NAJWYZSZA IZBA KONTROLI

DEPARTAMENT KOMUNIKACJ!I | SYSTEMOW TRANSPORTOWYCH

KKT-4101-04/2010
Nr ewid. 148/2011/P/10/063/KKT

Informacja

o wynikach kontroll

wykorzystania nieruchomosci kolejowych
na cele komercyjne, niezwigzane

Z prowadzeniem ruchu kolejowego

Warszawa wrzesien 2011 r.



Misja NajwyZszej Izby Kontroli jest dbafos¢ o gospodarnosc
j skutecznos¢ w stuzbie publicznej dla Rzeczypospolite]
Polskief

Wizja Najwyzszej Izby Kontrofi jest cieszacy sie¢ powszechnym
autorytetem najwy2szy organ kontroli paristwowej, ktorego
raporty beda oczekfwanym f poszuklwanym Zrodfem
informacji dla organdw wiadzy i spofeczeristwa

Informacja o wynikach kontroli

wykorzystania nieruchomosci kolejowych na
cele komercyjne, niezwigzane z prowadzeniem
ruchu kolejowego

Dyrektor

Departamentu Komunikagji i Systeméw Transportowych

Krzysztof Wierzejski .

Zatwierdzam:

T C
UL’L/ ‘

Prezes
Najwyzszej Jzby Kontroli

Warszawa, dnia Z/( k@(’; : 20 /{//

Najwyzsza Izba Kontroli
ul. Filtrowa 57

02-056 Warszawa

tel. 22 444-50-00

www.nik.gov.pl



Spis tresci

Wykaz skrdtow 1 pojeé specjalistycznych: oo ciceiiininencces 4

1. WPEOWAUZENIC. . eiciirieiinscaiiesssniissnassssnsiissesissanissssiisasiossssssssssssearasssssssssnassasssssasssnnsnss 5

1.1. Temat 1 nUMer KONtroli.......ccoovveiviiiineirerciiiiiiiic e 5

1.2. Ogdlne tto badanej problematyki ......cccocoeeviiiiiniiie e e, 5

1.3, Cel KOMIPOT .ttt ettt s eaees 6

1.4. Gtéwne zagadnienia objgte tematyka kontroll ... 6

1.5. Okres objety badaniami i czas przeprowadzenia kontroli..........ocooiviiiiiins 6

2. Podsumowanie Wynikow KONtroli ..viinrinnineniiiieomeiiensmicssmmeem 7

2.1. Ogodlna ocena kontrolowanej dziatalnosci ... 7

2.2. Synteza WYnikOw KONIIOli.......oocviiiiiiiiiiiiiir i 8

2.3. Uwagi konicowe 1 WniosKl ....ccooocciiiiiiiniiincii e 12

3. Wazniejsze WyniKi KONroliv.....ccoveiniinnicnnsicmsionnnmmsinmeainimmemrisissiienssises 14
3.1. Charakterystyka stanu prawnego oraz uwarunkowan ekonomicznych

1 OrZAMIZACYIIIYCH . ...evver et et ss st 14

3.2. Istotne ustalenia KONtroli ........coocevvernirmeinernnis i 19

3.2.1. Stan zagospodarowania zbgdnych nieruchomosci kolejowych na cele
komercyjne niezwiazane z funkcjonowaniem transportu kolejowego ... 19

3.2.2. Nadzor Zarzadu PKP S.A. nad zagospodarowaniem zbednych
nieruchomosci KoleJowych ... 22

3.2.3. Realizacja ,,Strategii dla transportu kolejowego do roku 20137,
w zakresie zagospodarowania zbgdnych nieruchomosci kolejowych .... 29

3.2.4. Zabezpieczenie intereséw PKP S.A. w umowach: sprzedazy, najmu

i dzierzawy zbgdnych nieruchomosdci kolejowych ... 32
3.2.5. Windykacja naleznosci ze: sprzedazy, najmu i dzierzawy zbednych
nieruchomosci KoleJoWyeh ..o 37
3.2.6. Przebieg prac nad uregulowaniem stanu prawnego nieruchomosci
KOLEJOWYCH. .ottt 43
3.2.7. Zagospodarowanie zb¢dnych nieruchomosci kolejowych w drodze
przekazania jednostkom samorzadu terytorialnego........cocovevviveverinnns 45
3.2.8. Likwidacja zbednych budynkéw i budowli kolejowych ... 46

3.2.9. Stan utrzymaniai zagospodarowania zbgdnych budynkéw i budowli
kolejowych oraz powierzchni dworcowych niewykorzystywanych

do obshugl PaSAZEIOW.....ccivviriiiciiii 47
3.2.10. Wypelnianie przez Ministra Infrastruktury zadan, zwigzanych
z zagospodarowaniem zbe¢dnych nieruchomosci kolegjowych ................ 54
3.2.11. Finansowe rezultaty KOntroli .........cccccoviiiinininiinncnecrnencsecnenine 64
4, Informacje dodatkowe o przeprowadzonej Kontroli.......cvceeemnvenienieiceniiiiianionn 65
4.1. Przygotowanie KOMroli........ccoeievoririeeiciie e 65
4.2. Postgpowanie kontrolne i dzialania podj¢te po zakonczeniu kontroli................ 66
5. ZAlGCZNIKI cueneeererriresticsesinsitnssniiseiiiinsiisssiensssessasitessassassasssensssnssassasssnssnsassasasane 70



