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l. Dane identyfikacyjne kontroli

S/16/006 — Modernizacja i konsolidacja siedzib jednostek administracji zespolonej w Krakowie
oraz dziatalnos¢ Nowego Centrum Administracyjnego Sp. z 0.0. i Laboratorium Inteligentnego
Miasta i Innowacyjnej Gospodarki SA!.

Najwyzsza Izba Kontroli, Delegatura w Krakowie.

1. Hubert Brzozowski, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LKR/23/2017 z 18 stycznia 2017 .

2. Janusz Klimek, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli nr LKR/77/2017
z 24 kwietnia 2017 r.

(dowdd: akta kontroli str. 1-4)

Nowe Centrum Administracyjne Sp. z 0.0., ul. Ujastek 1, 31-752 Krakéw (NCA lub Spétka).

Wiodzimierz Pietrus, Prezes Zarzadu Spétki Nowe Centrum Administracyjne Sp. z o.0.
(Prezes).

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Spotka nie zrealizowata celéw postawionych przed nig w Planie Strategicznym Spotki Nowe
Centrum Administracyjne Sp. z 0.0. na lata 2015 - 2017 (Plan Strategiczny) oraz
biznesplanie. Nie przeprowadzono inwestycji w budynku administracyjnym ,Z”
Zlokalizowanym przy ul. Ujastek 1 w Krakowie, co w konsekwencji wstrzymato
przygotowanie i przeprowadzenie inwestycji w budynku ,S”. NIK zaznacza, iz nie wynikato
to z zaniechan Zarzadu Spéki, ale z niedokonania planowanej zamiany pomiedzy Skarbem
Panstwa a ArcelorMittal Poland SA (AMP), ktdrej przedmiotem miaty by¢ m.in. budynki
dawnego Centrum Administracyjnego Huty im. Tadeusza Sendzimira.

Zdaniem NIK brak przedmiotowej zamiany oraz deklaracja Matopolskiego Urzedu
Wojewodzkiego (MUW), dotyczaca ograniczonego powierzchniowo i czasowo korzystania
z nieruchomosci przy ul. Ujastek 1 w Krakowie, stwarza ryzyko dalszego nieefektywnego
funkcjonowania Spétki i nierealizowania postawionych przed nig celéw. Mozliwosci
wykonywania przypisanych Spotce zadan nie zwieksza rowniez, dokonana aktem
notarialnym z 19 czerwca 2017 r., korekta aktu zatozycielskiego Spétki wprowadzajaca m.in.
nieoznaczony czas jej funkcjonowania.

W ocenie NIK utrzymywanie sie¢ obecnego stanu bedzie powodowaé nieefektywne
wydatkowanie $rodkéw na biezacq dziatalno$¢ Spdtki. Sytuacja ta ponadto stwarza ryzyko,
iz $rodki, ktére zostaly juz zainwestowane na dostosowanie budynku ,S” do potrzeb MUW i
jednostek administracji zespolonej oraz utrzymywanie budynku ,Z” stanowigcego na dzien
zakoniczenia kontroli praktycznie pustostan, bedg wydatkami poniesionymi niegospodarnie,
poniewaz nie bedzie mozna ich odzyskac. Bezpowrotnie zostang réwniez utracone $rodki
finansowe zaangazowane w m.in. promocje nieruchomosci Spotki na targach
zagranicznych.

" Kontrolg objeto lata od 2014 do 31 maja 2017 r.

2 Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowaq skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna. Jezeli sformutowanie oceny ogélnej wedtug proponowanej skali bytoby nadmiernie utrudnione, albo taka ocena
nie dawataby prawdziwego obrazu funkcjonowania kontrolowanej jednostki w zakresie objetym kontrola, stosuje sie ocene
opisowa, badz uzupeinia ocene ogding o dodatkowe objasnienie. W niniejszym wystapieniu pokontrolnym zastosowano
ocene opisowa.



Opis stanu
faktycznego

NIK zwraca uwage, iz pozytywnym aspektem, pomimo matej intensywnosci dziatan, byto
zbywanie przez NCA nieruchomosci po cenie znacznie wyzszej niz wskazywaty na ich
warto$¢ wykonane operaty szacunkowe. Od momentu powotania Spotki do 24 maja 2017 .
zbyto tacznie cztery nieruchomosci na taczng kwote 3 609,4 tys. zt. Zastrzezenia budzi, iz
Zarzad Spdtki dokonat transakcji wynajmu pieciu nieruchomo$ci bez uzyskania uprzedniej
zgody Zgromadzenia WspoInikow wymaganej zgodnie z brzmieniem 6wczesnego aktu
zatozycielskiego. Dwie z nich zlokalizowane w Brzaczowicach i Krakowie przy ul. Gdyniskiej
do dnia zmiany aktu zatozycielskiego wynajmowane byly w dalszym ciggu bez
przedmiotowej zgody. Po zmianie aktu zatozycielskiego zgoda Zgromadzenia Wspdlnikéw
na dokonywanie tego rodzaju transakcji nie byta wymagana.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego
1. Cele powotania i funkcjonowania Spétki

Spdtka zostata utworzona 24 pazdziernika 2014 r. przez Ministra Skarbu Panstwa na czas
oznaczony wynoszacy 10 lat. Kapitat zaktadowy wynosit 14 505,4 tys. zt i dzielit sie na
290 108 udziatéw po 50 zt. Udziaty zostaty pokryte wktadem niepienieznym w postaci prawa
witasnosci do nastepujacych nieruchomosci:

— nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem o funkcji handlowo-magazynowej, potozona przy
ul. Piotra Tomickiego 7 w Krakowie, dziatka nr 4/4 o pow. 0,4997 ha, obreb 48 Nowa
Huta ksiega wieczysta (KW) KR1P/00216763/8 — warto$¢ rynkowa: 2 942,3 tys. zt,

— nieruchomos$¢ przy ul. Pradnickiej 38 w Krakowie, sktadajgca sie z zabudowanej
budynkiem o funkcji magazynowej dziatki nr 199/1 o pow. 0,1455 ha oraz petniacej
funkcje manewrowe dziatki 195/6 o pow. 0,0345 obreb 45 Krowodrza,
KW KR1P/00063985/2 — warto$¢ rynkowa: 801,3 tys. zt,

— nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem magazynowo - warsztatowym przy ul. Jana
Dekerta, dziatka 178 o pow. 0,0341 ha, obreb 14 Podgérze, KW KR1P/00492495/6 -
warto$¢ rynkowa: 249,9 tys. zt,

— niezabudowana nieruchomos¢ przy ul. Gdyriskiej w Krakowie obejmujaca dziatki: 231/10
o pow. 0,0270 ha oraz 231/9 o pow. 0,0110 ha, obreb 42 Krowodrza,
KW KR1P/00191964/5 — warto$¢ rynkowa: 301,4 tys. z,

— nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem o funkcji ustugowo-mieszkalnej przy
ul. Klasztornej 2, dziatka 173/1 o pow. 0,1187 ha, obreb 47 Nowa Huta,
KW KR1P/00121162/2 — wartos¢ rynkowa: 1 051,5 tys. 4,

— nieruchomo$¢ obejmujaca urzadzony parking przy ul. Kazimierza Wielkiego w Krakowie
sktadajaca si¢ z dziatek: 117/8 o pow. 0,0426 ha oraz 117/10 o pow. 0,0052 ha,
KW KRiP/00459577/2 — wartos¢ rynkowa: 837,2 tys. zt,

— nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem o funkcji biurowej przy ul. Kazimierza Wielkiego
66 w Olkuszu, dziatka 2583 o pow. 0,0764 ha obreb 1 Olkusz, KW KR10/00003489/6 —
warto$¢ rynkowa: 993,2 tys. zt,

— nieruchomosci zabudowane budynkiem o funkcji handlowo-ustugowej oraz zajete pod
parking przy ul. Jarostawa Dabrowskiego 8 w Tarnowie, dziatka 45/2 o pow. 0,2360 ha,
obreb 254 Tarnéw, KW TR1T/00078972/7 — warto$¢ rynkowa: 1 391,1 tys. zt,

— nieruchomo$¢ zabudowana stacjg paliw oraz budynkami ustugowo-handlowymi przy
ul Szkotnik 2 w Tarnowie, sktadajaca sie z dziatek: 260/48 o pow. 1,9164 ha oraz 260/29
o pow. 0,3216 ha, obreb 230 Tarnéw, KW TR1T/00086438/1 — warto$¢ rynkowa:
2619,0 tys. z,

