy podnajmu pomiesz-
czen przy ul. Karolkowej 30, tj. w lipcu 2018 r. p.o. Dyrektor Generalny
KOWR postanowit o umieszczeniu wszystkich pracownikéw centrali KOWR
w budynku w tej lokalizacji. Rozmowy o mozliwos$ci przeniesienia pracow-
nikéw KOWR z ul. Inflanckiej 4 do budynku przy ul. Karolkowej 30 prowa-
dzone byty w Krajowym O$rodku od drugiej potowy lipca 2018 r.

24 Przeciwne twierdzenia KOWR wyrazat w trakcie kontroli NIK. Petnigcy obowiazki Zastepca
Dyrektora Generalnego KOWR w pi$mie z 15 maja 2020 r. do najemcy zwrdcita uwage, ze (...)
dalsze utrzymywanie umowy najmu skutkowac bedzie po stronie KOWR razqcq stratqg - KOWR
bedqc dysponentem srodkéw publicznych ponosi bowiem w tym momencie wydatki nieadekwatne
do obiektywnej wartosci gospodarczej prawa najmu, dodatkowo nie mogqc realnie wykorzystac
najmowanej przestrzeni do zadnych celow.

25 Przedktadajac kierownictwu KOWR rozwiazanie zagospodarowania najmowanej powierzchni

biurowej Zesp6t wystapit o jego rozwigzanie. Nie stwierdzono dokumentu potwierdzajacego
formalne rozwigzanie Zespotu.

Zespot problemowy
ds. Optymalizaciji
Powierzchni Najmu
Centrali KOWR

Decyzja o umieszczeniu
pracownikéw centrali
KOWR w budynku
przy ul. Karolkowej 30
niepoprzedzona
rzetelna analiza
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Dziatania zwigzane z przeniesieniem pracownikéw centrali KOWR
do budynku przy ul. Inflanckiej 4 nie zostaty poprzedzone rzetelng analizg
prawng, ekonomiczng i organizacyjna, dotyczaca sposobu postepowania
ze zwolnionymi przez KOWR lokalami, wskazujaca na zasadnos$¢ przyje-
tego rozwigzania. Celem takiej analizy powinno by¢ wypracowanie skutecz-
nych rozwigzan w celu wyeliminowania lub ograniczenia kosztéw najmu
poprzez np. rozwigzanie umowy najmu, przeniesienie praw i obowigzkéw
do najmowanej powierzchni w budynku przy ul. Inflanckiej 4 na inny pod-
miot badZ podnajem niewykorzystywanej powierzchni.

Nie przygotowano takze harmonogramu dziatan (prawnych, zarzadczych,
organizacyjnych) zwigzanych z zagospodarowaniem (ewentualnie z rezy-
gnacja) zbednych powierzchni biurowych. Przeniesienie pracownikéw
centrali KOWR do budynku przy ul. Karolkowej 30 bez jednoczesnego
ograniczenia kosztéw ponoszonych na najem powierzchni w budynku
przy ul. Inflanckiej 4 byto dziataniem niegospodarnym. Nie kwestionu-
jac zasadnosci zlokalizowania w 2019 r. pracownikéw centrali KOWR
w budynku przy ul. Karolkowej 30, nalezy zauwazy¢, ze rozwigzanie takie
bytoby zasadne w przypadku gdyby poprzedzito je podnajecie powierzchni
w budynku przy ul. Inflanckiej 4 lub przeniesienie ogétu praw i obowiaz-
kéw do tej powierzchni na inny podmiot (cesja).

Byty p.o. Dyrektor Generalny KOWR wyjasnit, Ze przeniesienie pracowni-
kéw miato wyeliminowac¢ koszty przemieszczania sie pracownikow pomie-
dzy lokalizacjami oraz koszty przeptywu dokumentacji.

Przestanka o przeniesieniu pracownikéw kontrolowanej jednostki do jed-
nej lokalizacji nie mogta przesadzac i nie mogta determinowac decyzji
zarzadczych w tym obszarze. Kazda taka decyzja powinna uwzglednia¢
nie tylko aspekty organizacyjne, ale takze aspekty prawne i ekonomiczne.
Ponadto praktyka funkcjonowania jednostek sektora publicznego wska-
zuje, ze mozliwe jest sprawne i skuteczne funkcjonowanie tych jednostek
w wiecej niz jednej lokalizacji. Tego rodzaju przestanka (jedna struktura,
jedna lokalizacja) nie determinuje sprawnej i skutecznej realizacji zadan.
Nalezy przy tym podkresli¢, Ze ani z ustawy o KOWR, ani z Zadnego innego
aktu prawnego nie wynika obowigzek wykonywania przez pracownikéw
instytucji panstwowej obowiazkoéw stuzbowych tylko w jednej lokalizacji.
Zgodnie z art. 2 ust. 2 ww. ustawy siedzibag Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa jest miasto stoteczne Warszawa i brak byto przeszkdd prawnych,
by KOWR utrzymat obie siedziby. Takie rozwigzanie byto mozliwe, szcze-
gblnie w sytuacji, gdy 40% powierzchni budynku przy ul. Karolkowej 30
zostata podnajeta przez KOWR, co doprowadzito do optymalnego wyko-
rzystania najmowanej powierzchni.

Skoro KOWR podjat jednak decyzje o relokacji cze$ci pracownikdw,
powinny temu towarzyszy¢ niezbedne dziatania zarzadcze zwigzane z zago-
spodarowaniem powierzchni budynku przy ul. Inflanckiej. Decyzje o realo-
kacji pracownikow podjeto pomimo, ze KOWR miat Swiadomo$¢ ograniczen
wynikajacych z umowy najmu, a dotyczacych braku mozliwosci jej wcze-
$niejszego rozwiazania.
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Decyzja o umiejscowieniu wszystkich pracownikéw KOWR w budynku
przy ul. Karolkowej 30 wigzata sie z konieczno$cig rozwigzania umowy
podnajmu w tym budynku. Zgodnie z umowg podnajmu z 1 marca 2018 .
rozwigzanie umowy mogto nastgpi¢ z zachowaniem szes$ciomiesiecz-
nego okresu wypowiedzenia przez obie strony. W dniu 29 sierpnia 2018 .
p.o. Dyrektor Generalny KOWR wypowiedzial umowe podnajmu informu-
jac jednoczesnie, ze szeSciomiesieczny okres wypowiedzenia uptywa w dniu
28 lutego 2019 1.

Konsekwencja decyzji o realokacji pracownikéw centrali KOWR do budynku
przy ul. Karolkowej 30 byto rozwigzanie ww. umowy na podnajem
3828,79 m? powierzchni biurowej i 25 miejsc parkingowych, co skutko-
wato utratg przez KOWR przychodow w t3cznej szacunkowej kwocie okoto
8489,5 tys. zt, wyliczonej za okres od dnia opuszczenia powierzchni przy
ul. Karolkowej 30 przez podnajemce, tj. od 1 marca 2019 r. do korica stycz-
nia 2021 r. (tj. na dzien zakonczenia kontroli).

W okresie od marca do czerwca 2018 r. w budynku przy ul. Inflanckiej 4 prze-
prowadzono prace remontowo-budowlane majace na celu zmiane aranzacji
powierzchni biurowej (na VII i VIII pietrze) polegajaca na wyodrebnie-
niu trzech gabinetéw wraz z zapleczem, w celu umieszczenia wszystkich
zastepcoOw Dyrektora Generalnego KOWR w budynku przy ul. Inflanckiej
42°, Pomimo stworzenia odpowiednich warunkéw - do umiejscowienia
catego kierownictwa KOWR w budynku przy ul. Inflanckiej 4 nie doszto.
Remont pomieszczen miat stuzy¢ ich dostosowaniu do potrzeb catego Kie-
rownictwa KOWR, w tym w zwigzku z podnajeciem czesci powierzchni
w budynku przy ul. Karolkowej 30. Z uwagi na decyzje o umieszczeniu
pracownikéw w budynku przy ul. Karolkowej 30, proces ten nie zostat
zakonczony.

Poniesione wydatki na ww. cel w wysokosci 170,2 tys. zt dotyczyty:

uzgodnienia projektu przebudowy pomieszczen (1,8 tys. z1);
- projektu zmian architektonicznych aranzacji (17,2 tys. z);
- wykonania prac remontowo-budowlanych (131,5 tys. z1);

- wykonania prac w zakresie instalacji systeméw ochrony ppoz. oraz aran-
zacji czeSci powierzchni (10,7 tys. z1);

- zakupu tapet i kleju (8,5 tys. z1);

- uzgodnienia dokumentacji podwykonawczej w zakresie wykonania prac
zgodnie z przepisami ppoz. w odniesieniu do zmian w instalacji syste-
moOw ochrony ppoz. oraz systemu wentylacyjnego w zwigzku z wyod-
rebnieniem nowego uktadu pomieszczen - zmiany aranzacji czesci
powierzchni biurowej (0,5 tys. zt).

26 Zgodnie z przyjetymi z dniem 1 wrze$nia 2017 r. rozwigzaniami organizacyjnymi, w budynku
przy ul. Inflanckiej 4 znajdowaty sie pomieszczenia administracyjno-gospodarcze (tj. sekretariat,
aneks kuchenny, sala spotkan) Dyrektora Generalnego KOWR oraz jego dwéch zastepcow,
a miejscem urzedowania dwoch pozostatych zastepcéw Dyrektora Generalnego KOWR byt
budynek przy ul. Karolkowej 30.

Utrata przychodow
z podnajmu

Koszty
niewykorzystanej
aranzacji powierzchni
biurowe;j

przy ul. Inflanckiej 4
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Przeniesienie
pracownikéw KOWR
do budynku

przy ul. Karolkowej 30

Woykorzystanie
przez pracownikow
KOWR powierzchni

biurowej przy
ul. Inflanckiej 4
od 2017 r.
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Na skutek decyzji o przeniesieniu pracownikéw KOWR do budynku przy
ul. Karolkowej 30, wyremontowane i dostosowane do potrzeb kierow-
nictwa KOWR pomieszczenia biurowe w budynku przy ul. Inflanckiej 4,
na ktére to prace poniesiono wydatki w 2018 r. w wysokosci 170,2 tys. zt,
nie zostaty wykorzystane.

W dniu 4 marca 2019 r,, zgode na kontynuowanie prac stuzacych zapew-
nieniu warunkow dla wszystkich pracownikéw centrali KOWR w budynku
przy ul. Karolkowej 30 i przeniesienia ich z budynku przy ul. Inflanckiej 4
wyrazit p.o. Dyrektor Generalny KOWR. Prace te byty prowadzone od marca
do czerwca 2019 r. i skutkowaty kosztami w tacznej kwocie 28,8 tys. zt,
dotyczacymi:

- relokacji 137 pracownikéw, dokumentacji oraz sktadnikéw majatko-
wych z budynku przy ul. Inflanckiej 4 do budynku przy ul. Karolkowej 30
(20 tys. zb);

- przewiezienia wyposazenia oraz dokumentacji kancelarii tajnej
(5,3 tys. z1);

- przetransportowania dokumentéw pomiedzy pomieszczeniami archi-
wum (3,5 tys. zt).

0d kwietnia 2019 r. budynek przy ul. Karolkowej 30 stat sie jedynym miej-
scem urzedowania pracownikéw centrali KOWR.

0d dnia przeniesienia pracownikéw do budynku przy ul. Karolkowej 30
(od 1 kwietnia 2019 r.) do dnia zakonczenia kontroli (31 stycznia 2021 r.)
- na utrzymanie najmowanej powierzchni w budynku przy ul. Inflanckiej 4,
gdzie pomieszczenia pozostawaty niemal w catosci puste, KOWR poniost
koszty w wysokosci 12 728,2 tys. z1*”.

Sposéb wykorzystania obu lokalizacji pozostajacych w dyspozycji centrali
KOWR, od 1 wrze$nia 2017 r. przedstawiat sie nastepujaco:

- od 1 wrze$nia 2017 r. do 31 marca 2018 r. w budynku przy ul. Inflanc-
kiej przebywato od 110 do 150 os6b, a w budynku przy ul. Karolkowej
od 298 do 338 0s0b;

- od 1 kwietnia 2018 r. do 28 lutego 2019 r. w budynku przy ul. Inflanc-
kiej przebywato okoto 141 osé6b, a w budynku przy ul. Karolkowej okoto
307 oséb;

- od 1 marca 2019 r. do 31 grudnia 2020 r. w budynku przy ul. Inflanc-
kiej przebywato do pieciu os6b, a w budynku przy ul. Karolkowej okoto
443 0sbb;

- wedtug stanu na 22 stycznia 2021 r. w budynku przy ul. Inflanckiej
nie pracowat na state zaden pracownik centrali KOWR, a w budynku przy
ul. Karolkowej pracowato 465 oséb.