Wykaz skrotow i pojec specjalistycznych:
s Grupa PKP - grupa obejmujaca PKP S.A. i 17 spotek kapitalowych, w ktorych
PKP S.A. posiada akcje lub udzialy i zajmuje wobec nich pozycj¢ dominujgea

o komercjalizacja PKP — przeksztatcenie przedsigbiorstwa panstwowego Polskie Koleje
Panstwowe w spotke akcyjna, w ktorej Skarb Panstwa jest jedynym akcjonariuszem

¢ komercyjne zagospodarowywanie nieruchomosci — zagospodarowanie nieruchomosci
w sposOb niezwigzany z funkcjonowaniem transportu kolejowego

¢ likwidacja majatku zbednego - fizyczna likwidacja budynkdw 1 budowh
¢ Minister — minister wlasciwy do spraw transportu

¢ nieruchomosci strategiczne — ustalone przez Zarzad Spotki nieruchomoscei, ktorych
zagospodarowanie ma znaczenie strategiczne dla funkcjonowania PKP S.A.

s PKP lub p.p. PKP - Przedsi¢cbiorstwo Padstwowe ,,Polskie Koleje Panstwowe”
¢ PKP S.A. lub Spélka — Polskie Koleje Pafistwowe Spotka Akcyjna

e PKP PLK S.A. — PKP Polskie Linie Kolejowe Spotka Akeyjna

¢ ODK - PKP S.A. Oddzial Dworce Kolejowe

¢ OGN - PKP S.A. Oddziat Gospodarowania Nieruchomosciami

¢+ RDK - PKP S.A. Oddzial Dworce Kolejowe Rejon Dworcow Kolejowych

o restrukturyzacja PKP S.A. — dzialania zmieniajace strukture przedsigbiorstwa Spotki
utworzongj w drodze komercjalizacji PKP, polegajace m.in. na: zmianie poziomu
zatrudnienia; utworzeniu spolek przewozowych, spétki zarzadzajacej liniami kolejowymi
i innych spofek; gospodarowaniu mieniem poprzez: wnoszenie do spélek, sprzedaz,
oddawanie do odplatnego korzystania oraz zbywanie majatku zbednego

¢ spolka kolejowa — spotka utworzona w ramach restrukturyzacji PKP S.A.

e ,Strategia dla transportu kolejowego do roku 2013” lub ,Strategia” - dokument
okreslajacy kierunki polityki transportowej panstwa, przyjety uchwata nr 66/2007 Rady
Ministrow z dnia 17 kwietnia 2007 r., ze zmianami wprowadzonymi uchwata nr 61/2008
Rady Ministrow z dnia 19 lutego 2008 r.

e ustawa o NIK — ustawa z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli
(Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz.1701 ze zm.)

e ustawa o PKP — ustawa z dnia 8 wrzednia 2000 r. o komercjalizacji, restrukturyzacji
i prywatyzacji przedsiebiorstwa panstwowego ,,Polskie Koleje Panstwowe” (Dz.U. Nr 84
poz. 948 ze zm.)

e wspolne przedsigwziecie gospodarcze — przedsigwzigeie gospodarcze realizowane
przez PKP S.A. z innymi podmiotami, na bazie nieruchomosci kolejowych

¢ zbedna nieruchomo$é kolejowa — nieruchomo$é, ktéra nie zostala przeznaczona
do przekazania spdtkom kolejowym, utworzonym na podstawie art. 14, 15 lub 19 ustawy
o PKP, lub nieruchomos$¢ niezagospodarowana przez PKP S.A., przeznaczona na cele
niezwiazane z prowadzeniem dzialalnosci w zakresie transportu kolejowego



Wprowadzenie

1. Wprowadzenie

1.1. Temat i numer kontroli

e Wykorzystanie nieruchomosci kolejowych na cele komercyjne, niezwigzane
z prowadzeniem ruchu kolejowego

o P/10/063 (kontrola planowa, koordynowana, przeprowadzona z inicjatywy wlasnej NIK)

1.2. Ogodine tlo badanej problematyki

Wdrozony w 2001 r. proces restrukturyzacii kolei w Polsce mial zapewni¢ wzrost efe nosci
funkcjonowania transportu kolejowego. Mial réwniez utworzy¢ podstawy do dzialania
w warunkach gospodarki wolnorynkowej nowo powstalym spotkom kolejowym
wykorzystujacym mienie bylego przedsigbiorstwa panstwowego PKP. Utworzona w celu
realizacji tych zadan PKP S.A. wstgpita w stosunki prawne, ktorych podmiotem bylo panstwowe
przedsiebiorstwo PKP i wraz z mieniem przejgta calo$é zadluzenia tego przedsigbiorstwa.
PKP S.A. zobowigzana zostala, poza splata zadluzenia, do restrukturyzacjii nadmiernego
zatrudnienia oraz wyposazania utworzonych spdtek kolejowych w skladniki potrzebne do
prowadzenia dziatalnosci. Proces ten mial by¢ sfinansowany w drodze zagospodarowania przez
PKP S.A. przejctego mienia', w tym przede wszystkim w wyniku sprzedazy i oddania
do odptatnego korzystania majatku zbgdnego do prowadzenia dziatalnosci produkeyjne;’.