— niezabudowana nieruchomo$¢ w KoScielisku sktadajaca sie z dziatek: 979/6 o pow.
0,0322 ha, 979/12 o pow. 0,0239 ha, 979/17 o pow. 0,0048 ha obreb KosScielisko,
KW NSiZ/00059749/8 — warto$¢ rynkowa 144,0 tys. zt,

— nieruchomo$¢ zabudowana budynkami o funkcji produkcyjnej oraz biurowej potozona
w Brzaczowicach, dziatka 202/26 o pow. 2,21 ha, obreb Brzaczowice jedn.
ew. Dobczyce, KW KR2Y/00021558/7 — wartos¢ rynkowa 2 612,0 tys. zt,

— udziat wynoszacy Y. w prawie wspotwtasnosci niezabudowanej nieruchomosci przy
ul. Heleny Modrzejewskiej w Zakopanem skfadajacej sie z dziatki 575 o pow. 0,1146 ha



oraz nieruchomosci przy ul. Tetmajera, dziatka 839 o pow. 0,0088 ha, obreb
5 Zakopane, KW NS1Z/00016669/0 — wartos¢ rynkowa: 562,5 tys. zt

Wedtug § 6 ust. 4 aktu zatozycielskiego wszystkie udziaty w Spdice objat Skarb Panstwa.
Od utworzenia Spdtki do 2017 r. jej kapitat zaktadowy zostat dwukrotnie podwyzszony
w formie wkfadoéw niepienieznych wniesionych przez Skarb Panstwa tj.: 30 grudnia 2014 r.
0200384 tys. zP oraz 29 listopada 2016 r. 039849tys. zt. Po dokonanych
zwigkszeniach kapitat zaktadowy NCA wynosit 38 528,7 tys. zt.

(dowdd: akta kontroli str.48-90)

Akt zatozycielski Spétki zostat zmieniony aktem notarialnym® z 19 czerwca 2017 r., zgodnie
z ktérym w § 3 wprowadzono nowy zapis stanowigcy, iz Spdtka zostata utworzona na czas
nieokreslony. Istotng zmiane wprowadzono takze do zapisu §20 ust. 1 pkt 12, gdzie
kompetencje Rady Nadzorczej polegajace na: ocenie dziatan Zarzadu majgcych na celu
pozyskiwanie Srodkéw pienieznych niezbednych do sfinansowania prac remontowych
i modernizacyjnych centrum administracyjnego, zostaly poszerzone o nastepujaca tres¢: lub
realizacji przedsigwzie¢ budowlanych dotyczacych innych obiektow przeznaczonych na
realizacje zadan z zakresu konsolidacji i modermizacji siedzib administracji rzadowej na
terenie wojewddztwa maftopolskiego wedfug wytycznych ze strony centralnych Ilub
terenowych organdw administracji rzadowej,. W § 20 ust. 2 skrelono natomiast
punkty 1,23, a w § 37 punkty 3 i 4, ktére warunkowaly zawarcie m.in. umowy najmu
i dzierzawy o wartoSci przekraczajgcej rownowarto$¢ kwoty 50,0 tys. Euro w ziotych
od zgody odpowiednio Rady Nadzorczej i Zgromadzenia Wspdlnikow. Pozostate zmiany
dotyczyly przede wszystkim zagadnier tadu korporacyjnego oraz poszerzenia zakresu
dziatalno$ci Spotki wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci.

(dowdd: akta kontroli str. 1160-1175)

Uchwatg 26/IV/2015 Rady Nadzorcza NCA pozytywnie zaopiniowata przedstawiony przez
Zarzad® Plan Strategiczny na lata 2015 — 2017. Wedtug Planu Strategicznego misjg NCA
byto zapewnienie funkcjonalnej przestrzeni dla instytucji administracji parfstwowej
w historycznych budynkach dawnego Centrum Administracyjnego. W wizji Spotki wskazano,
Ze w swym zatozeniu ma ona podejmowac dziatania zmierzajace do zbycia przekazanych
aportem nieruchomosci Skarbu Panstwa w celu pozyskania Srodkéw pienieznych
niezbednych do sfinansowania prac remontowych i modernizacyjnych dawnego Centrum
Administracyjnego. Pozyskane $rodki finansowe miaty by¢ przeznaczone wytgcznie na
przeprowadzenie planowanych prac inwestycyjnych oraz na biezace koszty dziatalno$ci
Spotki. Po zakorczeniu dziatalnosci NCA, tj. po uptywie okresu 10 lat, mienie miato sie sta¢
wiasno$cig Skarbu Panstwa.

W Planie Strategicznym wyznaczone zostaly trzy cele strategiczne:

3 Wkiad niepieniezny w postaci prawa wtasnosci nieruchomosci Skarbu Parfstwa zabudowanej obiektami wytworni masy
bitumicznej potozonej w Krakowie.

4 Prawa wiasnosci nieruchomosci potozonych w Krakowie przy ulicach: 1.Wyzynnej dziatka 151/6 o pow. 0,0064 ha, dz. 151/10
o pow. 0,0252 ha, dz. 151/12 o pow. 0,0096 ha, dz. Nr 151/13 o pow. 0,0109 ha, dz. Nr 151/14 o pow. 0,0065 ha,
dz. 151/15 o pow. 0,0045 ha, obreb 64 Pogdrze - KW KR1P/00435265/8; 2. Wyzynnej, dz. 52/5 o pow. 0,0648 ha, dz. 55/5
o0 pow. 0,0631 ha obreb 64 Podgorze - KW KR1P/00435265/8; 3. Wyzynnej, dz. 155,10 o pow. 0,0823 ha, dz. 155/18 o pow.
0,0519 ha, obreb 64Podgdrze — KW KR1P/00435265/8; 4. Kosciuszkowcdw, dz. 720/1 o pow. 0,0071 ha, dz. 720/2 o pow.
0,0075 ha, obreb 33 Podgérze — KW KR1P/00192270/0; 5. Pradnickiej, dz. 195/13 o pow. 0,0471 ha, dz. 200/10 o pow.
0,0020 ha, dz. 200/12 o pow. 0,0021 ha, dz. 200/13 o pow. 0,0022 ha, dz. 200/19 o pow. 0,0020 ha, dz. 200/20 o pow.
0,0020 ha, obreb 45 Krowodrza — KW KR1P/00063985/2, 6. Pysocice, dz. 270/2 o pow. 0,0540 ha, obreb 23 Nowa Huta —
KW KR1P/00006903/7; 7. Warownej, dz. 188/5 o pow. 0,0029, 188/14 o pow. 0,0397 ha, 188/16 o pow. 0,0529 ha, 188/18
0 pow. 0,0030 ha, 188/19 o pow. 0,0027 ha, 188/20 o pow. 0,0027 ha, 188/21 0 pow. 0,0027 ha, 188,22 o0 pow. 0,0029 ha,
obreb 69 Podgérze — KW KRiP/00204901/1, dz. 188/15 o pow. 0,0248 ha, obreb 69 Podgérze — KW KR1P/00230649/7.
Udziat przystugujacy Skarbowi Panstwa wynoszacy 25/200 czesci w prawie wspotwiasnosci nieruchomosci przy ul. Diugiej
34 w Krakowie oznaczonej jako dz. 143 o pow. 0,0703 ha, obreb 119 Srédmiescie. Prawo wiasnosci nieruchomosci
w Skawinie dz. 1576/1 o pow. 0,0133 ha, 1576/2 o pow. 0,0245 ha, 1580/4 o pow. 0,0107 ha, obreb 17 Skawina — KW
KR31/00033638/3. Prawo wtasnosci nieruchomosci w Wysowej Zdroju, dz. 362/2 o pow. 1,02 ha — KW NS1G/00042989/4.
Prawo wiasnosci nieruchomo$ci w Krakowie ul. Biezanowska 70, dz. 471 o pow. 0,0477 ha, obreb53 - KW
KR1P/00003238/3.

5 Repertorium A, nr 5023/2017.

6 Uchwata Zarzadu NCA 14/2015 w sprawie przyjecia Strategicznego planu wieloletniego Spotki na lata 2015-2017 z dnia
21 kwietnia 2015 .



— zachowanie pod wzgledem materialnym i funkcjonalnym budynkéw dawnego Centrum
Administracyjnego, jako obiektow o0 szczegblnym znaczeniu dla dziedzictwa
narodowego i kulturainego Krakowa i Polski,

— konsolidacja rozproszonych na terenie Krakowa siedzib administracji zespolonej
i stworzenie wygodnych warunkoéw ich funkcjonowania i obstugi klientow,

— rewitalizacja budynkow wraz z otoczeniem.