N

7 Szacunkowa kwota kosztéw do dnia zakonczenia umowy najmu, tj. do 31 marca 2022 r.
wyniostaby 21 376 tys. zt.
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Przeprowadzone w dniu 17 grudnia 2020 r. ogledziny sposobu wykorzy-
stania wynajmowanej przez centrale KOWR powierzchni w budynku przy
ul. Inflanckiej 4 wykazaty, Ze:

w garazu podziemnym na poziomie -1 KOWR posiadat 30 oznakowanych
miejsc parkingowych, z tego 10 na poziomie -1 i 20 na poziomie -2; trzy
miejsca parkingowe byty zajete przez samochody bedace w dyspozycji
podnajemcéw, siedem miejsc przez samochody stuzbowe KOWR i samo-
chody prywatne pracownikow KOWR, a pozostate miejsca parkingowe
(20) byly puste??;

na parterze znajdowata sie sala konferencyjna, pomieszczenia socjalne,
kuchnia oraz pokoje biurowe; dwa pomieszczenia byty podnajmowane,
a w sali konferencyjnej sktadowano produkty wykorzystane przez KOWR
w ramach akcji charytatywnej;

na IV pietrze znajdowaty sie pokoje biurowe, pomieszczenie socjalne
umeblowane i wyposazone w sprzet AGD, ktore nie byty zagospodaro-
wane, a takze pomieszczenie techniczne oraz pomieszczenia, ktére byty
w dyspozycji podnajemcy;

na V pietrze znajdowaly sie pokoje biurowe, trzy pomieszczenia socjalne
umeblowane i wyposazone w sprzet AGD, pomieszczenia techniczne
i magazynowe, archiwum, sala konferencyjna; pomieszczenia nie byty
wykorzystane lub sktadowano w nich m.in. regaty magazynowe, lezaki
drewniane, stoliki, szafy biurowe, pudta kartonowe z materiatami i pro-
duktami zwigzanymi z realizacjg akcji charytatywnej;

na VI pietrze znajdowaty sie pokoje biurowe, trzy pomieszczenia socjalne
umeblowane i wyposazone w sprzet AGD, pomieszczenia techniczne
i magazynowe, pokdj po archiwum, pomieszczenie po serwerowni oraz
sala konferencyjna; pomieszczenia nie byty wykorzystane, a dwa pokoje
byty zajmowane przez pracownikow KOWR; w innych pomieszczeniach
sktadowano m.in. meble biurowe, segregatory, ponad 100 telefondw sta-
cjonarnych;

na VII pietrze znajdowaty sie w peini umeblowane pokoje biurowe,
pomieszczenia socjalne umeblowane i wyposazone w sprzet AGD,
pomieszczenia techniczne i magazynowe oraz sala konferencyjna;
wszystkie pomieszczenia nie byty wykorzystywane;

na VIII pietrze znajdowaty sie w petni umeblowane pomieszczenia biu-
rowe i pomieszczenia socjalne, wszystkie pomieszczenia nie byty wykorzy-

stywane.

Na skutek ogledzin ustalono, ze z najmowanej powierzchni 5610,06 m?
w budynku przy ul. Inflanckiej 4 - 1% najmowanej przez KOWR
powierzchni (50,18 m?) byt wykorzystywany przez pracownikdéw KOWR
na cele administracyjno-biurowe, ponad 2% najmowanej przez KOWR
powierzchni biurowej byto udostepnione podnajemcom (tj. 133,97 m?),
a ponad 9% powierzchni biurowej (tj. 465,53 m?) wykorzystywano na uzy-

28  Miesieczna stawka za najem jednego miejsca wyniosta ok. 130 euro netto.

Przeprowadzone

w dniu 17 grudnia 2020 r.
ogledziny sposobu
wykorzystania
powierzchni biurowe;j
przy ul. Inflanckiej 4

Niewykorzystanie
powierzchni biurowe;j
przy ul. Inflanckiej 4
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tek okazjonalnej akcji charytatywnej. Pozostate pomieszczenia pozostawaty
puste lub byly wykorzystywane do sktadowania mebli, urzadzen i materia-
16w biurowych.

Odnoszac sie do sposobu wykorzystania pomieszczen przy ul. Inflanckiej 4
p.o. Dyrektor Biura Administracyjnego KOWR wyjasnit m.in., Ze powierzch-
nia w budynku przy ul. Inflanckiej moze by¢ w catosci przeznaczona dla
pracownikéw KOWR w zwigzku z pandemia. Zorganizowanie tam miejsc
pracy nie wymaga zbyt dtugiego czasu, gdyz powierzchnia jest wyposazona
w meble biurowe. Na obecng chwile zostaty tam zorganizowane tylko dwa
pokoje na ten cel, w zwigzku z brakiem wnioskéw z innych komoérek orga-
nizacyjnych centrali KOWR oraz faktem, ze centrala KOWR (tak jak inne
podmioty) funkcjonuje w hybrydowym trybie pracy, polegajacym na pracy
stacjonarnej zapewniajacej ciggto$¢ dziatania KOWR i czeSciowej pracy
zdalnej pozostatych pracownikéw. Dodatl, Ze na state zajmowane sg dwa
miejsca parkingowe wskazane w dwdéch umowach podnajmu. Pozostate
miejsca wykorzystywane sa rotacyjnie w zaleznos$ci od potrzeb przez samo-
chody stuzbowe KOWR oraz samochody prywatne pracownikéw KOWR,
ktérzy czasowo przebywaja w budynku przy ul. Inflanckiej 4.

Wyjasnit rowniez, ze sktadowane telefony stacjonarne sa niewykorzysty-
wane z uwagi na to, ze jest to sprzet przypisany do centrali telefonicznej
i ustugi telefonii stacjonarnej zainstalowanej w budynku przy ul. Inflanc-
kiej. W momencie utworzenia KOWR centrala dysponowata liczbg aparatow
telefonicznych dostosowana do acznej liczby pracownikéw zniesionych ANR
i ARR. Po utworzeniu KOWR i redukcji zatrudnienia 30% aparatéw okazato
sie zbednych (30% redukgji zatrudnienia). Aparaty zostaly zmagazynowane
w jednym pomieszczeniu przy ul. Inflanckiej 4 i byly gotowe do dziatania
w przypadku zrealizowania podnajmu, a potencjalni podnajemcy wyrazali
zainteresowanie zaré6wno meblami jak i innym wyposazeniem, ktore byto ofe-
rowane wraz z powierzchnia. Materiaty i wyposazenie jest sktadowane na wol-
nej powierzchni w budynku przy ul. Inflanckiej 4 z uwagi na to, ze w lokalizacji
przy ul. Karolkowej 30 magazyny s3 zajete. Wolna powierzchnia daje mozli-
wo$¢ przestronnego sktadowania i tatwej dostepnosci. Kartony sa kartonami
archiwalnymi, ktére przedstawiajag warto$¢ dla KOWR i moga by¢ nadal
wykorzystywane, a z uwagi na dostepnos$¢ powierzchni mozna przecho-
wywac je w catosci - co daje oszczedno$¢ czasu z uwagi na brak koniecz-
nosci ich sktadania i ponownego rozktadania w razie potrzeby. Dodat takze,
ze segregatory w kartonach to efekt pracy z dokumentacjg archiwalng
- segregatory s3 odzyskane i przeznaczone do dalszego uzytkowania.

Regaly na dokumenty pozostaty na powierzchni najmu jako efekt reduk-
cji zatrudnienia w KOWR w stosunku do ANR i ARR oraz wykonanych prac
archiwizacyjnych. Natomiast okoto 50% regatéw z ul. Inflanckiej przeka-
zano do jednostek, ktore okazaty zainteresowane takim wyposazeniem,
tj. OT KOWR: w Czestochowie, w Bydgoszczy i w Koszalinie.

Meble biurowe pozostaty w budynku przy ul. Inflanckiej 4 z uwagi
na brak mozliwosci ich wykorzystania w siedzibie przy ul. Karolkowej 30.
W momencie utworzenia KOWR centrala dysponowata meblami zapew-
niajagcymi stanowiska pracy w liczbie dostosowanej do tgcznej liczby
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pracownikéw zniesionych ANR i ARR. Po utworzeniu KOWR i 30% reduk-
cji zatrudnienia proporcjonalnie niektére meble okazaty sie zbedne stad
cze$¢ mebli z ul. Inflanckiej przekazano do OT KOWR w Czestochowie
na wyposazenie nowej siedziby oraz do OT KOWR w Koszalinie, Krako-
wie, Opolu i Pruszczu Gdanskim.

W okresie od 1 wrze$nia 2017 r. pomieszczenia archiwum zaktadowego
znajdujacego sie w budynku przy ul. Inflanckiej 4, wykorzystywane byty
do przechowywania dokumentacji po centrali ANR. W zwigzku z plano-
wanym w [ kwartale 2019 r. przeniesieniem wszystkich komorek organi-
zacyjnych centrali KOWR do siedziby przy ul. Karolkowej 30, w 2019 r.
rozpoczeto proces przygotowania i wywozu dokumentacji po centrali ANR.
Czes$¢ dokumentacji zostata przewieziona do magazynéw archiwum zaktado-
wego centrali KOWR w budynku przy ulicy Karolkowej 30 oraz do magazy-
noéw archiwum zewnetrznego, na podstawie umowy z dnia 29 marca 2019 .
Proces ten zakonczono z koncem stycznia 2020 r. ostatecznym opréznie-
niem magazynéw archiwalnych w siedzibie przy ul. Inflanckiej 4. W 2020 r.
w zwigzku z realizacja umowy z 29 marca 2019 r. dotyczacej przechowy-
wania dokumentacji archiwalnej, KOWR poni6st wydatki w wysokosci
63,7 tys. zt. Umowa zostata zawarta do wyczerpania kwoty wynagrodzenia
295 tys. z1, ale nie p6ézniej niz do 31 grudnia 2022 .

Petniacy obowiazki Dyrektor Biura Administracyjnego KOWR, na oko-
liczno$¢ dalszego przechowywania dokumentéw archiwalnych w firmie
zewnetrznej na podstawie umowy z 29 marca 2019 r. pomimo posiadania
niewykorzystanych pomieszczen i regatéw do przechowywania dokumen-
tow archiwalnych w budynku przy ul. Inflanckiej 4 wyjasnit, ze ostatnie
dokumenty z siedziby przy ulicy Inflanckiej 4 zostaty wywiezione w stycz-
niu 2020 r. Magazyny archiwalne zostaty opréznione w zwigzku z przygo-
towywaniem powierzchni przy ulicy Inflanckiej 4 dla nowego najemcy.

Najwyzsza Izba Kontroli nie kwestionuje zasadnosci korzystania z ustug
firm zewnetrznych specjalizujacych sie w archiwizowaniu dokumentow.
Jednak przeniesienie materiatéw stanowiacych dokumentacje archiwalng
do firmy zewnetrznej w styczniu 2020 r. spowodowato, zZe pomieszczenia
po archiwum zaktadowym z niewykorzystanymi specjalistycznymi regatami
przy ul. Inflanckiej 4 - od lutego 2020 r. pozostaja niezagospodarowane, pod-
czas gdy KOWR przechowuje dokumenty w archiwum zewnetrznym na pod-
stawie umowy, ktorej maksymalna warto$¢ wyniosta 295,2 tys. zt.

Krajowy OSrodek nie podjat dziatann w celu podnajecia wolnych powierzchni
biurowych w budynku przy ul. Inflanckiej 4 po stawkach nizszych niz okre-
$lono w umowie z 22 lipca 2014 r., poniewaz nie wystapit do wynajmu-
jacego o zgode na podnajem na takich warunkach. Podjecie tych dziatan
mogto mie¢ wplyw na pozyskanie podnajemcdw, a w konsekwencji obni-
zenie kosztow najmu powierzchni.

Jak wyjasnita p.o. Dyrektor Generalny KOWR wystepowanie do wynajmuja-
cego o zgode na podnajem przy nizszych stawkach niz wynikajgce z umowy,
ograniczaty postanowienia umowy z 22 lipca 2014 r. oraz fakt, ze wynajmujacy
na kazdorazowe zapytanie KOWR o zgode na podnajem zastrzegat, Ze ma sie on
odby¢ z zachowaniem takich samych stawek jak wynikajace z umowy najmu.