Ustalenia kontroli przeprowadzonych dotychczas przez NIK?, w zakresie restrukturyzacji
majatkowej i finansowej PKP S.A. wskazywaly, ze Spodlka nieprawidlowo realizowala
te zadania. Sytuacja ta doprowadzila do ponoszenia przez PKP S.A. kosztéw utrzymania
nieruchomosci zbednych dla funkcjonowania transportu kolejowego. Zaniedbania w tym
zakresie wplywaty negatywnie na poziom jej zadluZenia i sytuacj¢ ekonomiczna spotek Grupy
PKP®. Sytuacja ta prowadzita réwniez do pogarszania si¢ stanu technicznego i obnizania

wartosci przejetych przez PKP S.A. w drodze komercjalizacji budynkow 1 budowli.

Wg stanu na dziefi 31 grudnia 2008 r. PKP S.A. posiadala m.in.: ok 103 tys. nieruchomosci gruntowych

o powierzchni 105 tys. ha oraz ok. 35 tys. budynkow o powierzchni 6.183 tys. m?,

2 Splata zadluZenia miata nastgpowac takze w drodze zbywania akcji lub udzialéw utworzonych spotek kolejowych.

3 Dane w tym zakresic przedstawione zostaly w informacjach o wynikach kontroli: P/04/73 , Gospodarka majatkiem
przez PKP S.A.” (nr ewid. 146/2005/P/04/073/KKT - wrzesien 2005 r.); PA07/070 ,,Stan techniczny i przygotowanic
kolejowych obiekiéw dworcowych do obslugi pasazerow” (nr ewid. 76/2008/P07070/KKT - pazdziernik 2008 r.)
oraz P/09/059 ,Gospodarka finansowa spélek Grupy PKP” (nr ewid. 1/2010/P09059/KKT - styczef 201071.).

4 Stan zadhuZenia dhugoterminowego PKP S.A. na koniec 2008 r. wynosit ok. 5,3 mld zt, a Grupy PKP - ok. 6,8 mld zt.



Wprowadzenie

1.3. Cel kontroli

Dokonanie oceny gospodarowania nieruchomosciami kolejowymi, niewykorzystywanymi

do prowadzenia dziatalnosci w zakresie transportu kolejowego.

1.4. Glowne zagadnienia objete tematyka kontroli

1/ Wykonywanie przez PKP S.A. zadan’ w zakresie:
e wykorzystania na cele komercyjne nieruchomosci zbgdnych dla funkcjonowania
transportu kolejowego,
» zabezpieczenia interesow Spotki w umowach: sprzedazy, najmu i dzierzawy zbgdnych
nieruchomosci kolejowych,
e windykacji naleznosci z tytulu zagospodarowania na cele komercyjne nieruchomosei,
¢ uregulowania stanu prawnego nieruchomosci kolejowych,
¢ realizacji wspdlnych przedsigwzigé gospodarczych na bazie nieruchomosci kolejowych,
o przekazywania zb¢dnych nieruchomosci: Skarbowi Panstwa, jednostkom samorzadu
terytorialnego lub panstwowym jednostkom organizacyjnym,
e utrzymania i likwidacji wylaczonych z eksploatacji budynkdw t budowli kolejowych.
2/ Wypelnianie przez Ministra Infrastruktury zadan w zakresie funkcjonowania i rozwoju

infrastruktury transportu kolejowego, w swietle wykorzystania na cele komercyjne zbednych

nieruchomosci kolejowych.

1.5. Okres objety badaniami i czas przeprowadzenia kontroh

¢ Badaniami objgto lata 2009 — 2010 (do 30 wrzesnia)
¢ Kontrolg przeprowadzono od 1 pazdziernika do 30 grudnia 2010 r. w: Ministerstwie
Infrastruktury oraz 14 jednostkach organizacyjnych PKP S.A.% z uwzglednieniem

kryteriow legalnosci, gospodarnosci, celowosci t rzetelnosci.

Ustalonych przepisami art. 39 ust. 1 - 4 ustawy o PKP, z wylaczeniem zadafh zwigzanych z wnoszeniem
do spotek skladnikéw materialnych i niematerialnych niezbgdnych do prowadzenia dziatalnosdei, o ktorych
mowa w art. 17 ust. 1 tej ustawy.

® PKP S.A. Centrali Spotki; 6 OGN (w: Gdanisku, Katowicach, Krakowie, Poznaniu, Warszawie i Wroclawiu);
ODK oraz 6 RDK (w: Gdansku, Katowicach, Krakowie, Poznaniu, Warszawie i Wroclawiu).