Ponadto wskazane zostaty trzy kierunki dziatania:

— Zzbywanie nieruchomos$ci — w pierwszej kolejnosci zatozono zbycie nieruchomosci, ktére
nie byly oraz nie miaty by¢ objete umowami najmu, a wiec stanowity koszt dla NCA. Ich
warto$¢ byla niewystarczajaca na przeprowadzenie w nich remontéw. Do tej grupy
nieruchomos$ci zakwalifikowano rowniez te bedace w odptatnym uzytkowaniu, jednak
nieprzynoszace przychodow ze wzgledu na uwarunkowania prawne. Nieruchomosci
zaliczone do tej grupy zlokalizowane byly w Krakowie przy ul. Klasztornej, Skawinie,
Olkuszu, Zakopanem oraz w Tarowie. W drugim wariancie uwzgledniono,
ze najwigkszy kapitat zamrozony jest w nieruchomosci potozonej w okolicach lotniska
Krakéw — Balice. Wskazano, iz jej potencjat inwestycyjny jest na tyle duzy, Zze dziatania
promocyjne powinny wykracza¢ poza lokalny rynek nieruchomosci, nie wytaczajac przy
tym akcji marketingowych nastawionych na pozyskanie inwestora zagranicznego.
W ramach promocji nieruchomos$ci przewidziano uczestnictwo w targach branzowych,
przygotowanie konferencji, celem wyeksponowania oferty nabycia nieruchomosci
i dotarcia do mozliwie szerokiej grupy potencjalnych nabywcow przy zachowaniu
transparentnosci procesu i obiektywizmu wyboru nabywcy po jak najwyzszej cenie.

— wynajem nieruchomos$ci — dziatalno$¢ Spétki w tym zakresie, miata opiera¢ sie na
egzekwowaniu postanowien umownych, w tym w szczegolno$ci w zakresie naleznosci
czynszowych oraz tam gdzie jest to mozliwe, renegocjaciji warunkow umowy w sposob
dajacy mozliwos¢ wiekszego zysku z tytutu czynszu. Zatozono, ze w pierwszej
kolejno$ci partnerami NCA beda dotychczasowi najemcy z tym jednak, ze nowe warunki
umowne bedg umozliwiaty w przysztosci wigksza elastycznos¢ ich najmu.

— prowadzenie procesu inwestycyjnego — zatozono, iz w okresie na jaki sporzadzony jest
Plan Restrukturyzacyjny (4. od 2015 r. do 2017 r.), zasadniczym przedmiotem
dziatalnoSci Spotki bedzie prowadzenie procesu inwestycyjnego, polegajacego na
remoncie i modernizacji jednego z budynkéw dawnego Centrum Administracyjnego
(budynku ,Z"). Prace miaty by¢ poprzedzone zorganizowaniem publicznych konsultacji,
zar6wno o charakterze branzowym jak i konsultacji ogdlnospotecznych, ktorych celem
miato by¢ okre$lenie kierunkow zagospodarowania obu budynkéw oraz ich docelowych
funkciji. Zatozono takze, iz niezbednym bedzie przeprowadzenie prac konserwatorskich.
Catkowity zakres prac remontowych obejmowa¢ miat: kompleksowy remont pokrycia
dachowego i elementow stalowych wyposazenia na dachu, wykonanie
termomodernizacji stropu nad ostatnig kondygnacjgq, dostosowanie budynku do
wymogow przeciwpozarowych, wyposazenie obiektu w dzwigi osobowe oraz dla oséb
niepetnosprawnych, zlikwidowanie barier architektonicznych ograniczajacych dostep do
budynku oséb niepetnosprawnych, wykonanie wentylacji mechanicznej pomieszczen
z odzyskiem ciepta i instalacji klimatyzacji budynku, wymiane i wykonanie instalacji
elektrycznej oraz teletechnicznej, sieci komputerowej, wykonanie nowych instalacji
wodno-kanalizacyjnych oraz centralnego ogrzewania, dokorficzenie wymiany stolarki
okiennej, wymiane parkietow w korytarzach na posadzki trudnozapalne, wykonanie
izolacji pionowej $cian fundamentowych, remont kompleksowy elewacji, wykonanie prac
ogolnobudowlanych.

(dowod: akta kontroli str. 20-24)

W Planie Strategicznym zawarto zatozenia planu wieloletniego na okres od 2015 r. do

2017 r., ktére dotyczyly nastepujacych zagadnien:

— 2015 r. — uzupetnienie kapitatu Spdtki do poziomu 60 000,0 tys. zt poprzez wniesienie
aportem kolejnych nieruchomo$ci Skarbu Panstwa; optymalizacja przychodow z majatku
NCA, przede wszystkim wniesionych przez Skarb Parnstwa nieruchomo$ci; promocja
nieruchomo$ci NCA przeznaczonych do zbycia oraz sprzedaz czesci z nich;

7 Nieruchomosci zlokalizowane w Olkuszu przy ul. Kazimierza Wielkiego, w Krakowie przy ul. Klasztornej oraz w Balicach.
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przygotowanie procesu inwestycyjnego, w tym pozyskanie projekiu budowlanego oraz
wszelkich decyzji administracyjnych; rozpoczecie prac przygotowawczych zwigzanych
z inwestycjg przebudowy budynku ,Z” dawnego Centrum Administracyjnego,

— 2016 r. - realizacja inwestycji przebudowy budynku ,Z%; zbywanie kolejnych
nieruchomosci,

— 2017 r. — zakonczenie inwestycji przebudowy budynku ,Z” i oddanie go do uzytku;
zbywanie kolejnych nieruchomosci; rozpoczecie inwestycji zwigzanej z budynkiem ,S”
dawnego Centrum Administracyjnego.

Ponadto wskazano, iz gtowng miarg wskazujaca na stopien realizacji strategii jest stopien
zaawansowania procesu inwestycyjnego oraz wielkos¢ posiadanych zasobdw pienieznych
przeznaczonych na przeprowadzenie remontu.

W analizie SWOT zaprezentowanej w biznesplanie Spotki, jako stabe strony wskazano

m.in.:

— konieczno$¢ przeprowadzenia prac remontowych wymagajacych znacznych naktadéw
finansowych, przy uwzglednieniu wytycznych konserwatora zabytkéw w zwigzku
z wpisaniem budynkéw ,S” i ,Z” zlokalizowanych przy ul. Ujastek 1 w Krakowie do
gminnej ewidenciji zabytkdw,

— niedostatek zasobow finansowych na poczatku dziatalno$ci,

— wysokie koszty utrzymania nieruchomo$ci zlokalizowanych przy ul. Ujastek 1
w Krakowie.

Jako jedne z zagrozen zdefiniowano:

— trudnosci ze zbyciem nieruchomo$ci w sytuacji gdy ich nabyciem nie bedg
zainteresowane podmioty, ktdre z nich korzystajg,

— ryzyko zwigzane ze znacznym wzrostem kosztéw utrzymania budynkéw ,S” i ,Z” po
zainstalowaniu opomiarowania i naliczeniu wynagrodzenia zgodnie z obowigzujgcymi
taryfami.

Oszacowano, iz koszt przebudowy budynku ,Z” bedzie wynosit ok. 27 000,0 tys. zt,

natomiast koszty prac projektowych zatozono na poziomie ok. 1600,0 tys. zt. Wedtug

harmonogramu zamieszczonego w biznesplanie, zakorczenie dziatalnosci Spotki i jej

likwidacje zaplanowano na 2024 r.

(dowdd: akta kontroli str. 25,28,34,41-42)

Uchwatg 1/11/2017 z 30 marca 2017 r. Rada Nadzorcza Spétki pozytywnie zaopiniowata
aktualizacje Planu strategicznego NCA na lata 2015 — 2017 przedtozong przez Zarzad NCA
w uchwale 6/2017 z 21 marca 2017 r. Aktualizacja Planu Strategicznego wynikata
Z przeciggajacego sie procesu zamiany pomiedzy Skarbem Panstwa a AMP, ktdrej
przedmiotem miaty by¢ budynki dawnego Centrum Administracyjnego. W dokumencie
podkre$lono, iz Spotka w swym zatozeniu powstata w celu realizacji przedsiewzigcia
polegajacego na konsolidacji i modernizacji siedzib organéw administracji publiczne;.
Aktualizacja strategii uwzgledniata realizacie tego celu nie tylko w budynkach
administracyjnych zlokalizowanych przy ul. Ujastek 1 w Krakowie, ale takze zaktadata
dodatkowe zaangazowanie NCA w realizacje inwestycji polegajacej na budowie budynku
biurowego przy ul. Bratystawskiej w Krakowie. Wynikato to z oczekiwan zgtoszonych przez

MUW w piSmie? skierowanym do Prezesa NCA. W aktualizacji Planu Strategicznego

wskazano takze, iz Spdtka nie rezygnuje z zaangazowania w remont i modernizacje

budynkéw dawnego Centrum Administracyjnego przy ul. Ujastek 1 w Krakowie.