Niewykorzystane
pomieszczenia
przeznaczone

na archiwum
zaktadowe centrali
KOWR w budynku
przy ul. Inflanckiej 4

Brak dziatar zwigzanych
z podnajmem
powierzchni biurowe;j
przy ul. Inflanckiej 4

po stawkach nizszych
niz okreslono

W umowie najmu
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Nieskierowanie
propozycji podnajmu
do spofki, ktorej
KOWR byt w 100%
udziatowcem

Pozostate dziatania
KOWR na rzecz
zagospodarowania
wolnej powierzchni
przy ul. Inflanckiej 4
lub cesji praw

i obowigzkéw

na inny podmiot

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

Najwyzsza Izba Kontroli zauwaza, ze uzyskanie zgody wynajmujacego
na podnajem powierzchni w budynku przy ul. Inflanckiej 4 nie wykluczato
mozliwo$ci podjecia negocjacji z wynajmujacym o podnajem powierzchni
po nizszych stawach niz wynikato to z ww. umowy. Takie rozwigzanie nie
stato w sprzeczno$ci z postanowieniami wynikajgcymi z umowy, w kté-
rym wynajmujgcy zastrzegt, ze podnajem nie bedzie narusza¢ zobowiagzan
najemcy wynikajacych z tej umowy. W latach 2018-2019, KOWR skiero-
wat oferty najmu powierzchni do ponad 40 instytucji sektora panstwo-
wego oraz firm komercyjnych, a do konica 2020 r. przeprowadzit rozmowy
z okoto 70 podmiotami. W 2020 r. (pisma z 8 kwietnia i 2 grudnia 2020 r.)
KOWR zwrdcit sie do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi o zarekomendo-
wanie powierzchni w budynku przy ul. Inflanckiej 4 instytucjom sektora
publicznego (zaréwno z branzy rolniczej jak i spoza niej).

Z uwagi na brak zainteresowania najmem po stawkach wynikajacych
z umowy, celowym i uzasadnionym ekonomicznie byto przedstawienie
oferty potencjalnym najemcom po nizszych stawkach. Dokonywanie pod-
najmu po nizszych stawkach bytoby mozliwe pod warunkiem, ze KOWR
regulowatby wszelkie pozostate zobowigzania wobec wynajmujacego,
wynikajgce z réznic w stawkach. Dzieki temu podnajem powierzchni statby
sie bardziej atrakcyjny dla ewentualnych zainteresowanych, co w konse-
kwencji pozwolitoby na obnizenie kosztéw ponoszonych przez KOWR
na utrzymanie powierzchni przy ul. Inflanckiej 4. Krajowy Os$rodek jako
jednostka sektora finanséw publicznych powinna w swoich dziataniach
kierowac sie przestanka wyrazong w art. 44 ufp, ktéra zobowigzuje m.in.
do dokonywania wydatkéw publicznych w sposéb oszczedny, z zachowa-
niem uzyskiwania najlepszych efektéw z danych naktaddéw.

Propozycja podnajmu w budynku przy ul. Inflanckiej 4 nie zostata skiero-
wana przez KOWR do sp6tki ELEWARR, ktorej byt w 100% udziatowcem,
a ktéra w kwietniu 2020 r. zmienita lokalizacje biura siedziby w Warsza-
wie. Jak wyjasnita p.o. Dyrektor Generalny KOWR, spo6tka nie skorzystata
z mozliwo$ci najmu pomieszczen przy ul. Inflanckiej, gdyz cena najmu 1 m?
(wedtug danych z lipca br.), nie byta stawka konkurencyjng w stosunku
do cen w nowej lokalizacji.

Mozliwo$ci podnajecia wolnych powierzchni biurowych w budynku przy
ul. Inflanckiej 4 po stawkach nizszych od obowigzujacych w umowie najmu
z 22 lipca 2014 r. KOWR nie zaproponowat réwniez dotychczasowemu
podnajemcy powierzchni przy ul. Karolkowej 30, ktéry wyrazit gotowos$¢
do rozmoéw na temat przeniesienia siedziby podlegtej mu firmy do budynku
przy ul. Inflanckiej 4 w sytuacji wypowiedzenia temu podmiotowi przez
KOWR umowy podnajmu przy ul. Karolkowej 30.

Majac na uwadze potrzebe ograniczania kosztdw na utrzymanie siedziby,
11 marca 2020 r. KOWR zwrdcit sie do wynajmujgcego powierzchnie przy
ul. Inflanckiej 4 o zgode na okazjonalne podnajmowanie sali konferencyjnej
zlokalizowanej na parterze budynku (wraz z pomieszczeniami do niej przy-
legajacymi oraz miejsc parkingowych) dodajac przy tym, ze sala konferen-
cyjna bytaby podnajmowana przez KOWR firmom zewnetrznym na réZnego
rodzaju konferencje, szkolenia oraz spotkania biznesowe. Wynajmujacy



WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

udzielit zgody na okazjonalny wynajem sal konferencyjnych jednak poten-
cjalni klienci, ktérzy wstepnie byli zainteresowali, nie sprecyzowali osta-
tecznie checi jej podnajmu, w zwigzku z czym KOWR nie uzyskat zadnych
dochodéw z tego tytutu.

Ponadto 20 kwietnia 2020 . KOWR zwrécit sie do wynajmujacego o podje-
cie dziatan majacych na celu podnajmowanie miejsc parkingowych bedg-
cych w dyspozycji KOWR. Jedynym efektem dziatan wynajmujacego byt
podnajem jednego miejsca parkingowego - zrealizowany w okresie od listo-
pada 2019 r. do lutego 2020 r.

Dla usprawnienia procesu najmu, KOWR podjat wspoétprace z firmami
posredniczacymi w obrocie nieruchomosciami.

Nalezy zauwazy¢, ze dziatania KOWR majace na celu zagospodarowanie
najmowanej powierzchni w budynku przy ul. Inflanckiej 4 w tym zmie-
rzajace do cesji badZ podnajmu nie przyniosty oczekiwanych rezultatow,
przyczyna czego byta gtéwnie nieatrakcyjnos¢ warunkéw finansowych
oferty KOWR.
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6.

Cel gtéwny kontroli

Cele szczegotowe

Zakres podmiotowy

Kryteria kontroli

Okeres objety kontrolg

Dziatania
na podstawie art. 29
ustawy o NIK

Udziat innych organéw
kontroli na podstawie

art. 12 ustawy o NIK

Pozostate informacje

ZAEACZNIKI

6.1. Metodyka kontroli i informacje dodatkowe

Czy umowa najmu pomieszczen dla centrali Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa przy ul. Inflanckiej 4 w Warszawie byta przygotowana i realizo-
wana celowo, legalnie, gospodarnie i rzetelnie?

1. Czy rzetelnie, legalnie, celowo i gospodarnie realizowano umowe najmu
pomieszczen biurowych KOWR przy ul. Inflanckiej 4?

2. Czy umowa najmu byta celowa, legalna oraz czy w umowie odpowiednio
zabezpieczono interesy panstwowej osoby prawnej jako jednostki sek-
tora finanséw publicznych?

3. Czy podjeto celowe i rzetelne dziatania celem efektywnego wykorzy-
stania powierzchni najmowanych w Warszawie przy ul. Inflanckiej 4?

Centrala Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa

Kontrole w centrali Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa przeprowa-
dzono na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy o NIK z uwzglednieniem kryteriéw
okreslonych w art. 5 ust. 1 tej ustawy, tj. legalnosci, gospodarnosci, celowo-
$ci i rzetelno$ci.

0d 22 lipca 2014 r. do 31 pazdziernika 2020 r. oraz dziatania wcze$niejsze
i p6Zniejsze zwigzane z podpisaniem umowy najmu powierzchni biurowych
Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa przy ul. Inflanckiej 4 i jej realizacja.

Na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 2 lit. f) ustawy o NIK uzyskano w 2020 r.
i wykorzystano informacje od p.o. Dyrektora Generalnego KOWR, niezbedne
do przygotowania kontroli.

W kontroli nie uczestniczyty organy kontroli na podstawie art. 12 ustawy
o NIK.

Kontrola zostata podjeta z inicjatywy wtasnej Najwyzszej [zby Kontroli. Czyn-
nosci kontrolne przeprowadzono od 8 grudnia 2020 r. do 31 stycznia 2021 r.

Wyniki kontroli przedstawiono w wystapieniu pokontrolnym z 15 lutego
2021 r. skierowanym do kierownika skontrolowanego podmiotu.

Do wystapienia pokontrolnego, p.o. Dyrektor Generalny KOWR wnidst
30 zastrzezen. Uchwata Zespotu Orzekajacego Komisji Rozstrzygajacej
w Najwyzszej Izbie Kontroli z 31 maja 2021 r. trzy zastrzezenia zostaty
uwzglednione w catoSci, trzy w czesci, a pozostate zastrzezenia oddalono.

W wystapieniu pokontrolnym sformutowano dwa wnioski pokontrolne

do p.o. Dyrektora Generalnego KOWR:

- podjecie dziatan w celu renegocjacji warunkéw umowy najmu z 22 lipca
2014 r. badz jej rozwigzania, przy jednoczesnym efektywnym gospodaro-
waniu najmowang powierzchnig w budynku przy ul. Inflanckiej 4;

- podjecie dziatan w celu dochodzenia naleznosci z tytutu odsetek od depo-
zytu gwarancyjnego.

W pi$mie z 17 czerwca 2021 r. p.o. Dyrektor Generalny KOWR poinformowata
0 sposobie wykorzystania ocen, uwag i wnioskéw NIK. Na dzien 17 czerwca
2021 r. wnioski pokontrolne nie zostaty zrealizowane.
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Stwierdzone w wyniku kontroli nieprawidlowo$ci skutkowaty ustaleniem
finansowych rezultatow kontroli na taczng kwote 21 387,9 tys. zt, z tego
12 898,4 tys. zt kwota wydatkowana z naruszeniem zasad nalezytego zarza-
dzania finansami w efekcie dziatan niegospodarnych oraz 8489,5 tys. zt
kwota utraconych przychoddéw z podnajmu.

NIK skierowata zawiadomienia o uzasadnionym podejrzeniu popetnienia
przestepstw niegospodarnosci oraz dziatania na szkode interesu publicz-
nego, tj. czynéw z art. 296 Kodeksu karnego®® i zawiadomienie o narusze-
niu dyscypliny finanséw publicznych z art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia
17 grudnia 2004 r. o odpowiedzialno$ci za naruszenie dyscypliny finansow
publicznych?®°. Ponadto NIK zlecita organom kontroli skarbowej przeprowa-
dzenie kontroli doraznej w zwigzku z poniesieniem kosztow na adaptacje
pomieszczen przy ul. Inflanckiej 4 przed wydaniem nieruchomosci bedacej
przedmiotem najmu.

29 Ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r. Kodeks karny (Dz. U.z 2020 r. poz. 1444, ze zm.).
30 Dz.U.z 2021 r. poz. 289, ze zm.
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6.2. Wykaz aktéw prawnych dotyczacych kontrolowanej
dziatalnosci

1. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r.
poz. 1740, ze zm.).

2. Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U.z 2021 r.
poz. 305).

3. Ustawa z dnia 10 lutego 2017 r. o Krajowym O$rodku Wsparcia Rolnictwa
(Dz.U.z 2020 r. poz. 481).

5. Ustawa z dnia 10 lutego 2017 r. Przepisy wprowadzajace ustawe
o Krajowym Os$rodku Wsparcia Rolnictwa (Dz. U. poz. 624, ze zm.).

6. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 21 kwietnia
2017 r. w sprawie nadania statutu Krajowemu Os$rodkowi Wsparcia
Rolnictwa (Dz. U.z 2018 r. poz. 2233, ze zm.).

7. Zarzadzenie Nr 10 Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 27 marca
2017 r. w sprawie powotania Petnomocnika do spraw utworzenia
Krajowego O$rodka Wsparcia Rolnictwa (Dz. Urz. Min. Rol. i Roz. Wsi
poz. 3) - uchylone z dniem 1 marca 2018 r. na podstawie zarzadzenia
Nr 5 Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 26 lutego 2018 r.