Podsumowanie wynikdw kontroli

2. Podsumowanie wynikow kontroli

2.1. Ogodlna ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyisza Izba Kontroli negatywnie ocenia dzialalno§¢ PKP S.A. w zakresie
zagospodarowania nieruchomos$ci zbednych dla funkcjonowania transportu kolejowego
(poprzez ich zbycie lub oddanie do odplatnego korzystania). PowyZsza ocen¢ uzasadnia
przede wszystkim:

e niski stopien zagospodarowania tego majatku (przede wszystkim nieruchomosci
gruntowych, wynoszaey ok. 5 — 6 % rocznych planow),

e nieskuteczna windykacja oplat czynszowych za oddane dotychczas przez Spolke
mienie do odplatnego korzystania innym podmiotom gospodarczym,

e skutki finansowe, jakie obciazajs budzet panstwa z powodu nieefektywnej
gospodarki nieruchomos$ciami kolejowymi.

Zasadniczymi przyczynami stwierdzonych nieprawidlowosci w dzialaniach Spolki
bylo: nicuregulowanie stanu prawnego wszystkich niernchomosci kolejowych,
niezakonczenie inwentaryzacji mienia podlegajacego komercyjnemu zagospodarowaniu,
nieuregulowanie zasad oddawania do odplatnego korzystania zb¢dnych nieruchomosci,
nicdostateczne wypelnianie umoéw najmu i dzierzawy w zakresie dotyczacym
zabezpieczenia intereséw PKP S.A. oraz brak dostatecznego nadzoru Zarzadu Spolki
nad funkcjonowaniem podleglych jednostek organizacyjnych.

Skutki nieprawidlowego wykonywania zadan przez PKP S.A. to przede wszystkim:

e brak zdolnoSci do uregulowania przez Spdélk¢ przypadajacego na lata 2009-2010
zadluzenia w kwocie 1.066 min zl, wplywami z zagospodarowania zbe¢dnych
nieruchomosci kolejowych (wplywy wyniosly tylko 204 min zl) i w konsekwencji
obciazenie budZetu panstwa splata zadluzenia Spélki

e dopuszczenie do bezumownego Korzystania przez podmioty zewng¢trzne z istotnych
skladnikow mienia kolejowego (glownie powierzchni dworcow kolejowych)

e zagroienie dla dzialalnoSci zamkni¢tych funduszy inwestycyjnych, utworzonych
do realizacji projektéw gospodarczych z wykorzystaniem nieruchomosci kolejowych

¢ niecelowe ponoszenie kosztow utrzymania nieruchomosci zbgdnych dla dzialalnosci
produkcyjnej.

Najwyisza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, pomimo stwierdzonych
nieprawidlowosci, dzialania Ministra Infrastruktury w zakresie wykorzystania na cele
komercyjne zbednych nieruchomosci kolejowych. Stwierdzone nieprawidlowosci
dotyczyly gléwnie niedostatecznego nadzoru nad realizacja, przyjetej przez Rade
Ministréw ,,Strategii dla transportu kolejowego do roku 2013”, w czg$ci dotyczacej splaty
zadluzenia PKP S.A.
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2.2. Synteza wynikow kontroli

2.2.1. Dzialania podejmowane przez PKP S.A. w celu komercyjnego zagospodarowania
nieruchomosci, nie doprowadzily do zbycia lub oddania do odplatnego korzystania
przewazajacej czeSci zbednych dla funkcjonowania transportu kolejowego dzialek,
budynkéw, budowli oraz powierzchni uzytkowych. Wg stanu na 30 wrzesnia 2010 r. Spotka
nie zagospodarowata przeznaczonych na cele komercyjne: ponad 40 tys. nieruchomosci
gruntowych o powierzchni ok. 24 tys. ha, 14,8 tys. budynkow oraz 22,5 tys. budowli. Nie wynaj¢la
przeszto 191 tys. m? powierzchni uzytkowej, zbgdnej do obstugi pasazeréow w 675 obiektach
dworcowych. Wykorzystanie nieruchomosei kolejowych w przedstawionym wyzej zakresie
spowodowane bylo - poza istotnymi czynnikami zewnetrznymi - nieprawidlowosciami
w dziataniach Spotki, w wyniku ktérych realizacja planu zagospodarowania poszczegélnych
rodzajéw majgtku zbednego wynosila od 5 do 67 %. W najmniejszym stopniu zagospodarowane
zostaly w badanym okresie nieruchomosci gruntowe oraz budowle. Nie wynajeto rOwniez
ponad 60 % zbgdnej do obstugi pasazeréw powierzchni dworcow kolejowych (str. 19 -20).