Opracowanie kompleksowego Planu Strategicznego na kolejne trzy lata uznane zostato za

niezasadne z uwagi na znaczng ilo$¢ zmiennych, ktére mogg wptynaé na cele strategiczne

NCA, t.:

— brak mozliwosci precyzyjnego okre$lenia terminu zamiany nieruchomos$ci pomiedzy
Skarbem Panstwa a AMP, a co za tym idzie brak mozliwosci okre$lenia terminu
pozyskania przez NCA prawa wiasnosci budynkéw dawnego Centrum
Administracyjnego,

8 Pismo CB-VI11.041.3.1.2015 z 5 pazdziemika 2016 r.



Opis stanu
faktycznego

— brak ostatecznego okre$lenia katalogu jednostek, dla ktérych Spétka miataby
przygotowac powierzchnie biurowa ani tez konkretnych oczekiwan, co do standardu tej
powierzchni,

— brak ostatecznego okre$lenia formy zaangazowania Spétki w realizacje inwestycji przy
ul. Bratystawskiej w Krakowie — wskazano, iz rozwazane jest zrealizowanie tej inwestycji
bezposrednio przez Spétke badz udziat w niej NCA jako inwestora zastepczego.

W planie wieloletnim NCA dokonano zmian w odniesieniu do harmonogramu dziatan na

2017r., ktore dotyczyty:

— uzupetnienia kapitatéw Spotki do kwoty 67 000,0 tys. zt poprzez wniesienie aportem
kolejnych nieruchomo$ci przez Skarbu Paristwa,

— optymalizacji przychoddw z majatku Spotki, przede wszystkim wniesionych przez Skarb
Panstwa nieruchomosci,

— promocji nieruchomosci Spotki przeznaczonych do zbycia oraz zbycie ich czesci w celu
pozyskania srodkow finansowych z przeznaczeniem na remont budynku ,Z”,

— przygotowania procesu inwestycyjnego dotyczacego budynku ,Z”.

Formutujigc w zaktualizowanym Planie Strategicznym wnioski koncowe wskazano,
iz spodziewanym efektem kofAcowym po zakoriczeniu okresu, na jaki sporzadzony jest Plan
Strategiczny bedzie pozyskanie przez NCA prawa wiasno$ci nieruchomosci, na ktorych
znajdujg sie budynki dawnego Centrum Administracyjnego oraz pozyskanie dokumentacii
niezbednej do rozpoczecia procesu inwestycyjnego. Ponadto wskazano na dalsze zbywanie
nieruchomo$ci stanowiacych wtasnos¢ Spdtki w celu pozyskania $rodkéw finansowych na
przedsiewziecia inwestycyjne. Uzalezniono to jednak od szeregu okolicznosci w znacznym
stopniu niezaleznych od Spétki, czyli od sprawnego przekazywania majatku przez Skarb
Panstwa oraz zbycia nieruchomosci Spotki na korzystnych warunkach finansowych. W tym
celu zatozono, iz Spétka powinna wykazywaé szczegolng aktywno$¢ poprzez odpowiednig
ekspozycje nieruchomosci i szerokie rozpowszechnianie informacji 0 zamiarze ich zbycia.
(dowod: akta kontroli str.685-686,695-696,895-906,921-924,1092)

2. Ocena realizacji zadan, dla ktérych powotano spétke
oraz jej sytuacji finansowe)j.
.

W celu wynajmowania powierzchni w budynku ,S”, NCA przeprowadzito modernizacje
obiektu, na ktdra tacznie wydatkowano [...]"°. Prokurent NCA wskazat, iz wszystkie wydatki
w tym zakresie wynikaty z konieczno$ci dostosowania budynku do oczekiwan MUW
zawartych w protokole przekazania z 4 sierpnia 2015 r. spisanym pomiedzy NCA a MUW.
[..]"

(dowdd: akta kontroli str.248-549,579-586,613-615,1044)

NCA 27 lipca 2015 r. zawarto z Wojewodq Matopolskim i Matopolskim Urzedem
Wojewodzkim umowe w sprawie oddania do korzystania budynku administracyjnego ,S".

[..]12

9 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U. z
2016 r., poz. 1764) i art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (Dz. U. z 2003 r.
Nr 153, poz. 1503 ze zm.) NIK wylgczyta jawnos¢ informacji w zakresie dwoch zawartych przez Spétke uméw. Wytgczenia
tego dokonano w interesie przedsiebiorcy.

10 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U. z
2016 r., poz. 1764) i art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (Dz. U. z 2003 .
Nr 153, poz. 1503 ze zm.) NIK wylgczyta jawnos¢ informacji w zakresie kwoty wydatkowanej na modemizacje. Wytaczenia
tego dokonano w interesie przedsigbiorcy.

" Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostgpie do informacji publicznej (Dz.U. z
2016 r., poz. 1764) i art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (Dz. U. z 2003 r.
Nr 153, poz. 1503 ze zm.) NIK wylaczyta jawnos¢ informacji w zakresie ustalen zawartych w protokole przekazania.
Wytaczenia tego dokonano w interesie przedsigbiorcy.

2 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U. z
2016 r., poz. 1764) i art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (Dz. U. z 2003 r.
Nr 153, poz. 1503 ze zm.) NIK wytaczyta jawnos¢ informacji w zakresie postanowien zawartych w umowie. Wytaczenia tego
dokonano w interesie przedsigbiorcy.



Byly Prezes NCA wyjaénit, iz podjete prace w budynku polegaly na jego od$wiezeniu
(malowanie $cian i wymiana wyktadzin). Wskazat ponadto, ze ustalone na rzecz AMP
wynagrodzenie za korzystanie z budynkow byto réwne sumie wartoSci podatku od
nieruchomo$ci oraz opfacie rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntow pod budynkami
Centrum Administracyjnego. W rezultacie, jak wskazat byty Prezes, byt to prosty zwrot
ponoszonych przez AMP danin publicznych. Ponadto byly Prezes zaznaczyt, iz nie bylo
zgody ze strony AMP na dalsze ustepstwa w zakresie kosztowym.

(dowdd: akta kontroli str.616-643,1089)

Zdaniem NIK brak zapiséw w umowie o korzystanie z rzeczy zawartej 10 czerwca 2015 r.
pomiedzy NCA a AMP dotyczacych rozliczenia koszéw naktaddéw ponoszonych przez NCA
na dostosowanie pomieszczern w budynkach S i Z do potrzeb wynajmujacych, byt
niekorzystny z ekonomicznego punktu widzenia oraz nie chronit nalezycie interesu Spotki.
Nalezy podkresli¢, iz budynki dawnego Centrum Administracyjnego przy ul. Ujastek 1
w Krakowie nie stanowity wtasnosci NCA.

Obecny Prezes NCA wskazat, iz w trakcie prowadzonych negocjacji z AMP, dotyczacych
przedtuzenia umowy na kolejne trzy lata, zostat postawiony warunek, ze w umowie musi
znalez¢ sie zapis uwzgledniajacy rozliczenie naktaddéw ponoszonych przez NCA na
modernizacje budynkow ,S”" i ,Z".

(dowdd: akta kontroli str.1085)