8. Zarzadzenie Nr 5 Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 26 lutego
2018 r. uchylajace zarzadzenie w sprawie powotania Petnomoc-
nika do spraw utworzenia Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa
(Dz. Urz. Min. Rol. i Roz. Wsi poz. 1).
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6.3. Zdjecia

Zdjecia 1-12

Z ogledzin sposobu wykorzystania wynajmowanej przez centrale KOWR
powierzchni w budynku przy ul. Inflanckiej 4, wykonane przez kontrolera NIK
na podstawie art. 39 ustawy o NIK
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6.4. Wykaz podmiotow, ktorym przekazano informacje

N
N R O

© O N U A WN e

o wynikach kontroli
Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej

. Marszatek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej

Marszatek Senatu Rzeczypospolitej Polskiej
Prezes Rady Ministrow

Prezes Trybunatu Konstytucyjnego

. Rzecznik Praw Obywatelskich

Minister Finanséw, Funduszy i Polityki Regionalnej

. Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi

Dyrektor Generalny Krajowego OS$rodka Wsparcia Rolnictwa

. Komisja do Spraw Kontroli Panstwowej Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
. Komisja Rolnictwa i Rozwoju Wsi Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej

. Komisja Rolnictwa i Rozwoju Wsi Senatu Rzeczypospolitej Polskiej
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6.5. Stanowisko Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
do informacji o wynikach kontroli

Warszawa, dnia 20 lipca 2021

MINISTER ROLNICTWA
I ROZWOJU WSI

Znak sprawy:DN.mr.073.47.2021

Pan Marian Bana$
Prezes

Najwyzszej Izby Kontroli
ePUAP

Szanowny Panie Prezesie,

odpowiadajac na pismo z dnia 5 lipca 2021 r., o znaku: KRR.430.006.2021, przy ktorym
przestana zostala informacja o wynikach kontroli 1/20/003 ,Najem pomieszczen biurowych
przy ul. Inflanckiej 4 w Warszawie przez Centralg Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa”,
na podstawie art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli
(Dz. U. 22020 r. poz. 1200), uprzejmie przedstawiam stanowisko do tej informacji.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazac, ze oceny zaprezentowane przez Najwyzsza [zbe Kontroli
(powotywang dalej jako ,,NIK”), w przestanej informacji, w wigkszoéci nie precyzuja zadnych
konkretnych zarzutow w odniesieniu do dzialalnosci Agencji Nieruchomosci Rolnych (zwanej dalej
»ANR”), czy tez jej nastepcy prawnego — Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa (powolywanego
dalej jako ,,KOWR?”), a tam gdzie NIK pokusita si¢ chocby o wskazanie kierunku pozadanych dziatan,
abstrahujg od faktycznie mozliwych do uzyskania rezultatow. W zwigzku z tym NIK sformutowata
szereg zarzutdw, pomijajac oceng, czy podjecie dziatan w tym kierunku nie narazitoby jednostki
kontrolowanej na niegospodarno$¢ i marnotrawienie srodkéw publicznych (takim dziataniem byloby
np. zainicjowanie postepowania sagdowego niemajacego zadnych szans na powodzenie).

Nalezy zwréci¢ uwage, iz kwestionowane w dalszej czgsci pisma szczegdétowe ustalenia NIK
oparto nie na ustalonym stanie faktycznym, a na przyj¢tych hipotezach co do tego, jak ten stan mogltby
wygladaé, przyjmujac, ze interes ANR i nastgpnie KOWR nalezy ocenia¢ nie z perspektywy daty
dokonywania czynnosci, a z perspektywy zdarzen, ktore mialy miejsce pozniej.

Ustalenia dokonane przez NIK nie uwzgledniaja réwniez realiow negocjowania i realizacji
kontraktow dtugoterminowych, ogdlnej struktury procesu zawierania umow cywilnoprawnych poza
rezimem prawa zaméwien publicznych oraz zdarzen o charakterze obiektywnym, na ktore
kontrolowana jednostka nie miata wptywu.

Odnoszac si¢ do oceny ogdlnej w przedstawionej informacji (str. 6 i nast.), nalezy w pierwszej
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kolejnosci stwierdzi¢, ze ustalenie, iz umowa z dnia 22 lipca 2014 r. nie zabezpieczala interesow

najemcy, jest ustaleniem nienalezycie uzasadnionym i podjetym w wyniku arbitralnych ocen. Dalsza

ocena, ze nie podjeto ,,skutecznych” dzialan w celu ,,renegocjacji” badz ,;rozwigzania” tej umowy
wyptywa z kolei z zalozenia, zZe istniaty jakie$ narzedzia, aby doprowadzi¢ do rezultatu tam, gdzie
zadnych skutecznych narzedzi nie bylo. Nie zdefiniowano bowiem nigdzie, co w istocie NIK ma na

mysli stwierdzajac, ze co$ ,,nie zabezpiecza interesdw” jednostki. W istocie nie jest jasne, czy chodzi o

to, ze dany element, np. umowy, rozktada ryzyko umowne w sposob, ktory premiuje jedng strong

kosztem drugiej, czy tez chodzi o niezabezpieczenie w tym sensie, ze strona moglaby dysponowac
jakimi§ narze¢dziami, ktérymi normalnie by nie dysponowata, aby rozwiazac jaka$ sytuacje, czy tez
chodzi o mozliwos$¢ narzucenia drugiej stronie szkodliwych i powodujacych u niej strat¢ rozwiazan,
aby jej kosztem uzyskac jakis$ rezultat. Postanowienia umow nie sg bowiem w ten sposob analizowane,
tj. analizuje si¢ cato$¢ rozktadu postanowien umownych, czyli calag umowe, oraz zyskoéw faktycznych.

Innymi stowy, rozklad cig¢zaré6w 1 ryzyka kontraktowego moze uzasadnia¢ rozktad zyskow

faktycznych (np. lepsze zabezpieczenia skutkuja zwykle wyzsza cena, a lepszy produkt lub ushuiga

moga skutkowa¢ konieczno$cia przyjecia przez stron¢ je otrzymujaca na dobrych warunkach
finansowych wigkszych ryzyk).

NIK wskazata, ze system prawa przewiduje pewne mozliwosci wykorzystania instrumentéw
korzystniejszych dla jednostki, nie bioragc pod uwagg jednak, ze w procesie negocjacji jednostka
publiczna nie moze w sposéb dowolny narzuca¢ partnerowi prywatnemu warunkow. Tymczasem
z zastrzezen NIK rysuje si¢ obraz, jakoby ANR przez wilasne zaniedbanie pomineta te instrumenty, na
ktorych zastosowanie nie zgodzit si¢ wynajmujacy (i zaden ,,rozsadny” wynajmujacy roOwniez by si¢
na tak dalece korzystne dla najemcy, a niekorzystne dla siebie, postanowienia nie zgodzit).

Stawiane ANR zarzuty pomijaja fakt, ze w momencie zawierania umowy nikt nie byt w stanie
przewidzie¢ zmian organizacyjnych, jakie z woli ustawodawcy nastapity w 2017 r. i w zwigzku z tym
nie bylo mozliwe zawarcie w umowie takich postanowien, ktore by zabezpieczatly jednostke przed
konsekwencjami tych zdarzen.

NIK nie wzigla przy tym pod uwagg, ze:

- proces negocjacji umowy prowadzi do $cierania si¢ ze sobg interesow stron, i zadna jednostka nie
zadziatla w nim na swoja szkodg, a bedzie wazy¢ swoje interesy i1 uzyskiwac ustgpstwa tam, gdzie
jest dla tej strony istotne, czynigc koncesje tam, gdzie forsowanie innych rozwigzan nie jest
potrzebne albo celowe, albo tam, gdzie mozna w zamian uzyska¢ wzgledniejsze warunki w
sferach uznanych za kluczowe — i dotyczy to kazdej ze stron umowy w dacie gdy ta jest
zawierana. Tak wigc silg rzeczy, kazdy kontrakt cywilnoprawny negocjowany w warunkach
rownosci stron stosunku, bedzie zawierat z obydwu stron pewne kompromisy, podejmowane z
perspektywy jego zawarcia oraz sytuacji wowczas istniejacej i jej ewentualnych mozliwych do

przewidzenia zmian,
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- ANR nie mogta i nie negocjowata postanowien, ktore w momencie zawierania umowy nie byty
jej potrzebne, gdyz byloby to niezgodne z zasadami wiedzy i doswiadczenia zyciowego oraz

praktykami rynku,

- W procesie negocjowania umow nie jest dopuszczalne takie roztozenie ryzyka umownego, ktore
krzywdzi stron¢ prywatna, zdecydowanie preferujac stron¢ publiczng, przewidujac nawet wprost
uprawnienie do wywotania po drugiej stronie ,,szkody” (vide: wyartykulowane przez NIK
oczekiwanie, ze najemca bedzie mogt jednostronnie najem zakonczy¢, a wynajmujacy si¢ na to
zgodzi, albo najemca bedzie w stanie wymusi¢ na stronie prywatnej renegocjacje kontraktu); nie
moze natomiast przyjaé pewnych rozwigzan umownych preferujac ustgpstwa w zakresie
uznanym za nieistotny, aby uzyska¢ lepsze warunki fizyczne (np. standard budynku,
wyposazenia, wiek, lokalizacjg, ktore z uwagi na prestiz budynku skutkuja checig wynajmujacego
zapewnienia sobie wigkszej kontroli tego, jakie podmioty korzystaja z tej powierzchni),

- jednostka publiczna nie jest wladna jednostronnie podejmowac czynnosci w abstrakcji od
obowiazujacych przepisow prawa i interesu umownego drugiej strony oraz obiektywnej wartosci

nabywanych praw,

- jednostka publiczna nie moze podejmowaé dziatan, ktore sg ryzykowne, kosztowne i
nieracjonalne, jezeli wskazuje na to przeprowadzona przez ten podmiot kalkulacja ryzyka,
zyskow oraz kosztow.

Z tego powodu NIK ustalita, ze nie tyle umowa najmu z dnia 22 lipca 2014 r. byta dla jednostki
niekorzystna, ile niektére z jej postanowien sg — w ocenie NIK, wedlug stanu na rok 2021,
»hiezabezpieczajace interesow” tej jednostki — przy czym mowa nie o interesach jednostki
zawierajacej umowe (tj. ANR), a interesach jednostki begdacej jej nastepcg prawnym (tj. KOWR),
w okresie od ponad 3 do ponad 6 lat od zawarcia samego kontraktu. Nie wzi¢to przy tym pod uwage,
ze ANR potrzebowata nowej siedziby i musiala jakag§ umowe¢ najmu zabezpieczy¢, na co wskazuje
stan faktyczny, poniewaz konczyl si¢ najem w obiektach przy ul. Stawki 2 oraz przy ul. Dolanskiego
2, ktore to obiekty byly w przeliczeniu na metr do$¢ drogie, miaty niezadowalajacy standard, byty od
siebie oddalone i nie byly wystarczajaco duze, aby zabezpieczy¢ dwczesne, zwigkszajace si¢ potrzeby
ANR.

Oznacza to, ze ANR w 2013 r. nie byla w sytuacji szukania ,,ewentualnie” nowej siedziby,
korzystajac po prostu z takiej mozliwosci, w wyniku konczacej si¢ umowy. ANR byta w sytuacji,
w ktorej potrzebowata taka siedzibe znalez¢, poniewaz bylo jasne, iz status quo, ktory dwczesnie
panowal, byt niemozliwy do utrzymania. Tylko nowa umowa pozwalala ANR wynaja¢ jedng siedzibe
(w miejsce dwoch), w dogodnej, dobrze skomunikowanej lokalizacji, w wystarczajagco dobrym
standardzie, po rynkowej cenie, z uwzglednieniem wowczas rosngcego zatrudnienia. ANR zatem
takiej siedziby poszukiwata i nie mogta po prostu zrezygnowaé z tego procesu, poniewaz nie miata,
jak pokazuje stan faktyczny zadnej opcji ,,zapasowej”, co jest zreszta zdarzeniem calkowicie
normalnym. Innymi stowy, ANR w tamtej dacie poszukiwala sposobu na zabezpieczenie swojej

siedziby, nie za$ wylgcznie lepszej opcji najmu, niz Owcze$nie obowigzujaca (a warto dodac,
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ze w porownaniu do stanu z najmu przy ul. Stawki2 oraz przy ul. Dolanskiego 2, najem
przy ul. Inflanckiej przez pryzmat wszystkich mierzalnych parametrow, tj. od ceny poprzez
lokalizacje, jakos¢ i wiek budynku, po powierzchnie, byt dla ANR bardziej korzystny).