2.2.2. PKP S.A. nie zrealizowatla zalozen przyje¢tych w , Strategii dla transportu kolejowego
do roku 20137, w czesci dotyczacej splaty zadluZenia powstalego w wyniku komercjalizacji
oraz restrukturyzacji PKP. Zadluzenie to miato zosta¢ uregulowane z wplywoéw pochodzacych
z komercyjnego zagospodarowania nieruchomosci kolejowych. Przypadajaca na lata 2009-2010
splata tego zadluzenia - w kwocie 1.066 min zI - nie zostala sfinansowana zgodnie z tymi
zalozeniami, poniewaz Spdtka z tytulu zbycia i oddania do odptatnego korzystania
nieruchomosci, uzyskata jedynie ok. 204 min zt’. Nieuzyskanie przez PKP S.A. zaplanowanej
w ramach Strategii kwoty 862 mln z! - poza istotnymi czynnikami zewngtrznymi, zwiazanymi
z niekorzystng sytuacja na rynku nieruchomosci - spowodowane bylo brakiem efektywnych
dziatan w tym obszarze ze strony Zarzadu Spolki (str. 29 - 32).

2.2.3. Zespol do spraw dokonania oceny alokacji majatku trwalego pod katem jego
przydatnos$ci dla poszczegélnych spélek Grupy PKP®, pomimo ponad czteroletniej
dzialalnosci - nie zakonczyl pracy w terminie wyznaczonym przez Walne Zgromadzenie
AKcjonariuszy. Nie zostala tym samym sporzadzona ostateczna inwentaryzacja zbednych
nieruchomosci kolejowych, w celu okreslenia ich przeznaczenia oraz sposobu zagospodarowania.
W tej sytuacji Zarzad PKP S.A. nie posiadal petnej wiedzy, ktore nieruchomosci z przejetych
w 2001 r., w wyniku komercjalizacji PKP, byly niezb¢dne do funkcjonowania nowo utworzonych

" W tym: 122,2 min zt w 2009 r. (25%) oraz szacunkowo ok. 81,6 min zt w 2010 1. (14%).
Zwany dalej rowniez Zespolem, powoltany uchwala nr 263 Zarzadu PKP S.A. z dnia 5 czerwca 2006 r.
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spdtek kolejowych, a ktdre mienie - jako zbedne do dalszego funkcjonowania kolei - podlegac
mialo komercyjnemu zagospodarowaniu. Stan ten nic tylko utrudniatl zagospodarowanie
zbednego mienia, ale takze uniemozliwial skuteczne zrealizowanie zadan ustalonych
przepisami ustawy o PKP, polegajgcych na przekazaniu nowo utworzonym spdtkom
nieruchomosci niezbgdnych do prowadzenia dzialalnosci (str. 21-22).

2.2.4. Niewystarczajacy byl nadzér Zarzadu Spélki nad pracami polegajacymi
na zagospodarowaniu zbednych nieruchomosci kolejowych przez zarzadzajace nimi
bezposrednio jednostki organizacyjne. Przede wszystkim Zarzad nie okreslit precyzyjnie
zasad oddawania do odplatnego korzystania nieruchomosci. Stan ten stwarzal mechanizm
korupcjogenny w obszarze zawierania uméw najmu lub dzierzawy, w zwiazku z brakiem
jednoznacznych kryterioéw sposobu zatatwiania tych spraw (st.22 - 29).

2.2.5. PKP S.A. nie uzyskala pelnego prawa do dysponowania przeznaczonymi na cele
komercyjne nieruchomo$ciami strategicznymi. Wystgpowaly przypadki, w ktorych
dotychczasowi najemcy pomimo zakonczenia umowy, nie zwalpiali zajmowanych
nieruchomosci (str. 25 - 26). Ponadto na czgsci nieruchomosci strategicznych ustanowione
zostaly hipoteki zabezpieczajace interesy Skarbu Panstwa, w zwigzku z porgczeniem splaty
kredytéw oraz wykupu wyemitowanych przez Spotke obligacji. Sytuacja ta moze stanowié
zagrozenie dla dzialalnosci dedykowanych PKP S.A. zamknigtych funduszy inwestycyjnych,
przeznaczonych do realizacji projektow gospodarczych z wykorzystaniem tych nieruchomosci
(str.12— 13 27-29).

2.2.6. Spélka nie zakonczyla w badanym okresie wdrazania przedsigwzi¢é o znaczeniu
strategicznym9 dla zagospodarowania zbednych nieruchomosci kolejowych, z uwagi
na brak mozliwoSci ich realizacji w S$wietle obowigzujacych uregulowan prawnych.
W rezultacie dochodzito do wstrzymania rozpoczetych inwestycji (na przyklad budowy osiedla
mieszkaniowego na terenach kolejowych w centrum Warszawy), a tym samym nieefektywnych
dziatan w zakresie zagospodarowania nieruchomosci (str. 26 - 29).

2.2.7. Na posiadanych przez PKP S.A. ok. 104 tys. dzialek gruntowych o powierzchni
104,3 tys. ha, ok. 33 tys. o powierzchni 25,3 tys. ha, nie posiadalo uregulowanego stanu
prawnego'’. Brak prawa wieczystego uzytkowania do tych nieruchomosci utrudniat, a w wielu
przypadkach uniemozliwiat PKP S.A., skuteczne dzialania w zakresie ich zagospodarowania.