W pismie z 25 stycznia 2017 r. Wydziat Administracji i Logistyki MUW zwrocit si¢ do
Prezesa NCA z prosba, o udzielenie informacji w zakresie harmonogramu i podjetych
dziataniach przez Spétke dotyczacych kompleksowej renowacji i remontu budynku ,Z”.
W pismie poproszono Prezesa NCA o uwzglednienie i zabezpieczenie zapotrzebowania na
powierzchnie biurowa o tacznej wielkosci 2 315 m2. Prezes NCA w pismie z 3 lutego 2017 r.
do Dyrektora Wydziatu Administracji i Logistyki MUW wyjasnit, iz Spdtka nie jest jeszcze
wiascicielem nieruchomosci, na ktérej znajduje sie budynek ,Z’, a zatem nie jest mozliwe
rozpoczecie procesu inwestycyjnego. Aby stan ten ulegt zmianie, niezbednym jest
dokonanie zamiany pomiedzy Skarbem Panstwa a AMP, ktérej przedmiotem miatyby byé
m.in. budynki dawnego Centrum Administracyjnego. Ponadto Prezes odniést sie do
zgtoszonego przez MUW zapotrzebowania na powierzchnie uzytkowa, wskazujac, iz
powierzchnia uzytkowa budynku ,Z” wynosi 10 631,87 m2, a sama powierzchnia biurowa
5226 m2. W zwigzku z tym wedtug Prezesa Spotki przedsiewziecie inwestycyjne z punktu
widzenia gospodarczego jest niezasadne i wigze sie z konieczno$cig znalezienia
alternatywnych form zagospodarowania wolnych przestrzeni. Prezes zwrécit sie do MUW
z zapytaniem w jakim zakresie i dla jakich jednostek powierzchnia w budynku ,Z” powinna
zostac dostosowana. Ponadto Prezes NCA zwrdcit sie z zapytaniem do Dyrektora Wydziatu
Administracji i Logistyki czy ze strony MUW istnieje zainteresowanie korzystaniem
z powierzchni w budynku ,S” po 31 grudnia 2017 r. Swoje pytanie uzasadnit tym, iz NCA
posiada umowe zawartg z AMP, ktéra w przeciwienstwie do umowy zawartej z MUW
w czesci dotyczacej korzystania z budynkéw nie wygasa automatycznie, ale po 10 czerwca
2017 r. bedzie mogta by¢ rozwigzana z zachowaniem szeSciomiesiecznego okresu
wypowiedzenia. Prezes zaznaczyt, iz bez wzgledu na to czy w dniu 31 grudnia 2017 r. NCA
bedzie wtascicielem nieruchomosci, Spotka musi podja¢ odpowiednie dziatania zmierzajace
do wypowiedzenia umowy lub poszukiwania sposobu finansowania biezacych kosztéw
utrzymania nieruchomo$ci poza wptywami z MUW. W zwigzku z opisang sytuacjg Prezes
zwrocit sie z prosba o pilne zajecie stanowiska przez MUW oraz przygotowanie projektu
umowy dotyczacej budynku ,S”, ktéra wehodzitaby w Zycie 1 stycznia 2018 r. niezaleznie od
stanu wtasnosciowego nieruchomosci, na ktérej znajduje sie ten budynek.

Dyrektor Generalny MUW, pismem z 12 czerwca 2017 r. poinformowat Prezesa NCA,
iz jednostki administracji zespolonej wyrazity che¢ dalszego korzystania z pomieszczen
w budynku ,S”, co najmniej do potowy 2018 r. z mozliwoscig przedtuzenia umowy na kolejny
okres. Wyjatek stanowito Kuratorium OS$wiaty, ktére zadeklarowato che¢ korzystania
z pomieszczen do konca | kwartatu 2018 r. Dyrektor Generalny poinformowal, iz tgczna
wielko$¢ powierzchni wynajmowanej bedzie wynosi¢ 2 747 m?, z czego 2 320 m? stanowic¢
bedzie powierzchnia biurowa oraz 427 m2 powierzchnia magazynowo - archiwalna. Ponadto



NCA zostato poinformowane, iz MUW nie bedzie posredniczyt w zawieraniu kolejnych

umow, lecz ich stronami beda bezpo$rednio nastepujace jednostki:

— Wojewddzki Inspektorat Jakosci Handlowej i Artykutow Rolno-Spozywczych w Krakowie
(417 m2 powierzchni biurowej oraz 17 m2 magazynowo-archiwalngj),

— Wojewddzki Inspektorat Inspekcji Handlowej w Krakowie (437 m2 pow. biurowej oraz
16 m? magazynowo-archiwalnej),

— Kuratorium O$wiaty w Krakowie (1026 m2 pow. biurowej oraz 242 m? magazynowo-
archiwalnej),

— MUW (320 m2 pow. biurowej oraz 152 m2 magazynowo-archiwalnej),

— Urzad Zeglugi Srédladowej w Krakowie (120 m? pow. biurowe;j).

Dyrektor Generalny MUW zwrdcit sie ponadto do Prezesa NCA o przedstawienie
stanowiska dotyczacego wysoko$ci proponowanej stawki za oddanie do korzystania 1 m2
powierzchni oraz o przekazanie propozycji tresci umowy majacej obowigzywaé od
1 stycznia 2018 .

(dowdd: akta kontroli str. 695-698,1083,1136-1139)

W ocenie NIK deklarowany przez MUW okres wynajmu (I péirocze 2018 r. z mozliwoscig
przedtuzenia na kolejny okres) w znacznym stopniu bedzie utrudniat NCA wynegocjowanie
korzystnych warunkow ewentualnej nowej umowy z AMP na dalsze uzytkowanie budynkow
dawnego Centrum Administracyjnego. Spdtka nie bedzie miata pewnosci, co do
uzytkowania pomieszczen przez jednostki w dtuzszej perspektywie czasowej. Ponadto NIK
zwraca uwage, ze W zwigzku z niezawarciem przez Skarb Panstwa i AMP umowy zamiany
i uptywem dwach lat od daty podpisania umowy okre$lajacej zasady wspotpracy, AMP moze
skorzysta¢ z prawa do rozwigzania umowy o0 korzystanie z rzeczy zawartej z NCA
z szeSciomiesiecznym okresem wypowiedzenia. NIK wskazuije, iz w przypadku rozwigzania
umowy pomiedzy AMP a NCA nie bedzie mogt zosta¢ osiagniety cel strategiczny
dziatalno$ci NCA, tj. zachowanie pod wzgledem materialnym i funkcjonalnym budynkéw
dawnego Centrum Administracyjnego, jako obiektow o szczegolnym znaczeniu dla
dziedzictwa narodowego i kulturalnego Krakowa i Polski.

Czes¢ pomieszczen w budynku ,S” pozostajaca w dyspozycji NCA, Spétka wynajmowata
bezczynszowo. Wedtug stanu na 20 marca 2017 r. bezczynszowo wynajmowane byty
pomieszczenia magazynowe dla NSZZ Solidarno$¢ na poziomie (-1) o tacznej powierzchni
43,61 m2oraz sala konferencyjna o pow. 84 m?, pomieszczenie biurowe o pow. 50,9 m? dla
Agencji Rozwoju Gospodarczego Krakow Wschod. Pomieszczenia o tacznej powierzchni
25,73 m2 nie mogty by¢ wykorzystywane, poniewaz zdeponowane byly tam rzeczy nalezace
do AMP. Ponadto 539,72 m? z bedacej w zarzadzie NCA powierzchni budynku ,S’,
pozostawata niewynajeta.

Prokurent wyjasnit, iz pomieszczenia (46,37 m2) niewynajmowane po Spétce Nowa Huta
Przysztosci SA byly przedmiotem prowadzonej promocji i bedg wynajete w 2017r.
W przypadku pomieszczeri zajmowanych przez NSZZ Solidarnos¢ wystane zostaty
propozycje umow, jednak nie zostaly one zaakceptowane przez najemce, natomiast
niewynajmowane pomieszczenia po Spotce Hut-Pus SA (dawna kuchnia) sg przedmiotem
promocji, jednak dziatania te nie przyniosty dotychczas skutku z uwagi, iz mieszczg si¢ na
poziomach (-1) i (-2) i wymagaja remontu.

(dowdd: akta kontroli str. 1066-1073,1082)

NCA 2 lutego 2016 r. zwarto z AMP umowe najmu 630 m? utwardzonego gruntu
z przeznaczeniem do parkowania samochodéw osobowych najemcy. Czynsz z tytutu
wynajmu gruntu zostat ustalony na poziomie [...]'3 miesiecznie. Umowa zostata zawarta na
czas nieokreslony z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia. Prokurent
wskazat, iz z parkingu korzystaja pracownicy Kuratorium O$wiaty w Krakowie.

(dowdd: akta kontroli str. 646-650,1044)

3 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U. z
2016 r., poz. 1764) i art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (Dz. U. z 2003 r.
Nr 153, poz. 1503 ze zm.) NIK wylaczyta jawnos¢ informacji w zakresie kwoty czynszu. Wytaczenia tego dokonano w
interesie przedsigbiorcy.