Obecna krytyka NIK zdaje si¢ zatem nie wynika¢ z tego, ze umowa na najem powierzchni
przy ul. Inflanckiej 4 byta dotknigta jakimi$ rzeczywistymi mankamentami — byta to bowiem umowa
zapewniajaca jednostce obiektywnie lepsze warunki niz stan wczeSniejszy. ANR nabyla prawo
do powierzchni taniej za metr, w znacznie lepszym standardzie, w duzo lepszej lokalizacji,
w nowoczesnym budynku, zapewniajagc komfort i odpowiednig ilo$¢ miejsca swoim pracownikom
oraz poprawiajac standard obstugi interesantow. Najem, jak kazdy na terenie Warszawy w przypadku
podmiotéw publicznych najmujacych na rynku komercyjnym, byt zawarty na czas okreSlony,
bez umownego prawa wypowiedzenia, rozumianego jako prawo do wypowiedzenia umowy
w konkretnym kontek$cie czasowym bez zadnego powodu i uzasadnienia, ktére strony mogg
przewidzie¢ na zasadzie art. 673 § 3 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny
(Dz. U. 22020 r. poz. 1740, z p6zn. zm.). NIK oczywiscie zwraca uwage na fakt, ze takie uprawnienie
mozna bylo przewidzie¢, tyle, ze sama hipotetyczna mozliwos¢ jest w tym przypadku bez znaczenia,
a nadaje jej si¢ w informacji znaczenie donioste. Pominigto przy tym oceng, czy tego rodzaju
zabezpieczenia byly realne do uzyskania.

Dokonujac oceny NIK pomija réwniez t¢ okoliczno$¢, ze postanowienia umowy zapewnialy
trwaly stosunek najmu zgodnie z modelem ustawowym 1 jest to model powszechnie stosowany. NIK
nie kwestionuje takich uméw w przypadku zadnych jednostek publicznych (warto zreszta zauwazycé,
ze kontrakt na ul. Karolkowa rowniez jest zawarty w dokladnie tym samym modelu, a nie jest
krytykowany za ten fakt, za§ w informacji o wynikach kontroli KSR-41011/2006, Nr
ewid.156/2006/P06103/KSR, dotyczacej Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa, wprost
kwestionowano najmy krotkoterminowe i niestabilne jako niegospodarne). Wydaje sie w
konsekwencji, ze NIK przyjmuje w przypadku omawianej kontroli nieobiektywne standardy oceny.

Skoro zatem ani model umowy, ani jej obiektywna warto$¢ dla jednostki nie mogg zostaé
zakwestionowane, wydaje si¢, ze wniosek, iz umowa ta ,,nie zabezpieczata intereséw” ANR wynika
wylacznie z tego, ze po kilku latach wprowadzona zostala ustawa, ktéra przeorganizowata zadania
jednostki, znoszac ja i umieszczajac jej mas¢ majatkowa w innym podmiocie, przy znaczacej redukcji
kadr. Innymi stowy, NIK ustalita, ze skoro weszta w zycie ustawa, ktora zmienita stan faktyczny, w
ktorym osadzone byly uprawnienia i obowiazki zwigzane znajmem siedzib, to negatywnym
zdarzeniem jest to, ze jednostka tej sytuacji nie rozwigzata. NIK jednak, i to wydaje si¢ kluczowym
btedem informacji, ktory rzutuje na jej czgsciowa wadliwosé, nie wskazata, czy bylo mozliwe jej
rozwigzanie. Obiektywnie wigzace jednostke przepisy i kontrakty wskazuja, ze NIK zdaje si¢
milczeniem przyjmowac fakt, iz istotnie tak jest, w konsekwencji koncentrujac jednak negatywng
ocen¢ na tym, ze w latach 2013 1 2014 ANR nie przewidziata tej sytuacji i zawierajac do$¢ rutynowa
umowe nie wprowadzita do niej postanowien, powodujac, ze KOWR w latach 2017-2021 nie miat

narzedzi, aby umowe zakonczyc.
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Warto jednak dodaé, ze NIK, usilujagc uzasadni¢ swojg ocene, stwierdza w sposob
nieprawidlowy na str. 23 informacji, Ze ,wnioski opinii [Prokuratorii Generalnej
Rzeczypospolitej Polskiej] moglyby by¢ odmienne” gdyby przedstawiono jej [Prokuratorii] inne
okolicznosci faktyczne, dokumenty lub informacje. Tyle, ze w istniejacej rzeczywistosci
to wlasnie taki stan faktyczny jaki przedstawiono Prokuratorii Generalnej RP do zaopiniowania
zaistnial, i PGRP potwierdzila dobitnie prawidlowo$¢ oceny, iz inicjowanie procesu sgdowego

w przypadku umowy najmu pozbawione bylo szans na sukces. Argumentacja NIK w tym

zakresie jest zatem nietrafna.

Jednoczesnie NIK zarzuca jednostce brak wydatkowania §rodkdéw na proces sadowy, przy braku
jego szansy na sukces, czyli wymaga od jednostki kontrolowanej dzialania niegospodarnego, ktore
zapewne przy nastgpnej kontroli tego obszaru zostaloby jednostce wytkniete. Innymi stowy NIK
stwierdza, ze w jej ocenie nalezalo pozwa¢ wynajmujacego, cho¢ nie bylo do tego obiektywnych
podstaw. Tymczasem zainicjowanie postgpowania sgdowego nie zostalo uznane przez KOWR za
celowe, poniewaz nie wigzato si¢ z jakgkolwiek szansa na wygrang potencjalnego procesu. NIK
nie formutuje przy tym Zadnej argumentacji, ktéra wskazywalaby, ze taki proces miatby szanse na
powodzenie, a jedynie ogranicza si¢ do wskazania, ze ,,za rezygnacja z drogi sadowej nie powinny
przesadza¢ koszty”, zapominajac, ze to nie koszty byly argumentem przeciwko wystepowaniu
na droge sadows, a brak szans na wygrang. Jednocze$nie NIK utrzymata, pomimo zarzutéw
zglaszanych przez KOWR, niezgodne z prawda stwierdzenie, ze ,,W opinii prawnej Biura Prawnego
i Zamowien Publicznych KOWR z dnia 6 maja 2020 r. wskazano na dopuszczalno$¢ skorzystania
z takiego narzedzia”. Jest to wniosek, ktéry z omawianej opinii nie wynika, ani tez opinia
ta nie zawierata takiego wskazania. Zastrzezono w niej bowiem, iz mozliwo$¢ wywiedzenia takiego
powodztwa jest zasadniczo teoretyczna, poniewaz wymagataby stwierdzenia ,razgcej straty”
po stronie KOWR. Taka razaca strata nie mogta by¢ po stronie KOWR w zaden realny sposob
wykazana, poniewaz aby ja wykazaé, nalezaloby udowodni¢, ze strata wynikajaca z poszanowania
kontraktu jest na tyle duza, ze zagraza istnieniu jednostki. Tymczasem koszty ponoszone na najem
powierzchni przy ul. Inflanckiej nie stanowig nawet 1% budzetu KOWR i Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa. W zaden sposob nie $wiadczy to zatem o ,,dopuszczalnos$ci skorzystania z takiego
narzedzia”, a wregez przeciwnie — wskazuje na fakt, iz w omawianym narz¢dziu nie mozna byto
upatrywa¢ zadnej realnej szansy na sukces.

NIK nie dokonata przy tym, co nalezy podkresli¢, analizy kontraktu jako catosci, dokonujac
jedynie wyrywkowej analizy jego elementow, stosujac nieostre kryteria oceny, ktore za kazdym razem
z innych przyczyn pozwalaja zakwestionowa¢ postanowienia umowne badz dziatania. NIK
np. kwestionuje ujgcie zobowigzan w euro, nie wskazujac na zadne realne zastrzezenia poza
Hryzykiem réoznic kursowych”, nie wyjasniajac w zaden sposdb tego zastrzezenia czy celu jego
umieszczenia w informacji, ani nie odnoszac si¢ nijak do faktu, ze ,,ryzyko” to dziala w obie strony
i raz jest korzystne dla najemcy, a raz dla wynajmujacego, a zatem z perspektywy kontraktowej

stanowi ono postanowienie catkowicie neutralne.

47



48

ZAEACZNIKI

Nie sposOb przy tym nie zauwazy¢, ze zastosowane przez NIK elastyczne kryteria oceny
powoduja, ze w istocie NIK sformutowata oceny bez zadnego ich uzasadnienia, arbitralnie kreujac
dla kazdego przypadku taki standard oceny, ktory pozwala na zakwestionowanie dziatania jednostki
kontrolowanej. Innymi stowy, tam, gdzie podj¢to dziatania i efekt uzyskano, oceniono, iz efekt ten byt
niewystarczajacy. Tam z kolei, gdzie podj¢to dziatania, a efektu nie uzyskano, oceniono, iz nalezato
go uzyska¢ (cho¢ nie wiadomo jak, poniewaz NIK nie wyjasnia, w jaki sposob mialoby by¢
to mozliwe). Koncowo, tam, gdzie dzialan podja¢ si¢ nie dato, albo bylyby one nieskuteczne,
w sposOb sprzeczny oceniono, ze z jednej strony nalezalo w jaki$ sposob doprowadzi¢ do tego,
aby stan taki nie powstat, a z drugiej — i tak te dziatania podjac.

Powyzsza elastyczno$¢ zatozen i zmieniajacych si¢ standardow oceny powoduje wyciaganie
przez NIK dalszych, wadliwych wnioskow, wyprowadzonych z zatozenia, ze gdyby jednostka
zrealizowala jakie§ blizej niesprecyzowane dziatania, albo podjela jakie§ nieokreslone zabiegi,
szczego6lnie przewidujac w 2014 r., ze czgs¢ wynajmowanej powierzchni stanie si¢ dla niej w latach
2017-2020 zbedna, mogtaby uzyskac ,,lepsze” warunki umowne, cho¢ nie wiadomo jak oraz jakie.
O ile informacja oferuje szczatkowe uzasadnienie w niektorych zakresach, to uzasadnienie to jest
nietrafne. Samo wskazanie na mozliwos¢ formalnoprawng zawarcia w umowie postanowien
nie rzutuje bowiem nijak na oceng, ze w istocie dalo si¢ je wynegocjowac.

Ocena NIK za punkt istotny dla jej dokonania przyjmuje jako perspektywe nie date
podejmowania przez jednostke okreslonych decyzji, ale perspektywe momentu formulowania
wystapienia, tj. po uptywie ponad 6 lat. Tak przyjeta perspektywa powoduje, ze KOWR zarzucane jest
nieuwzglednienie przez ANR w 2014 r. okolicznoéci, ktore miaty miejsce w 2017 r. w wyniku zmiany
przez ustawodawce przepisow powszechnie obowigzujacego prawa. Zmiana ta, co warto zauwazycé,
doprowadzita nie tylko do zniesienia dwoch jednostek, z przekazaniem zasobu, ich praw
i obowigzkéw nowej, jednej jednostce, ale tez zredukowala sume etatow tych jednostek o ok. 30%.
Co wigcej, poczynione przez NIK zatozenia tworzg wrazenie, jakby ANR byla w pozycji, w ktorej
mogta swobodnie narzuci¢ drugiej stronie stosunku zobowigzaniowego niemal dowolne warunki,
w tym uwzgledniajace fakt pézniejszego zniesienia ANR, stan etatyzacji w latach 2017-2020 oraz
mozliwe wowczas rozwigzania sytuacji nadmiarowej powierzchni tak, jak gdyby te okolicznosci
mozna bylo w 2014 r. przewidzie¢ i im przeciwdziata¢ tak, jak gdyby interes umowny drugiej strony
kontraktu nie istnial.

Co wigcej, NIK wskazuje, ze jednostka powinna byla podjac ,,skuteczne” dziatania, aby sytuacje
,f0zwigzac¢”, z pomini¢ciem norm powszechnie obowigzujacego prawa, stanu zobowigzan umownych
oraz zasady racjonalnego wydatkowania srodkow publicznych. NIK pomija przy tym, Ze proponowane
przez nig dziatania zostaly ocenione przez KOWR i PGRP jako nieracjonalne, prowadzace
do powstania zbednych kosztow przy braku gwarancji lub choéby satysfakcjonujacego
prawdopodobienstwa uzyskania pozytywnego rezultatu. Wydaje si¢, iz NIK ocenia w istocie nie to,
czy podjete dzialania byly racjonalne, poprzedzone rzetelng analiza i strategia postgpowania, w

zgodzie z obowigzkami jednostki oraz wigzacymi jg przepisami prawa.
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Ocena NIK, z tej koncowej perspektywy, obejmuje wstecznie kolej zdarzen, wymagajac

wdrozenia dedykowanych, czasem niemozliwych w realiach prawnych wiazacych strony $rodkow,

niejako w antycypacji problemow, ktore jeszcze w tamtym czasie si¢ nie ujawnily i nie bylo nawet

podstaw do przewidywania, ze si¢ ujawniag. Ocena NIK sprowadza si¢ do zarzucenia jednostce,

iz nie potrafila ona przewidzie¢ nastapienia pewnych zdarzen w przyszlosci i nie podjela

w oparciu o takie przewidywania adekwatnych dzialan na lata przed wystapieniem tych

niezaleznych zdarzen.