Nieruchomosci te nie mogly by¢, bowiem przedmiotem sprzedazy, jak réwniez nie spelnialy

? Tj. przedsigwzigé o wartoéci majacej znaczenie strategiczne dla wykonania przez PKP S.A. finansowego planu
zagospodarowania nieruchomosci kolejowych, przeznaczonych na cele komercyjne.
10 Wg stanu na dzief 30 wrzesnia 2010 .,
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warunkéw umozliwiajacych wniesienie ich do spotek lub funduszy inwestycyjnych''. Na ich
bazie Spotka nie mogla réwniez realizowa¢ w pelni z innymi podmiotami wspélnych
przedsigwzigc gospodarczych (str.43 - 43).

2.2.8. PKP S.A. nie wykonala obowigzkéw wynikajacych z zawartych z Ministrem
Finanséw umow porgczenia splaty kredytéw oraz wykupu wyemitowanych obligacji.
Nie ustanowiono bowiem hipotek na rzecz Skarbu Panstwa, przewidzianych postanowieniami
uméw. Do czasu zakonczenia ninigjszej kontroli Spotka ustanowita hipoteki jedynie
na 12 nieruchomosciach o wartosci 289,8 miln zl, co stanowilo ok. 19 % wartosci
przekraczajacych 1,6 mld zt zobowiazaf, wynikajacych z tych uméw. Nalezy jednak
zaznaczy¢, ze ustanowienie hipotek na zbednych nieruchomosciach kolejowych, w zasadzie
uniemozliwialoby ich sprzedaz lub wniesienic do wspdlnych przedsigwzigé gospodarczych.
Tym samym spelnienic przez PKP S.A. postanowien uméw, moze prowadzi¢ do sytuacii,
w kiorej zadtuzenie Spdlki obejmujgce m.in. porgczone przez Skarb Pafistwa zobowiazania
finansowe, nie bedzie splacane w wyniku zagospodarowania zbgdnych nieruchomosci
kolejowych, lecz w drodze przeznaczania na ten cel srodkdw budzetowych (sir. 12 -13).

2.2.9. Ustalenia kontroli wykazaly niska skuteczno$¢ dzialan windykacyjnych PKP S.A.
i nieprzestrzeganie wewnetrznych procedur postgpowania wobec kontrahentéw
zalegajgcych z terminowym regulowaniem oplat czynszowych. Wielkos¢ przeterminowanych
naleznoéci PKP S.A. z tytulu zagospodarowania na cele komercyjne nieruchomosci
kolejowych wynosita w 2009 r. 811.305 tys. zI i wzrosta o 0,8% w stosunku do roku
poprzedniego, a wg stanu na 30 wrzesnia 2010 r. wynosila 787.495 tys. z'2. Utrudnieniem
(a pewnych przypadkach uniemozliwieniem) windykacji byly przypadki bezumownego
wykorzystywania przez podmioty zewnetrzne powierzchni dworcowych (str. 37 - 43).

2.2.10. Mozliwosci prowadzenia przez Spélke uzasadnionych ekonomicznie dziatan
w obszarze komercyjnego zagospodarowania nieruchomoS$ci ograniczaly przepisy
o komercjalizacji i prywatyzacji przedsigbiorstw panstwowych. Ustalaly one obowigzek
sprzedazy nieruchomosci kolejowych, ktére w zbadanym okresie cieszyly si¢ niewielkim
zainteresowaniem, w drodze przetargéw'’. Stan ten powodowal, ze dzialania PKP S.A.
w zakresie zbycia niewykorzystywanych nieruchomosci, generujacych wysokie koszty
utrzymania, byty nieefektywne. Na zorganizowanych lacznie 1.151 przetargdw, jedynie w 150
postepowaniach wplynely oferty od potencjalnych nabywcow. W tej sytuacji koszty utrzymania