Od chwili powotania do 24 maja 2017 r. Spdtka sposrod 22 nieruchomos$ci wniesionych

przez Skarb Panstwa do NCA dokonata zbycia czterech o tacznej wartosci 3 609,4 tys. zk:

— dziatek: 979/6 o pow. 0,0322 ha, 979/12 o pow. 0,0239 ha i 979/17 o pow. 0,0048 ha,
potozone w obrebie 0401 kosScielisko. Nieruchomosci zostaty sprzedane za cene
338,2 tys. zt. Wedtug operatu szacunkowego sporzadzonego 8 lipca 2014 r., warto$¢
nieruchomo$ci zostata wyceniona na 217,0 tys. zt,

— dziatki 173/1 o pow. 0,1187 ha, zabudowanej budynkiem przy ul. Klasztornej 2
w Krakowie, obreb 47 Nowa Huta. Nieruchomo$¢ zostata sprzedana za ceng
1825,0tys. zt. Wedtug operatu szacunkowego z 3 listopada 2014 r. wartos¢
nieruchomo$ci zostata wyceniona na 1 051,5 tys. zt,

— dziatki 2583 o pow. 0,0764 ha potozonej w Olkuszu. Nieruchomo$¢ zostata sprzedana
za cene 1151,0 tys. zt. Wedtug operatu szacunkowego z 3 listopada 2014 wartos¢
nieruchomo$ci zostata wyceniona na 993,2 tys. zt,

— dziatek: 1580/4 o pow. 0,0107 ha, 1576/1 o pow. 0,0133 ha oraz 1576,2 o pow.
0,0245ha obreb 0017 w Skawinie. Nieruchomos$ci zostaty sprzedane za cene
295,2 tys. zt. Wedtug operatéw szacunkowych z 1 kwietnia 2015 r. oraz z 19 stycznia
2015 r., faczna wartos¢ nieruchomosci wynosita 39,7 tys. zt.

Zbycie trzech pierwszych nieruchomos$ci byto zgodne z zatozeniami planu wieloletniego

stanowigcego integralng cze$¢ Planu Strategicznego. Nie dokonano planowanej sprzedazy

nieruchomosci zlokalizowanej w Balicach, ktérg zgodnie z planem rzeczowo-finansowym
przetozono na 2016 r., w ktérym zaplanowano dodatkowo zbycie nieruchomosci

Zlokalizowanych w Zakopanem, Tarnowie oraz Skawinie. Sposrod planowanych transakcji

w 2016 r. zrealizowano sprzedaz nieruchomosci w Skawinie.

Prezes Spétki wskazat, iz trwajg negocjacje z Miedzynarodowym Portem Lotniczym im.

Jana Pawla Il - Balice Sp. z 0.0. w zakresie zbycia na rzecz Portu Lotniczego

nieruchomos$ci wniesionej aportem do NCA przez Skarb Panstwa. Prezes wskazat, ze

mozliwe jest sfinalizowanie transakcji w 2017 r.

(dowdd: akta kontroli str.25,180-182,745-858,1076-1080,1086)

Trzy z posrod pozostatych 18 nieruchomosci nalezacych do NCA nie zostaly wynajete, badz

wydzierzawione, tj. nieruchomos¢ zlokalizowana w:

— Krakowie przy ul. Biezanowskiej 70 - jak wyjasnit Prokurent Spdtki, nieruchomos¢
stanowita pustostan, a jej stan techniczny uniemozliwiat oddanie jej do odptatnego
uzytkowania bez ponoszenia naktadow inwestycyjnych. Zaznaczyt takze,
iz nieruchomo$¢ docelowo przeznaczona jest do sprzedazy,

— miejscowo$ci Wysowa Zdroj - Prokurent wskazat, iz brak jej wynajecia wynika z procesu
przejmowania nieruchomosci od Starosty Gorlickiego,

— Zakopanem przy ul. Modrzejewskiej - Spdtka jest wspotwiascicielem nieruchomosci, co
utrudnia jej wynajem lub sprzedaz.

W okresie od 2014 r. do 31 maja 2017 r., Spdtka z tytutlu wynajmu wniesionych aportem

przez Skarb Panstwa nieruchomo$ci osiagneta taczne przychody w  wysokosci

3 218,8 tys. zt.

(dowdd: akta kontroli str.1081-1084,1132-1133)

Rada Nadzorcza NCA w uchwale 63/VI/2016 z 24 czerwca 2016 r. wnioskowata do
Zgromadzenia Wspdlnikdw o nieudzielanie absolutorium Prezesowi Zarzadu wskazujac
m.in. na nastepujace przyczyny:

— zawieranie przez Spotke uméw najmu nieruchomosci stanowigcych majatek Spétki bez
uzyskania w tym zakresie zgody Zgromadzenia Wspdlnikéw. Dotyczylo to
nieruchomosci zlokalizowanych w Krakowie przy ul. Tomickiego, Dekerta i w obrebie 53
Krowodrza. Spdtka wystepujac do Zgromadzenie Wspélnikow o zgode na zawarcie
umow najmu w odniesieniu do tych nieruchomosci, nie poinformowata, iz zostaty one juz
zawarte. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdinikéw wyrazito zgode NCA na najem
przedmiotowych nieruchomosci stosownymi uchwatami'* podjetymi 5 maja 2015 r.

4 Uchwata 1 w sprawie wyrazenia zgody na oddanie do odptatnego korzystania nieruchomosci potozonej w Krakowie przy
ul. Piotra Tomickiego 7; Uchwata 3 ws. wyrazenia zgody na oddanie do odptatnego korzystania nieruchomosci w Krakowie
obreb 53 Krowodrza; Uchwata 4 ws. wyrazenia zgody na oddanie do odpfatnego korzystania z nieruchomosci pofozone;j
w Krakowie przy ul. Pradnickiej 38.
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Ponadto NCA 1 kwietnia 2015 r. zawarto umowe dzierzawy nieruchomosci
Zlokalizowanej w Brzaczowicach roéwniez bez zgody Zgromadzenia Wspdlnikdw.
O przedmiotowg zgode Spdtka wystapita pismem z 3 lipca 2015 r. otrzymujgc odmowe
od Departamentu Nadzoru Wtascicielskiego Ministerstwa Skarbu  Parstwa.
Korespondencja pomiedzy Ministerstwem Skarbu Parstwa a Spotkg w kwestii waznosci
zawartej przez NCA umowy zakonczyta sie 2 czerwca 2016 r. po otrzymaniu pisma
z Departamentu Nadzoru Wtascicielskiego MSP, w ktérym uznano, iz umowa dzierzawy
nie jest bezwzglednie niewazna, ale zachodzg skutki przewidziane w art. 17 § 3 ustawy
z 15 wrzeénia 2000 r. Kodeks Spétek Handlowych', tj. umowa dzierzawy jest wazna,
jednakze nie wyklucza to odpowiedzialnosci cztonkéw Zarzadu z tytutu naruszenia
umowy Spotki.

Dodatkowo zawarcie przez Spoétke umowy najmu nieruchomosci zlokalizowanej
w Krakowie przy ul. Gdynskiej nastgpito bez wniosku o wyrazenie zgody przez Rade
Nadzorczg NCA (zaktadajac wartos¢ nieruchomosci ponizej progu 50 tys. Euro) oraz co
za tym idzie bez zgody Zgromadzenia Wspdlnikow. Warto$¢ nieruchomosci wg operatu
szacunkowego z 26 wrzesnia 2014 r. wynosita 214,2 tys. zt,

— wydatkowanie $rodkéw na remont budynku ,S” dawnego Centrum Administracyjnego
w kwocie przewyzszajacej 300,0 tys. zt, co stanowito naruszenie zgody wyrazonej
w uchwale Rady Nadzorczej nr 32/VI1/2015 z 14 lipca 2015 .,

— wydatkowanie $rodkéw na tzw. ustugi obce, ktére w ocenie Rady Nadzorczej
w niektorych przypadkach nie byly uzasadnione zaréwno, co do samego faktu ich
wydatkowania, jak rowniez co do wysoko$ci zaciggnietego zobowigzania,

— ponoszenie przez Spbtke bezzwrotnych naktadow na nieruchomos¢ stanowigcq
wiasno$¢ ArcelorMittal Poland SA, w ramach zawartej umowy najmu z Matopolskim
Urzedem Wojewddzkim w Krakowie.

W protokole Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw z 30 czerwca 2016 r., jako pkt 6
porzadku obrad wskazano powziecie uchwaty w sprawie udzielenia Prezesowi Zarzadu
NCA absolutorium z wykonania przez niego obowigzkéw w okresie od 24 pazdziernika
2014 r. do 31 grudnia 2015 r. Przewodniczacy Zgromadzenia zaproponowat podjecie
uchwaty nr 3 Zwyczajnego Zgromadzenia Wspoinikéw NCA udzielajacej Prezesowi Zarzadu
NCA absolutorium. W wyniku gtosowania przeciw byto 690 875 gtoséw, ktore stanowity
100% w kapitale zaktadowym Spétki.