Dokonujac analizy pierwotnej umowy, z czego wyplywaja wszelkie dalsze zarzuty, ktore zostaty

dziatalnosci ANR postawione, NIK pomingta catkowicie wskazany w toku kontroli fakt, iz jednostka

ta negocjujagc umowe najmu zabiegata przede wszystkim o zabezpieczenie swoich podstawowych

i fundamentalnych interesow, tj.:

okoliczno$ci, iz jednostka musiata mie¢ siedzibg, a stan Owczesny byt niemozliwy do

kontynuowania,

okolicznosci, ze potrzebuje dodatkowej powierzchni i nie chce za nig przeptacié¢, co zostato
zabezpieczone (nowa siedziba byla w przeliczeniu na metr tansza niz kazda z dwoch
poprzednich, ale nie powigzano tego zysku w negocjacji z resztg tresci umowy, traktujac kontrakt
nie jako calo§¢, a jako rozcztonkowane czgsci, z ktorych kazda mozna bylo indywidualnie
zmieni¢, co jest oczywiscie nieprawidtowym zalozeniem, albowiem kontrakt jest negocjowany
jako catos$é, i strony czynig sobie w jego ramach ustgpstwa dla ochrony swoich fundamentalnych,

a nie hipotetycznych interesow),

notoryjnej okoliczno$ci, ze nie jest w stanie, jako jednostka sektora finanséw publicznych
funkcjonujaca w oparciu o roczny plan finansowy, zrealizowaé¢ jednorazowo wielomilionowej
ptatnosci za dostosowanie nieruchomosci do swoich potrzeb z ryzykiem pozniejszej utraty tych
naktadow w przypadku zakonczenia najmu i musi w tym zakresie znalez¢ takiego
wynajmujacego, ktory bylby sktonny sam poniesé takie koszty i ,,roztozy¢ je sobie” w czynszu
najmu na okres wieloletniego kontraktu,

okolicznos$ci, ze najem nie zostanie zakonczony bez powodu przez wynajmujacego, co zostato
zabezpieczone, a gdzie NIK czyni niezgodne ze stanem faktycznym ustalenie, ze wylgczne prawo
wypowiedzenia umowy lezato po stronie wynajmujacego, podczas gdy zadna ze stron nie miata
prawa do wypowiedzenia umowy w czystym rozumieniu art. 673 § 3 Kodeksu cywilnego,
przy czym wynajmujacy prawo wypowiedzenia moglby nabyé, ale wytacznie w sytuacji, gdyby
ANR (p6zniej KOWR), zaniechata realizacji swoich zobowigzan finansowych lub powaznie
naruszylaby wymienione w umowie zakazy (zmiany przeznaczenia przedmiotu najmu, podnajmu
Iub cesji); aby jednak skorzysta¢ z tych ekstraordynaryjnych uprawnien do wypowiedzenia
kontraktu, musiatyby zaistnie¢ ku temu podstawy, ktére w normalnym toku realizacji najmu
nigdy nie zaistnieja (najemca musiatby np. przestaé¢ placi¢ albo sprzeniewierzy¢ si¢ celowi
najmu); postanowienia umowy byly zatem w tym zakresie symetryczne i wynikaty z faktu,

iz strony umowy wigzaty si¢ trwatym, a nie mocno tymczasowym stosunkiem najmu. Co wigcej,
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ich naruszenie i tak wigzaloby si¢ z zaptata za wszystkie zobowigzania powzigte wobec
wynajmujacego w wyniku przyjgcia przez niego ryzyka i kosztéw robot fit-out, oraz pozostatego
okresu najmu, co bylo naturalng konsekwencja przyjecia kolosalnego ryzyka wykonania tych
robot na wyltaczny koszt i ryzyko wynajmujacego,

- okolicznosci, Ze czynsz najmu nie ulegnie gwattownej, nieprzewidywalnej zmianie, np. w wyniku
wypowiedzenia go, co zostato zabezpieczone, lecz co NIK catkowicie pomin¢ta, cho¢ pozostaje

to bardzo istotnym elementem catego kontraktu rzutujacym na jego oceng,

- okolicznosci, ze istnieje jedynie waski segment nieruchomosci potozonych w dostatecznie dobre;j
lokalizacji, o odpowiednio duzym metrazu, dostatecznie dobrze skomunikowanej (lokalizacja
przy ul. Inflanckiej byla skomunikowana z kazdym $rodkiem transportu dostgpnym
w aglomeracji warszawskiej), zapewniajacej dostatecznie duzo miejsca uzytkowego, w tym sal
konferencyjnych oraz innych udogodnien dla interesantow, z uwzglednieniem specyfiki
interesantow (rolnicy, zwykle przyjezdzajacy do ANR z oddalonych miejscowosci).

W efekcie NIK nie dokonata cato§ciowej oceny umowy, a jedynie jej poszczegodlnych,
wyrwanych z kontekstu postanowien. Trzeba w tym miejscu podkresli¢, ze ocena umowy jako catosci
prowadzi do wniosku, ze byt to kontrakt korzystny dla ANR.

ANR uzyskata korzystne warunki najmu, tj. dobra stawke za metr, wysoki standard, dobrze
skomunikowang lokalizacj¢, oraz brak mozliwosci wypowiedzenia czynszu najmu oraz brak, z zadnej
ze stron, mozliwosci zakonczenia najmu ,,zwyklym” wypowiedzeniem bez konkretnej przyczyny.
Faktycznie wszystkie zarzuty NIK wyplywaja z zalozenia, Ze negocjujac umowe nie przewidziano,
ze w 2017 r. ANR zostanie zniesiona, a jej zadania zostang potaczone z zadaniami innej zniesionej
agencji, przy redukcji sumy etatow agencji o ok. 30%, Nie mozna wigc przyja¢, ze ANR zadzialata
wbrew swojemu interesowi w 2014 r. podejmujac decyzje, ze trwaly stosunek najmu o w miarg
zamrozonej kwocie czynszu, ulegajacej jedynie waloryzacji o przewidywalne, stabilne wskazniki, z
wysokim rabatem.

Z tej perspektywy, warto zauwazyé, ze wszelkie kwestionowane dalej fragmenty oceny
sformutowane w informacji nie sa uzasadnione. Nie zawieraja one bowiem zadnych elementow, ktore
bylyby konieczne, aby te oceny uznac za stuszne:

1) zadna z kwestionowanych ocen nie zawiera ani kontekstu, ani wzorca zgodnego z prawem
postepowania (tzn. jak nalezalo si¢ zachowaé, aby zachowanie oceniono pozytywnie
lub neutralnie), a jesli, to ten wzorzec jest na tyle elastyczny, ze wydaje si¢ by¢ dostosowany
doktadnie do tego, aby poczyni¢ zarzut w stosunku do jednostki,

2) zadna z kwestionowanych ocen nie uwzglednia przepisow jakie obligowaly jednostke
do zachowania, ktorego NIK oczekuje, albo opiera si¢ na wadliwej wyktadni tych przepisow,
oczekujac rezultatu tam, gdzie standardem oceny winno by¢ staranne dziatanie; tam za$, gdzie ani
jedno, ani drugie nie jest wymagane, NIK domaga si¢ stosowania dodatkowych, podwyzszonych

standardow, ktorych zaden przepis prawa od jednostki nie wymagat,
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3) zadna z kwestionowanych ocen nie zostata sformutowana w sposéb umozliwiajacy weryfikacje,
czy w istocie jednostka miata jakiekolwiek podstawy zachowaé si¢ inaczej. Stad nie s3 one
uzasadnione, ani opisane, ani tez nie zawieraja zadnego odniesienia do cato$ci kontrolowanej
materii, co czyni je dowolnymi i niemozliwymi do weryfikacji. NIK wskazuje bowiem, Ze ocenia
co$ negatywnie, ale nie wskazuje na naruszenie przez jednostke zasad, a jedynie
na niezadowalajacy rezultat, w sytuacji, w ktorej z uwagi na splot okolicznosci pozostajacych
poza wplywem tej jednostki wptynal na powstanie tego rezultatu.

Warto tez zwréci¢ uwage, ze dane podawane przez NIK rowniez sa zestawiane w sSposob
niecobiektywny. Przyktadowo, na str. 12, w akapicie 2, zarzucono, ze uzyskane przez KOWR
przychody z podnajmu w latach 2018-2020 wynosity 241,8 tys. zt, przy czym koszty na utrzymanie tej
powierzchni wyniosty w tym okresie 20 777,6 tys. zt. Powierzchnia KOWR w budynku GBC do dnia
31 marca 2019 r. (do czasu konsolidacji Centrali KOWR w budynku przy ul. Karolkowej), byta w
petni wykorzystywana na dziatalnos¢ KOWR (z wyjatkiem podnajmu powierzchni na potrzeby Biura
Rzecznika Matych i Srednich Przedsiebiorstw w okresie od dnia 22 pazdziernika 2018 r. do dnia 7
grudnia 2018 r.), dlatego tez wskazywanie kosztow utrzymania powierzchni za 2018 r. i cz¢$¢ za 2019
r. W tym ,zestawieniu” nie ma uzasadnienia, poniewaz koszty te byly ponoszone w zwiazku z
dzialalno$ciag statutowa KOWR. Jednakze, takie zestawienie buduje obraz, jakby jednostka
»zmarnowata” w ciggu dwoch lat kwote 20,7 min zi.

Podobnie ma si¢ rzecz z prezentowana przez NIK kwestig odsetek od depozytu gwarancyjnego.
NIK okredlita ich wysoko$¢, wiedzac, ze rachunek, na ktéorym znajdowat si¢ depozyt gwarancyjny
nie jest oprocentowany, lecz wskazujac na to, ile na innym rachunku udatoby si¢ uzyska¢ odsetek
od kwoty wielko$ci depozytu gwarancyjnego. NIK wiec nakazuje KOWR dochodzenie tych odsetek,
pomijajac fakt, iz takie $wiadczenie nie jest nalezne i nie da si¢ go nawet obliczy¢.
Stad, przedstawienie w informacji, ze ,,zgodnie z wyliczeniem KOWR przedstawionym w trakcie
kontroli” odsetki wyniosty 30,9 tys. zt nie jest prawdziwe, poniewaz KOWR nie wyliczal odsetek
od depozytu, ktére winien bytuzyskaé, albowiem nie winien byl uzyskiwa¢ zadnych odsetek
w ,,ustalonej” wysokosci.

Tymczasem umowa najmu nie przewidywala zadnego rzeczywistego zobowigzania
wynajmujacego do uzyskiwania odsetek od depozytu, a jedynie obowiazek przekazania ich najemcy w
przypadku ich uzyskania. Brak bylo zatem podstaw prawnych do dochodzenia takiego roszczenia,
skoro wynajmujacy takich odsetek nie uzyskat.

Poniewaz umowa nie precyzuje ani obowigzku przechowywania depozytu na koncie
oprocentowanym, ani tym bardziej zadnej minimalnej wysokosci odsetek, wniosek NIK o
niezgodno$ci  dziatania KOWR z art. 42 ust. 5  ustawy =z dnia 27 sierpnia
2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 305), jest wnioskiem wadliwym. Nie mozna
bowiem skutecznie zarzuci¢ jednostce niedochodzenia nieistniejagcej naleznosci w nieznanej
i niemozliwej do stwierdzenia wysokosci. NIK w tym zakresie wymaga od jednostki dochodzenia

Swiadczenia, ktore:

51



52

ZAEACZNIKI

— nie bylo nalezne, poniewaz nie istniato,

— nie dalo si¢ — co wynika explicite z jego nieistnienia — okresli¢ wysokosci takiego §wiadczenia,

— nie dalo si¢ wykaza¢, aby spelnily si¢ przeslanki do nabycia takiego $§wiadczenia oraz
uprawnienia do jego zadania, poniewaz nie bylo ono przewidziane w umowie.

W  konsekwencji, ocena NIK wymaga podjecia od KOWR dziatan niegospodarnych,
tzn. prowadzenia i poniesienia kosztow procesu bez szans na sukces.