"' Bez uzyskania do nich przez PKP S.A. prawa wieczystego uzytkowania.
12 W podanych kwotach ujete zostaty naleznoéei niesciggnigte po likwidatorach p.p. PKP.
13 7 wyjatkami przewidzianymi w art. 40 ustawy o PKP.
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nieruchomosci przeznaczonych na cele komercyjne'* przewyzszyty, w latach 2009 — 2010
(do 30 wrzesnia), o ponad 263 min zt przychody uzyskane z ich zagospodarowania (str. 31 - 32).
2.2,11. NIK ocenia pozytywnie, pomimo stwierdzonych nieprawidlowosci dzialania
PKP S.A. w zakresie:
e wylaniania kontrahentéw oraz zabezpieczenia intereséw Spotki w skontrolowanych
umowach sprzedazy, najmu i dzierzawy zbegdnych nieruchomosci kolejowych
(str. 32 -37),
e zagospodarowania zbednych nieruchomosci kolejowych w drodze przekazania na rzecz
jednostek samorzadowych (str. 45 - 46),
¢ likwidacji majgtku zbednego (str. 46 - 47) .
2.2.12. Minister Infrastruktury prawidlowo wypelnial zadania ustalone w art. 18 ust. 2
ustawy o PKP, w zakresie wydawania zgody na dokonanie przez PKP S.A. czynnosci
prawnych zwigzanych z zagospodarowaniem na cele komercyjne zbgdnych nieruchomosci
kolejowych, o wartosci rynkowej przekraczajacej w zlotych réownowartos¢ kwoty
50.000 euro. W jednym przypadku stwierdzono jednak, ze decyzja Ministra dotyczaca odmowy
udzielenia zgody na zagospodarowanie w sposob komercyjny nieruchomosci dworcowych
we Wroclawiu, zostata przez PKP S.A. jedynie pozornie zrealizowana. Stwierdzono bowiem,
ze nieruchomosci te wykorzystywane byly na cele komercyjne bez sporzadzenia pisemnej
umowy. Prawidlowo realizowane byly takze zadania w zakresie wyrazania zgody
na wylaczanie zbe¢dnych nieruchomoscei kolejowych z ewidencji terenow zamknietych'’, w celu
zagospodarowania ich przez PKP S.A. na cele komercyjne (str. 55 - 36).
2.2.13. Minister Infrastruktury w sposob niedostateczny sprawowal nadzér nad
realizacja postanowien, przyjetej przez Rade¢ Ministrow ,Strategii dla transportu
kolejowego do roku 2013”, okreflajacej kierunki polityki transportowej panstwa,
w czeSci  dotyczacej splaty zadluzenia przejgtego przez PKP S.A. w wyniku
komercjalizacji p.p. PKP oraz powstalego w procesie restrukturyzacji tej spélki.
Ustalenia kontroli wykazaly, 7ze dane przyjgte w Strategii nie odpowiadaly realnym
mozliwodciom komercyjnego zagospodarowania zbgdnych nieruchomosci kolejowych.
W Ministerstwie nie przeprowadzano analiz dotyczacych skutkow niekorzystnej sytuacii,

utrzymujacej sie w zbadanym okresie, na rynku nieruchomosci (str. 58 -60).

" Tam. koszty podstawowej dziatalno$ci operacyjnej.
S W rozumieniu art. 2 pkt. 9 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficne.
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2.2.14. Minister Infrastruktury nie podejmowal skutecznych dzialan polegajgcych
na przeciwdzialaniu wylaczanin z eksploatacji dworcow usytuowanych przy czynnych liniach
kolejowych tylko z przyczyn ekonomicznych, tj. bez uwzglgdniania potrzeb spolecznych
w zakresie zapewnienia wlasciwych warunkéw obslugi pasazerow. W ramach prac
nad ,,Programem dzialan dla rozwoju transportu kolejowego do roku 2015 Ministerstwo
Infrastruktury nie przeprowadzalo analiz dotyczacych tego problemu, pomimo Ze sposrod
ponad 1600 wylaczonych dworcow, 970 polozonych bylo przy czynnych liniach kolejowych.
W $wietle ustalen kontroli proces wylaczania z eksploatacji przez PKP S.A. dworcéw kolejowych
powinien podlega¢ szczegolowemu nadzorowi ze strony Ministra, w celu wyeliminowania
przypadkow, w ktdrych obiekty takie przeznaczane bylyby na cele komercyjne lub likwidowane,
pomimo potrzeby ich funkcjonowania, dla zapewnienia obstugi podréznych (str. 60 - 61).

2.2.15. Minister Infrastruktury nie podejmowal do maja 2010 r. dzialan w zakresie
wyeliminowania sytunacji, w ktorej cz¢$¢ kolejowych nieruchomosci gruntowych, podlegala
komunalizacji. Sytuacja ta byta niekorzystna dla efektywnego gospodarowania przez PKP S.A.

posiadanymi nieruchomosciami o nieuregulowanym stanie prawnym (s¢v. 62 - 63).

2.3. Uwagi koncowe i wnioski

Pomimo uptywu 10 lat od rozpoczecia restrukturyzacji kolei w Polsce, wigkszos¢
nieruchomosci zbednych do prowadzenia dzialalnosei w zakresie transportu kolejowego,
nie zostata zagospodarowana. Niezagospodarowanych pozostaje ponad 40 tys. dzialek
gruntowych, ponad 14 tys. budynkéw oraz 22,5 tys. budowli. Spétka PKP S.A.
nie zrealizowala sprzedazy nieruchomosci w wielko$ciach zalozonych przez Rade Ministréw
na lata 2009 — 2010. Wplywy uzyskane z tej sprzedazy byly nizsze od planowanych, tacznie
0 862 mln zt ( tj. o 81%). PKP S.A. nierzetelnie realizowala przy tym zadania w zakresie
windykacji przeterminowanych naleznosci z tytulu zagospodarowania nieruchomosci, ktérych
kwota przekroczyla 787 mln z'®. Sytuacja ta spowodowala konieczno$é zmiany polityki
transportowe] Panstwa w tym obszarze, co zwiazane bylo ze zmniejszeniem o 810 min zt
planowanej wielkosci  $rodkéw, jakie PKP S.A. miala pozyska¢ do 2015 r.
z zagospodarowania nieruchomosci, w celu obstugi posiadanego zadluzenia. Sytuacja
ta doprowadzita do stanu, w ktorym oddluzenie kolei nastepuje w czedei ze Srodkow
budzetowych, pomimo dysponowania przez PKP S.A. znacznym majatkiem,
niewykorzystywanym do dzialalnosci produkcyjnej. Spdtka nie wypelnita przy tym

postanowien umoéw gwarancyjnych, dotyczacych porgezenia przez Skarb Panstwa splaty