(dowdd: akta kontroli str.729-744)

Odnoszac sie do wskazanych przez Rade Nadzorczg okoliczno$ci stanowigcych podstawe

do nieudzielenia absolutorium, byty Prezes NCA wyja$nit w szczegoInosci, ze:

— po przejeciu do Spotki nieruchomosci (zlokalizowanych w Krakowie przy ul. Tomickiego,
Dekerta i w obrebie 53 Krowodrza jak réwniez w Brzaczowicach) zostata
przeprowadzona analiza mozliwosci renegocjacji warunkdw ich  odptatnego
udostepnienia. Z uwagi na duzg roznice w uzyskiwanych dochodach i mozliwych
zdaniem Spdtki do uzyskania, zostaty podjete niezwtoczne dziatania majace na celu
zmiang dotychczasowych umoéw. Jednym z celéw Spdtki miato by¢ optymalne
zagospodarowanie powierzonego jej majatku i w tym zakresie przedstawiciele
Ministerstwa Skarbu deklarowali $cistq wspdiprace. Opierajac sie na operatach
szacunkowych bedacych w dyspozycji NCA, zostaly zaproponowane nowe warunki
najmu. Po przeprowadzonych trudnych negocjacjach w wiekszosci uzyskano
satysfakcjonujace warunki czynszowe. Mozliwe to jednak byto przy szybkim
i zdecydowanym dziataniu Zarzadu Spétki tym bardziej, ze KSH dopuszcza uzyskanie
zgody na czynno$¢ prawng zardwno przed jak i po jej dokonaniu. Przyjecie odmienne;
strategii byloby dziataniem kosztownym dla Spétki, gdyz zgoda zostata wydana dopiero
po ok. 4 miesigcach od zlozenia wniosku, a w przypadku nieruchomosci
w Brzaczowicach odpowiedz na wniosek zarzadu nie wptyneta do Spotki do zakoriczenia
mandatu Prezesa Zarzadu. Dodatkowe korzysci finansowe w postaci zwigkszonych
wplywdw gotdwkowych oraz szybszego rozliczenia naktadéw poniesionych przez
najemce na nieruchomo$¢ NCA wynosity wg stanu na koniec wrzesnia 2015 r. 419,5 tys.
zt. Byly Prezes podkreslt, ze w przypadku nieruchomo$ci w Brzaczowicach,

% Dz.U.z2016r., poz. 1578 ze zm.
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dodatkowym istotnym czynnikiem byt fakt, zZe w umowie pomigdzy najemcag a Skarbem

Panstwa przewidziano konieczno$¢ rozliczenia dokonanych naktaddw, ktdrych wielko$¢

zostata oszacowana na ok. 1400,0 tys. zt, kiére Spotka musiataby zwrdci¢ z chwilg

zakoniczenia wniesionej do Spétki umowy najmu. Termin ten uptywat w sierpniu 2015 r.

— wynajecie nieruchomosci przy ul. Gdynskiej w Krakowie nastgpito bez zgody
Zgromadzenia Wspolnikéw, poniewaz w chwili wyznaczenia jej posiedzenia, ulegt
zmianie kurs Euro i w efekcie wartos¢ transakcji obnizyta sie ponizej 50,0 tys. Euro.
W zwigzku z tym odstgpiono od wystepowania z wnioskiem o zgode na wynajem
nieruchomos$ci do Zgromadzenia Wspdlnikéw i poprzestano na oméwieniu transakcji na
Radzie Nadzorcze;.

Najwyzsza Izba Kontroli zwraca jednak uwage, ze wbrew argumentacji bytego Prezesa

Spatki, wedtug notowan $rednich kurséw walut NBP w okresie od 30 wrze$nia do

8 grudnia 2014 r. najnizszy Sredni kurs Euro w przeliczeniu na polskg walute wynosit

4,1538 zt. W zwiazku z tym uwzgledniajac dokonang wg operatu szacunkowego wycene

nieruchomosci zlokalizowanej przy ul. Gdyniskiej w Krakowie jej warto$¢ (wg operatu

szacunkowego 214 159,0 zt) wynosita po przeliczeniu 51 557,36 Euro, tj. powyzej limitu
okres$lonego w § 37 ust. 3 pkt 3 aktu zatozycielskiego Spdtki. Zdaniem NIK dokonujac
transakcji wynajmu nieruchomosci zlokalizowanych w Krakowie przy ul. Gdynskiej,

Tomickiego, Dekerta i w obrebie 53 Krowodrza jak rowniez w Brzaczowicach Zarzad

Spotki nie dochowat nalezytej staranno$ci w efekcie czego zawart tacznie 5 uméw bez

wymaganej zgody Zgromadzenia Wspdlnikow. NIK uwzgledniajac korzysci ekonomiczne

nie kwestionuje zasadnosci zawierania tych umow, niemniej jednak nalezy podkreslic, iz
wwyniku braku odpowiedniej wspotpracy Zarzadu z Radg Nadzorczg oraz

Zgromadzeniem Wspdlnikow nastgpito naruszenie przez Zarzad podstawowego

dokumentu regulujgcego dziatalno$¢ Spotki tj. aktu zatozycielskiego.

— zgodnie z uchwatg Zgromadzenia Wspdinikéw, S$rodki ze zbycia nieruchomosci
(w Olkuszu oraz w Krakowie przy ul. Klasztornej) wniesionych przez Skarb Panstwa do
NCA, mogly by¢ wydatkowane na remont budynkéw ,S” i ,Z”, po uzyskaniu zgody Rady
Nadzorczej. Srodki uzyskiwane przez Spotke z innych tytutéw w tym ze zbycia
nieruchomos$ci w Kocielisku, Zarzad Spotki mogt przeznaczy¢ na wydatki biezace, na
zasadach ogoinych, czyli bez dodatkowej zgody Rady Nadzorczej lub Zgromadzenia
Wspdlnikéw. Do zamkniecia planowanego budzetu od$wiezenia budynku S, wg Zarzadu
brakowato ok. 300 tys. zt w zwigzku z tym na tg kwote opiewat wniosek do Rady
Nadzorczej i uchwata RN. Pozostate Srodki pochodzity ze zbycia nieruchomosci
w KoScielisku, dochoddw biezacych, uzyskanych zwrotow podatkéw od towardw i ustug,
CIT i WZS. W trakcie trwania tych czynno$ci Zarzad byt w $cistym kontakcie z Radg
Nadzorcza. Wydatki na budynek ,S” zostaly poniesione w wysokosci koniecznej do
udostepnienia pomieszczen biurowych na potrzeby jednostek administracji rzadowej
zgodnie z zgtoszonymi zapotrzebowaniami,

— wydatki ponoszone na tzw. ustugi obce wynikaty z m.in. nastepujacych przyczyn:

o prace doradcze dla projektu ,Zaprojektowanie i przebudowa (budowa) budynkdéw
przy ul. Ujastek 1 w Krakowie wraz z obiektami towarzyszacymi i infrastrukturg (koszt
[...]'") - Spdtka nie zatrudniata specjalistbw od zamdwien publicznych a swojq
dziatalno$¢ opierata o zewnetrzne ustugi eksperckie. Umowa z wykonawcg dotyczyta
postepowania w sprawie zamowienia publicznego w trybie dialogu konkurencyjnego
majacego na celu wylonienie wykonawcy przebudowy budynkéw Centrum
Administracyjnego przy ul. Ujastek 1 w Krakowie.

o opracowanie komunikacji ,Historyczne budynki Centrum Administracyjnego
w Krakowie Nowej Hucie czekajg na dialog”, opracowanie dwdch informacji
prasowych (wersja, krétka i diuga), dystrybucja do mediéw branzowych informacii
prasowych itp. (koszt [...]') - informacje w prasie branzowej miaty na celu

6 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U. z
2016 r., poz. 1764) i art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (Dz. U. z 2003 r.
Nr 153, poz. 1503 ze zm.) NIK wytgczyta jawnos¢ informacji w zakresie kwoty kosztow. Wylaczenia tego dokonano w
interesie przedsigbiorcy.