NIK nie oddziela réwniez, co powinno mie¢ miejsce, w sposob jednoznaczny sytuacji ANR
od sytuacji KOWR. Warto zauwazy¢, ze projekt optymalizacji i reorganizacji agencji rolnych zostat
zainicjowany w sierpniu 2016 r. ANR, rozpoczynajac poszukiwania swojej siedziby i negocjacje
umowy, ktore zakonczyly si¢ zawarciem umowy najmu w 2014 r., nie mogla zatem przewidzie¢,
ze jej prawa i obowiazki przejmie w 2017 r. KOWR, a ona sama zostanie zniesiona.

Dalszym przykladem nieprawidlowych stwierdzen zawartych w informacji jest wskazanie,
ze nie podjeto dziatan sadowych, pomijajac fakt, iz w kontrolowanej jednostce oceniono,
iz podejmowanie takich dziatan nie jest zwigzane z szansami na sukces i wigzatoby si¢ z wydatkami,
ktoére w prawdopodobnym wyniku sprawy nie przyniostyby zadnych rezultatow, konsekwencjg czego
byt wybdr perswazji jako metody rozwigzania sprawy. NIK to ustalenie kwestionuje, nie wskazujac,
Ze istniala jaka$ szansa uzasadniajgca wdanie si¢ w spor sadowy, a wskazuje, ze w spor nalezato wejs¢
,,c0 do zasady”, bowiem kwoty czynszu ponoszone co miesigc na zb¢dng powierzchni¢ byly znaczne.
Ta argumentacja oczywisScie moglaby by¢ trafna, gdyby nie fakt, ze niezaleznie od comiesi¢cznych
wydatkow na czynsz, wydatkowanie kwoty na optate od pozwu, koszty procesu i zastepstwa
procesowego, przypuszczalnie takze oplate od apelacji, w tacznej wysokosci od 250 do 500 tys. zi,
w zalezno$ci od tego pod rzadami jakich przepisow o kosztach sadowych w sprawach cywilnych
postepowanie zostaloby wszczgte, dalej bytoby to dziatanie niegospodarne.

NIK wskazata rowniez, ze w umowie nalezalo przewidzie¢ instrumenty pozwalajace
na jej wypowiedzenie przez najemcg. Trzeba jednak podkresli¢, ze najemcy przyshuguja z jednej
strony uprawnienia do wypowiedzenia najmu w przypadkach okre§lonych w ustawie
(np. przewidzianych w art. 664 § 2 Kodeksu cywilnego), z drugiej za$ strony — dla wynajmujacego
przewidziano prawo do wypowiedzenia umowy wylacznie w sytuacjach konkretnych dzialan
lub zaniechan najemcy — opisanych szczegolowo wcze$niej. W zwigzku z tym, zarzuty NIK
pomijaja okoliczno$é, iz zadna ze stron umowy nie mogla wypowiedzie¢ umowy najmu
w ,normalnym” toku czynno$ci, a obie ze stron mogly to uczyni¢ w przypadku razacego
naruszania przez druga strone jej umownych zobowigzan. Dopiero majgc to na uwadze mozna
stwierdzi¢, ze stan faktyczny zostal opisany w sposob wyczerpujacy, albowiem z wrazenia,
Ze postanowienia umowy byly tu nierdwne, ustalenie zmienia si¢ i wskazuje na ich symetryczno$¢
(ustawa chroni bardziej najemcg, a wigc symetryczne postanowienia przewidziano w umowie
dla wynajmujacego).

Warto przy tym zwrdci¢ uwage, ze celem ustawowego uregulowania trwatych stosunkow najmu

iregulacji art. 673 § 3 Kodeksu cywilnego jest mozliwos¢ skonstruowania takich umoéw najmu,
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ktore oddajg wole stron, aby wejs¢ w dlugotrwaly, niemozliwy do tatwego zerwania stosunek
umowny. Trwato§¢ stosunku zapewnia ograniczenie kosztoéw operacyjnych i wynagrodzenia
wynajmujacego, konsekwencja czego NIK, przyktadowo w publicznie dostepnej Informacji
KSR-41011/2006, Nr ewid. 156/2006/P06103/KSR, kwestionowata zawieranie najmow
krotkotrwatych i niestabilnych. Gdy obie strony majg pewnos¢ okresu trwania stosunku umownego,
stosowne ryzyko jego przedwczesnego zakonczenia nie jest przez nie uwzgledniane w umowie
i w wynagrodzeniu. W zwiazku z tym, zarzut NIK, ze korzystajac z tej przyznanej przez ustawg
mozliwosci, ANR zadzialata na swoja niekorzy$¢ jest zarzutem wadliwym, czynionym z uwagi
na omoéwione na wstgpie btgdne zalozenia co do metod i mozliwosci negocjacji takich kontraktow
oraz realiow rynkowych.

Rowniez oceny wybranych postanowien umownych formutowane przez NIK zawierajg liczne
mankamenty. Przyktadowo ocena w zakresie zobowigzan na wypadek zerwania umowy najmu
powiela sformutowanie, iz uprawnienie do rozwigzania umowy przewidziano wylacznie na rzecz
wynajmujacego, co jest skrotem myslowym, mogacym wywota¢ negatywny odbior sprawy oraz
ujmuje zastrzezenie zaplaty kary umownej jako argument za brakiem rownomiernego rozktadu ryzyka
umownego pomiedzy stronami. Tymczasem wniosek sformulowany przez NIK, stanowi oceng tego,
co byto interesem ANR w 2013/2014 r. Uwzgledniajac, ze ANR nie planowala ani postanowien
umowy tamac, ani cedowa¢ praw lub podnajmowac wlasnej siedziby, czego nie zaklada Zaden
podmiot taka siedzib¢ najmujgcy, nie planowala réwniez nieterminowo realizowaé platnosci,
te postanowienia nie wigzaly si¢ z zadnym istotnym dla niej ryzykiem. Dla ANR fundamentalnym
ryzykiem bylyby zupetie inne elementy, problemy, ktore autentycznie, z perspektywy zawierania
umowy, moglyby si¢ zmaterializowac, takie jak:

1) mozliwos¢ utraty siedziby w kazdej chwili (poprzez faktyczne zastrzezenie, w rozumieniu
art. 673 § 3 Kodeksu cywilnego, umownego terminu wypowiedzenia umowy bez powigzania
go z przyczynami zaleznymi wytacznie od dziatania drugiej strony umowy), co skutkowatoby
konieczno$cia zmiany siedziby, oraz ponoszenia wszelkich kosztow z tym zwigzanych ponownie,

2) mozliwos¢ naglego, nieprzewidywalnego wzrostu kosztow najmu (poprzez wypowiedzenie
CZynszu najmu przez wynajmujacego),

3) brak mozliwosci dostosowania nowej siedziby do wlasnych potrzeb (gdyby wynajmujacy
nie przyjal na siebie wszelkich kosztow i ryzyka w tym zakresie),

4) brak zdolnosci ANR do zapewnienia obshugi interesantéw (np. w wyniku konieczno$ci relokacji
do lokalizacji zle skomunikowanej),

5) konieczno$¢ wylaniania w trybie przepisOw prawa zamdwien publicznych na wlasne ryzyko
i koszt ustugodawcow ustug takich jak: sprzatanie, ochrona, serwis infrastruktury, klimatyzacji,
oraz koniecznos$¢ zatrudnienia obstugi administracyjnej takich procesow.

Zadne z ww. ryzyk nie mogly si¢ zmaterializowaé, poniewaz wszystkie zostaly umownie
wylaczone. Wszelkie ryzyka faktyczne, duzo wigksze i powazniejsze, niz nieistniejagcy w 2014 r.

problem cesji, jak ryzyko podwykonawcow ustug biezacych, robot fit-out i ryzyka czynszowe, ponosit
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w sprawie wynajmujacy. To, ze ANR zgodzila si¢ w konsekwencji na regulacje zapewniajace
wynajmujacemu pewien pakiet uprawnien uwzgledniajacych te ryzyka nie stanowi o tym, iz zawarta
umowa nie zabezpieczala jej interesOw — przeciwnie, stanowi to dowod tego, iz kazda ze stron
zabezpieczyta swoje interesy. Najemca, poprzez upewnienie si¢, ze trwaly stosunek najmu zapewni
mu w perspektywie dlugoletniej siedzibg niezaleznie od stanu rynku bez mozliwosci, Ze wynajmujacy
si¢ go ,,pozbedzie”, jak tylko stawki czynszu najmu w okolicy wzrosng, a takze zapewnienie,
ze nie bedzie musiat ponosi¢ zadnego ryzyka wspotpracy z zewnetrznymi zleceniobiorcami w zakresie
sprzatania, ochrony, serwisu, napraw, oraz kosztow administracyjnych obstugi takich procesow
po swojej stronie, a wynajmujacy poprzez upewnienie si¢, ze po poniesieniu wielomilionowych
naktadéw 1 przejeciu calego ryzyka obstugi budynku, zawierania uméw z podwykonawcami,
ushlugodawcami i podmiotami trzecimi, nie zostanie pozbawiony dochodu, aby utrzymac¢ przedmiot
najmu. Reasumujgc, oceny przedstawione przez NIK sa arbitralne, co wynika z przyjecia
niewlasciwej perspektywy (ocena procesu zawarcia umowy z2013/2014 r. przez pryzmat
zdarzen zaistnialych po 2017 r.) oraz nieprawidlowej analizy postanowien zawartej umowy
(pojedyncze regulacje w miejsce oceny caloSci kontraktu, brak wziecia pod uwage
i skatalogowania istotnych intereséw jednostki).

Odnoszac si¢ do skierowanego do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi wniosku o ,,wzmocnienie
nadzoru nad dziatalno$cia KOWR, w szczegdlnosci w zakresie wydatkowania §rodkéw publicznych
na utrzymanie najmowanej powierzchni w sposob oszczgdny, z zachowaniem uzyskiwania
najlepszych efektow z danych naktadéw”, nalezy podkresli¢, ze Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju
Wsi przeprowadzito w KOWR kontrole, ktorg objeto dziatania podjete przez KOWR dotyczace
organizacji m.in. siedziby Centrali KOWR w okresie od dnia 1 wrze$nia 2017 r. do dnia 4 sierpnia
2020 r., z mozliwoscig zasiggania informacji z okresow wczesniejszych w odniesieniu do jednostek
bedacych poprzednikami prawnymi KOWR. Kontroli poddano gospodarowanie posiadang
Iub wynajmowang powierzchnig biurowa, celowos$¢ i skuteczno$¢ dzialan majacych na celu
optymalizacje wydatkow ponoszonych na utrzymanie siedzib KOWR objetych kontrolg
oraz prawidlowos$¢ realizacji tych dziatan i ich monitorowanie.

Skierowane do Dyrektora Generalnego KOWR wystapienie pokontrolne z dnia 8 grudnia 2020 r.

zawieralo zalecenia pokontrolne zalecajace podjgcie dziatan w celu:

1) ograniczania wydatkow na wynajem powierzchni biurowe;j,

2) dokumentowania procesu monitorowania przez kierownictwo KOWR dziatan optymalizacyjnych
dotyczacych organizacji siedzib jednostek KOWR tj. notatek, protokotéw i innych dokumentow
z posiedzen kierownictwa KOWR,

3) wdrozenia narz¢dzi do monitorowania dziatan optymalizacyjnych dotyczacych organizacji siedzib
jednostek KOWR,

4) przestrzegania obowiazku informacyjnego dot. zamieszczania na stronie internetowej terminu
wykonania zamoéwienia publicznego i warunkéw platnosci zawartych w ofertach ztozonych

W postepowaniu o udzielenie zamoéwienia publicznego,
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5) wdrozenia przegladu stanowiskowego pod wzgledem BHP, zastosowanego w Oddziale
Terenowym KOWR w Warszawie jako dobrej praktyki, w innych jednostkach organizacyjnych
KOWR.

Wyznaczono przy tym termin dwoch miesigcy od dnia otrzymania wystapienia pokontrolnego,

na poinformowanie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi o podjetych dziataniach w celu zrealizowania

zalecen pokontrolnych.