7 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U. z
2016 r., poz. 1764) i art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (Dz. U. z 2003 r.
Nr 153, poz. 1503 ze zm.) NIK wylaczyta jawnos¢ informacji w zakresie kwoty kosztow. Wylaczenia tego dokonano w
interesie przedsigbiorcy.
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zwigkszenie zainteresowania oraz ilosci ofert w udzielanym zaméwieniu publicznym
tj. dialogu konkurencyjnym,

o kompleksowe przygotowanie folderu promocyjnego oraz strony www (koszt [...]'8) -
jednym z elementow biznesplanu i Planu Strategicznego, byt m.in. udziat w targach
nieruchomosci, dlatego folder oraz strona zostaly przygotowane w zwigzku z
udziatem w targach MIPIM w Cannes,

o opracowanie koncepcji oraz przygotowanie prezentacji multimedialnej wraz
z zakupem zdje¢ z banku zdje¢ (koszt [...]"%); przygotowanie i przeprowadzenie
dziatar w zakresie kreowania wizerunku i promowania inwestycji w ramach projektu
NCA (koszt [...]%) - NCA jako uczestnik procesu rewitalizacji i reindustrializacji
obszaréw zbednych dla funkcjonowania ArcelorMittal Poland SA w dawnym
Kombinacie im. Tadeusza Sendzimira, byto na tym etapie zaangazowane rowniez
w roli koordynatora dziatah z tym zwigzanych. Stan ten trwat do czasu powotania
Spotki - Laboratorium Inteligentnego  Miasta i Innowacyjnej Gospodarki  SA.
Prezentacja byla prowadzona z udziatem Ministerstwa Gospodarki oraz
Samorzadow i regionalnej administracji rzadowej w ramach przygotowanego przez
Rzad Programu Reindustrializacji Slaska i Matopolski Zachodniej. Przygotowanie
logo i ksiegi znakéw oraz dokumentéw do rejestracji w Urzedzie Patentowym znaku
KRKNH?,

o przygotowanie materiatéw public relations (koszt [...]*') - po sprzedaniu
nieruchomos$ci przy ul. Klasztornej w Krakowie, informacja w prasie branzowej
majaca na celu zwiekszenie zainteresowania nieruchomos$ciami znajdujgcymi sie
w portfelu Spdtki,

o zaliczka na potrzeby opracowania makiety projektu KRKNHZ (koszt [...]%);
zgtoszenie na targi w charakterze wystawcy oraz podstawowy wpis do katalogu targi
EXPO REAL 2015 Monachium (koszt [...]%); obstuga Partnera na stoisku (koszt
[...]%); partnerstwo na stoisku Miasta Krakdw (koszt [...J%° oraz [...]%) - koszty zostaty
poniesione w zwigzku z uczestnictwem wraz z Gming Miasta Krakowa w targach

8 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U. z
2016 r., poz. 1764) i art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (Dz. U. z 2003 .
Nr 153, poz. 1503 ze zm.) NIK wytgczyta jawnos¢ informacji w zakresie kwoty kosztow. Wylaczenia tego dokonano w
interesie przedsigbiorcy.

Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostgpie do informacji publicznej (Dz.U. z
2016 r., poz. 1764) i art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (Dz. U. z 2003 r.
Nr 153, poz. 1503 ze zm.) NIK wytaczyta jawnos¢ informacji w zakresie kwoty kosztéw. Wylaczenia tego dokonano w
interesie przedsigbiorcy.
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nieruchomo$ci w Cannes i Monachium. Uczestnictwo wraz z Gming Krakéw
pozwolito ograniczy¢ koszty w stosunku do opcji samodzielnego prezentowania. Z
uwagi na posiadanie nieruchomoéci o znacznej wartosci w zasobach Spétki jak np. w
Balicach wartej ok 30 min zt, w celu wypromowania ich sprzedazy i uzyskania jak
najwyzszej ceny sprzedazy, zasadnym byto zaprezentowanie oferty na prestizowych
targach nieruchomosci, w ktorych uczestniczg powazni inwestorzy krajowi i
zagraniczni. Doswiadczenia z targdw w Cannes wykazaly, iz wszystkie istotne oferty
prezentowane sg oprocz formy papierowej i elektronicznej w formie makiet.
Prezentacja makiety na targach w Monachium miata dwa cele: 1 prezentacja
projektu KRKNHZ, przy czym makieta Centrum Administracyjnego miata charakter
sygnalny a wiekszo$¢ prezentacji przedstawiona byta w formie multimedialnej, 2.
pozyskanie wiedzy na temat najnowszych rozwigzan technicznych w zakresie
przebudowy zabytkowych budynkéw oraz partnerdw dysponujacych odpowiednig
wiedzg w tym zakresie,

o przygotowanie systemu komunikacji wizualnej (koszt [...]J¥" oraz [...]%) - wydatki
zwigzane byty z zagospodarowaniem budynku S w tym przede wszystkim byty to
pylony informacyjne oraz projekt graficzny i wykonanie oraz naklejenie wewnatrz
budynku tablic informacyjnych o rozmieszczeniu poszczegdinych jednostek w
budynku.

(dowdd: akta kontroli str.699-744,1011-1024,1087-1090,1230)

Wedtug Rachunku Zyskéw i Strat, przychody netto ze sprzedazy na koniec 2016 r. wyniosty

3 127,6 tys. zt, natomiast w analogicznym okresie roku ubiegtego osiagnety nizszy poziom,

tj. 2 147,0 tys. zt. W 2016 r. Spdtka wygenerowata zysk ze sprzedazy, ktéry wynidst 361,2

tys. zt, natomiast w 2015 r. strate w wysokosci 734,6 tys. zt. W 2016 r. nastgpita poprawa

wyniku finansowego Spotki wzgledem 2015 r. (strata 54,4 tys. zt), ktory osiggnat wartos¢

dodatnig w wysokosci 14,2 tys.

Wielko$¢ kosztow dziatalnosci operacyjnej ulegta nieznacznemu zmniejszeniu z poziomu

2881,6 tys. zt w 2015 r. do 2 766,4 tys. zt w 2016 r. tj. 0 115,2 tys. z. W strukturze tych

kosztow najwigkszy udziat stanowity w 2015 i 2016 r. ustugi obce, tj. odpowiednio: 52,5%

(1513,4 tys. zt) oraz 37,5% (1 037,1 tys. zt). Koszty wynagrodzen wyniosty w 2015 r. 533,6

tys. zt, a w 2016 r. 594,7 tys. zl, co stanowito odpowiednio 18,5% i 21,5% kosztow

dziatalno$ci operacyjnej.

Zaréwno w 2015 r. jak i 2016 r. Spotka posiadata nadptynno$¢ finansowg, co obrazujg

ponizsze wskazniki:

— wskaznik ptynnosci finansowej | stopnia: 5,48 w 2015r.; 10,50 w 2016 .,

— wskaznik ptynnosci finansowej Il stopnia: 5,47 w 2015 r.; 10,49 w 2016 r.,

— wskaznik ptynnosci finansowej Il stopnia 4,38 w 2015 r.; 8,95 w 2016 .

Zgodnie z wyjasnieniami Prokurenta nadptynno$¢ wynikata z dysponowania przez Spétke

$rodkami finansowymi pochodzacymi ze zbycia nieruchomosci ze znacznym zyskiem

w odniesieniu do wartosci aportowe;.

Ponadto Prokurent NCA wyjasnit, iz Spétka w Il kwartale 2017 r. miata przejsciowe

problemy z regulowaniem biezacych zobowigzan, co wynikato przede wszystkim z braku

rozliczenia pomiedzy NCA a MUW w zakresie korzystania z budynku ,S” w 2016 r. [...]%
(dowdd: akta kontroli str.926-962,991-1009,1082,1136-1137,1176,1189,1191)

2 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U. z
2016 r., poz. 1764) i art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (Dz. U. z 2003 r.
Nr 153, poz. 1503 ze zm.) NIK wytaczyta jawnos¢ informacji w zakresie kwoty kosztéw. Wylaczenia tego dokonano w
interesie przedsigbiorcy.

% Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostgpie do informacji publicznej (Dz.U. z
2016 r., poz. 1764) i art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (Dz. U. z 2003 r.
Nr 153, poz. 1503 ze zm.) NIK wytgczyta jawnos¢ informacji w zakresie kwoty kosztow. Wylaczenia tego dokonano w
interesie przedsigbiorcy.

2 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U. z
2016 r., poz. 1764) i art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (Dz. U. z 2003 r.
Nr 153, poz. 1503 ze zm.) NIK wytaczyta jawno$¢ informacji w zakresie rozliczen nalezno$ci Spétki i ich dochodzenia.
Wytgczenia tego dokonano w interesie przedsigbiorcy.
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Whioski pokontrolne

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

IV. Wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza |zba
Kontroli na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej
Izbie Kontroli®, wnosi o podjecie dziatan majacych na celu rozwazenie, wspdlnie
z wtascicielem, sposobu dalszego funkcjonowania Nowego Centrum Administracyjnego
Sp.zo.o.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje prawo
zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, w terminie
21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie do dyrektora Delegatury NIK
w Krakowie.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania wniosku
pokontrolnego oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

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

Niniejszy tekst wystapienia pokontrolnego zostat sporzadzony z uwzglednieniem zmian
zawartych w uchwale KPK/KP0O.443.130.2017 Zespotu Orzekajacego  Komisji
Rozstrzygajacej w NIK z dnia 22 wrze$nia 2017 .

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Krakowie

z up.

Jan Kosiniak
Wicedyrektor

3% Dz. U.z2017 r., poz. 524, dalej: ustawa o NIK
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