W rezultacie prowadzonego monitoringu wykonania zalecen pokontrolnych ustalono, ze zalecenia
zostaly zrealizowane. W odniesieniu do zalecenia pokontrolnego polegajacego na ograniczeniu
wydatkéw na wynajem powierzchni biurowej Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi dodatkowo polecit, by
KOWR opracowal dokument strategiczno-prognostyczny ograniczenia wydatkéw uwzgledniajacy
terminy zakonczenia obecnie obowigzujacych umow najmu, a jego wdrazanie poddat monitoringowi
kierownictwa KOWR. Dokument taki zostat przez KOWR opracowany i przedstawiony Ministrowi
Rolnictwa i Rozwoju Wsi przy pismie z dnia 20 maja 2021 r. Wynika z niego, ze w odniesieniu do
siedziby Centrali KOWR, w zwigzku z konczacym si¢ okresem obowigzywania uméw najmu na oba
zajmowane przez nig budynki, KOWR prowadzi analiz¢ rynku nieruchomosci biurowych pod katem
mozliwosci zapewnienia dalszego najmu, jak réwniez prowadzi negocjacje z obecnym wynajmujacym w
celu przedluzenia okresu obowigzywania umowy najmu jedynie budynku polozonego przy ul.
Karolkowej (powierzchnia zlokalizowana w budynku przy ul. Inflanckiej nie jest brana pod uwagg jako
potencjalny przedmiot przysziego najmu). Analizowana jest réwniez przez KOWR opcja budowy
wlasnego budynku dla Centrali KOWR. Najblizszy mozliwy termin realizacji ewentualnej inwestycji
zostat jednak okreslony na drugie potrocze 2025 r., a wigc do tego czasu istnieje potrzeba zapewnienia

odpowiedniej powierzchni na lokalizacj¢ siedziby Centrali KOWR w drodze jej najmu.

Z wyrazami szacunku

z up. Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
Szymon Gizynski
Sekretarz Stanu
/podpisano elektronicznie/
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6.6. Opinia Prezesa NIK do stanowiska Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi

NAJWYZSZEJ 1ZBY KONTROLI
MARIAN BANAS

KRR.430.006.2021 Warszawa, dnia 7 $ lipca 2021 .

Opinia
do stanowiska Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
w sprawie Informacji o wynikach kontroli 1/20/003 ,,Najem pomieszczefi biurowych przy ul. Inflanckiej 4
w Warszawie przez centrale Krajowego Osrodka Wsparcia Relnictwa"

Na podstawie art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzsze} Izbie Kontroli (Dz. U. z 2019 1.
poz. 489, ze zm.) przedstawiam opinie do stanowiska Ministra Rolnictwa [ Rozwoju Wsi w sprawie informaciji
o wynikach kontroli 1/20/003 ,Najem pomieszczen biurcwych przy ul. Inflanckiej 4 w Warszawie przez centrale
Krajowego Osrodka Wsparcia Relnictwa" zawartego w pimie z 20 lipca 2021 r. {nr DN.mr073.47.2021)

Przedstawione w stanowisku Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi racje stanowia w gruncie rzeczy powtdrzenie
argumentacji jaka zostala przedstawiona przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa (dalej KOWR) w trakcie
kontroli NIK, a nastepnie ponownie podniesiona w zgloszonych przez KOWR zastrzezeniach do wystapienia
pokontrolnego i dotyczg oceny sposobu zabezpieczenia przez ANR interesdw najemcy w umowie najmu oraz
oceny sposobu zagospodarowania przez KOWR najmowanej pewierzchni w budynku przy ul. Inflanckiej 4.

Zastrzezenia byly rozpatrzone 8 czerwca 2021 r. przez Zespét Orzekajacy Komisji Rozstrzygajace] w Najwyzszej
[zbie Kontroli i zostaly oddalone. Uchwata Komisji Rozstrzygajacej dotyczaca zlozonych zastrzezen jest
ostateczna, za$ wyniki kontroli przedstawione w Informacii sa zgodne z ww. uchwala,

Niezaleznie od powyZszego, zwrécié nalezy uwage, Ze argumentacja przedstawiona przez Ministra stanowi
wyraz lekcewazenia zasad gospodarki finansowej, okreslonych w przepisach ustawy o finansach publicznych,
wiym w szczegdlnoéci zasady celowego, racjonalnego i oszczednego wydatkowania Srodkdw publicznych
(art. 10 ust. 1w zw. z art. 44 ust. 3 ustawy o finansach publicznych'). Zaréwno bowiem Agencja Nieruchomosci
Rolnych, jak rdwniez KOWR sa jednostkami sektora finanséw publicznych, co stwarza po stronie tych jednostek
obowigzek stosowania zasad gospodarki finansowej, a wyniki kontroli wskazuja, Ze uchybiono temu
obowigzkowi.

Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi w obszerym wywodzie przekonuje, Ze umowa najmu powierzchni przy
ul. Inflanckiej podpisana w 2014 r. prawidiowo zabezpiecza interes najemcy. Twierdzenie takie jest niezrozumiate
w kontekscie skutkow finansowych jakie umowa ta wywotala dla najemcy. Umowa najmu doprowadzita bowiem
de sytuaci, w kiorej najemca poczawszy od 1 kwietnia 2019 r. ponosi koszty utrzymania najmowangj
powierzchni, mimo, ze powierzchni tej nie wykorzystuje, bowiem stela sie dla niego zbedna, co zostalo
potwierdzone przez kierownika KOWR. taczny koszt poniesiony przez KOWR na utrzymanie
niezagospodarowanej powierzehni przy ul. Inflanckiej 4 poczawszy od 1 kwietnia 2019 r. de 31 stycznia 2021 1.
(ti. od dnia opuszczenia przez KOWR powierzchni przy ul. Inflanckiej 4 do dnia zakcriczenia kontroli) wynidst
12 min 728,2 tys. zt. Sredniomiesigczny koszt najmu ww. powierzchni przykiadowo w 2020 r. wyniost 598,4 tys.
7. Przejawem bagatelizowania przez Ministra zasad gospodarki finansowej jest stwierdzenie, ze ponoszenie
powyzszych kosztow nie stanowi razgcej straty dla jednostki, wobec tego, Ze - jak wskazuje Minister - koszly
ponoszone na najem powierzchni pizy ul. Inflanckisj nie stanowiq nawet 1% budzety KOWR i Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Pafistwa". Twierdzenie Ministra, Ze wielomilionowa strata - w wysokosci przekraczajacej 12 min zt
- nie stanowila istotnej pozycji finansowe] dla KOWR jest zdumiewajgce, tym bardziej, Ze w rozumieniu przepisow
kodeksu kamnego, szkoda ktorej wartos¢ przekracza 1 000 000 zlotych? jest szkoda w wielkich rozmiarach.

t Dz U.z2021 r. poz. 305.

2 Zgodnie z ustaleniami kontroli zawartymi w wyslapieniu pokontrolnym 2 15 lutego 2021 . - Sredniomiesieczne koszty najmu powierzchni przy
ul. Inflanckiej 4 wynosily od 526,4 tys. ziw 2015 1. do 5984 tys. ztw 2020 r. w zaleznoéci od kursu euro oraz wskaznika indeksacii stawek czynszu,

3 At 115§7awzw. z§6 kk.
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W kontekscie natomiast oceny sposobu zagospodarowania przez KOWR najmowanej powierzchni przy
ul. Inflanckiej 4 - nieprawdziwe jest twierdzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi, ze NIK nie dokonat oceny
tego, czy podjete przez KOWR dziatania zwigzane z zagospodarowaniem powierzchni byly racjonalne,
poprzedzone analizq i strategia postepowania, w zgodzie z obowigzkami jednostki oraz wiazacymi ja przepisami
prawa. W Informacji bowiem dokonano szerokiej oceny i wywodu w tym zakresie (str. 24 Informacji), wskazujac,
ze dziatania zwigzane z przeniesieniem pracownikow centrali KOWR do budynku przy ul. Inflanckiej 4 nie zostaly
poprzedzone rzetelng analiza prawna, ekonomiczng i organizacyjng, dotyczaca sposobu postepowania ze
zwolnionymi przez KOWR lokalami, wskazujacq na zasadnosS¢ przyjetego rozwiazania. Celem takiej analizy - na
co NIK zwrdcit uwage w Informaciji - powinno by¢ wypracowanie skutecznych rozwigzan w celu wyeliminowania
lub ograniczenia kosztow najmu poprzez np. rozwigzanie umowy najmu, przeniesienie praw i obowiazkéw do
najmowane] powierzchni w budynku przy ul. Inflanckiej 4 na inny podmiot badz podnajem niewykorzystywanej
powierzchni. Whrew twierdzeniom Ministra, w Informacji wskazano rowniez na brak strategii (tj. harmonogramuy)
dziatan zwigzanych z zagospodarowaniem zbednych powierzchni biurowych. Przeniesienie pracownikéw centrali
KOWR do budynku przy ul. Karolkowej 30 bez jednoczesnego zagospodarowania powierzchni w budynku przy
ul. Inflanckiej 4, szczegdlnie przy $wiadomosci ograniczen wynikajacych z umowy najmu, a dotyczacych braku
mozliwosci jej wezesniejszego rozwigzania - bylo dziataniem niegospodarnym, zwlaszcza, ze obowiazujace
przepisy nie obligowaty do wykonywania przez pracownikow instytucji panstwowej obowigzkow stuzhowych tylko
w jednej lokalizacji.

NIK podtrzymuje stanowisko, ze skoro KOWR podjat jednak decyzje o relokacji czesci pracownikow, powinny
temu towarzyszy¢ niezbedne dziatania zarzadcze zwigzane z zagospodarowaniem powierzchni budynku przy
ul. Inflanckiej.

NIK podtrzymuje rowniez negatywng ocene w zakresie niepodjecia skutecznych dziatan przez Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa w celu renegocjacji warunkow umowy najmu badz jej rozwiazania, w tym na drodze sgdowe;,
w sytuacji gdy nieruchomos$¢ stata sie zbedna na potrzeby jednostki. KOWR dokonat wyboru pozasgdowego
rozwigzania sprawy poprzez negocjacje (na drodze polubownej), rezygnujac z drogi sadowej. Nieliczne proby
negocjacji, w tym dotyczace skrocenia okresu najmu i rozwigzania umowy (przy postawie wynajmujacego,
ktérego stanowisko byto jednoznaczne - nie przystawat on na proponowane warunki najemcy) stanowito
nieuzasadnione przediuzanie procesu negocjacyjnego. W tym stanie rzeczy, jedynie sad powszechny byt
wlasciwy do definitywnego rozstrzygniecia o rozwiazaniu umowy badz zmniejszeniu wysokosci $wiadczenia
z umowy najmu, na podstawie art. 357" kc*. Co prawda przestanki przywotanego przepisu majg charakter oceny,
jednakze okolicznos¢ ta — co podkreslono w Informacii (str. 22) - sama w sobie nie mogla stanowi¢ uzasadnienia
do rezygnaciji z wystapienia na droge sadowa, szczegolnie majac na wzgledzie stosunek kosztow postepowania
sadowego do wysokosci $redniomiesigcznych kosztéw ponoszonych za najmowang powierzchnig oraz
perspektywe dalszego ich ponoszenia, w sytuacji gdy powierzchnia stata sie zbedna i nie byla wykorzystywana.

Whrew twierdzeniom Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi, opinia Biura Prawnego i Zaméwien Publicznych KOWR
z6 maja 2020 r, jakkolwiek stanowigca spozniong reakcie na zaistniate okolicznosci - wskazuje na
dopuszczalnosé skorzystania z drogi sadowej.

Z kolei, przywolywana przez Ministra opinia Prokuratorii Generalnej w przedmiocie ryzyka procesowego
zwigzanego z ewentualnym powodztwem z tytutu nadzwyczajnej zmiany stosunkéw pozostaje bez wplywu na
ustalenia, stwierdzone nieprawidiowos$ci i wnioski NIK, bowiem oparta zostata o niepeine dane przedstawione
przez KOWR, a ponadto odnosi sie do uwarunkowan faktyczno-prawnych z daty jej wydania, tj. wystepujacych w
ostatnim roku trwania umowy najmu, podczas gdy ustalenia NIK dotycza wezesniejszego okresu, tj. co najmnig;
2018 r., gdzie droga sadowa byla celowa.

Biorac powyzsze pod uwage, NIK podirzymuje oceny, stwierdzone nieprawidtowosci i wnioski zawarte
w Informacji.

¢ Zgodnie z art. 357" § 1 ke, jezeli z powodu nadzwyczajnej zmiany stosunkow speinienie $wiadczenia bytoby polaczone z nadmiernymi trudnosciami
albo groziloby jednej ze stron razaca strata, czego strony nie przewidywaly przy zawarciu umowy, sad moze po rozwazeniu interesow stron, zgodnie
z zasadami wspolzycia spotecznego, oznaczy¢ sposob wykonania zobowiazania, wysoko$¢ swiadczenia lub nawet orzec o rozwigzaniu umowy.
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