'® Wy stanu na dzien 30 wrzeénia 2010t
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zaciggnietych przez PKP S.A. zobowigzan na kwot¢ 1,6 mld zl, w drodze ustanowienia
hipotek na nieruchomosciach. Ustanowienie hipotek, ograniczytoby jednak w znacznym
stopniu mozliwoéci zagospodarowania na cele komercyjne zbgdnych nieruchomosci
kolejowych, a tym samym zagrazalo uruchomieniem udzielonych przez Skarb Panstwa
gwarancji, w celu splaty posiadanego przez PKP S.A. zadluzenia.
Majac na celu wyeliminowanie stwierdzonych nieprawidtowoscei, NIK sformulowata
odpowiednie wnioski pokontrolne.
Pod adresem Ministra Infrastruktury, NIK wniosla m.in. o:
- podjecie dzialan majacych na celu przeprowadzanie analiz dziatalnosci PKP S.A,,
w zakresie gospodarowania nieruchomosciami, umozliwiajacych sprawowanie rzetelnego
nadzoru nad celowym 1 gospodarnym przebiegiem tego procesu,
- ustalenie terminu zakonficzenia prac przez Zespét ds. dokonania oceny alokacji majatku
trwalego PKP S.A. pod katem jego przydatnosci dla poszczegolnych spotek Grupy PKP,
- objecie szczegélowym nadzorem przebiegu prac legislacyjnych zwigzanych z opracowaniem
projektu zmian ustawowych, uniemozliwiajacych komunalizacje nieruchomosci kolgjowych.
Pod adresem Zarzadu PKP S.A., NIK wniosta m.in. o:
- podjecie dziatan majacych na celu zwigkszenie efektywnosci zagospodarowania na cele
komercyjne nieruchomosci zbgdnych dla funkcjonowania transportu kolejowego,
- uregulowanie zasad oddawania nieruchomosci kolejowych do odptatnego korzystania
innym podmiotom gospodarczym'’,
- wyeliminowanie przypadkéw bezumownego korzystania z nieruchomosci zarzadzanych
i administrowanych przez Spolke,

- doprowadzenie do uregulowania stanu prawnego posiadanych nieruchomosci.

Niezaleznie od przedstawionych wyzej wnioskéw, wyniki kontroli wskazuja na potrzebe
usuniecie przedstawionej powyzej bariery systemowej dotyczacej ustanowienia na rzecz
Skarbu Panstwa hipotek na nieruchomosciach zbednych dla funkcjonowania transportu

kolejowego. W zwigzku z powyzszym NIK wnosi o:

o podjecic przez Ministra Finanséw dziatan, ktére doprowadzitby do wypelnienia lub
zZmiany postanowien ww. uméw gwarancyjnych, w sposob umozliwiajgcy
PKP S.A. zagospodarowanie na cele komercyjne nieruchomosci zbgdnych

dla funk¢jonowania transportu kolejowego.

17 Uregulowanic zasad oddawania nieruchomosci kolejowych do odplatego korzystania innym podmiotom
gospodarczym ma na celu wyeliminowanie korupcjogennego mechanizmu dowolnosci postgpowania w tym zakresie.

13



Wazniejsze wyniki kontroli

3. Wazniejsze wyniki kontroli

3.1. Charakterystyka stanu prawnego oraz uwarunkowan

ekonomicznych i organizacyjnych

3.1.1. Zasady gospodarowania mieniem przez PKP S.A.

Zasady gospodarowania mieniem przez PKP S.A. ustalone zostaly w rozdziale 6 ustawy
0 PKP (art. 39 — 40a). Art. 39 tej ustawy stanowi m.in., Ze PKP S.A. gospodaruje mieniem,
w szczegdlnoscl przez wnoszenie do spolek kolejowych, sprzedaz, oddawanie do odplatnego
korzystania w drodze uméw prawa cywilnego, a takze przez zbywanie mienia zZbednego'™®.
PKP S.A. moze mienie zbedne przekaza¢ réwniez nieodplatnie na wiasnosé¢ jednostkom
samorzadu terytorialnego, na cele zwigzane z inwestycjami infrastrukturalnymi shuzacymi
wykonywaniu zadan wlasnych tych jednostek w dziedzinie transportu (art. 39 ust.3). Mienie,
ktorego zagospodarowanie na tych zasadach jest niemozliwe'®, a wzgledy ekonomiczne
nie uzasadniajg jego utrzymywania, moze zosta¢ zlikwidowane {ub przekazane nicodptatnie
Skarbowi Panstwa, jednostkom samorzadu terytorialnego lub panstwowym jednostkom
organizacyjnym. Obowiazujace do dnia 5 grudnia 2008 r. przepisy art. 40 ustawy o PKP ustalaly,
ze jezeli w PKP S.A. ponad polowa akcji nalezy do Skarbu Panfstwa, sprzedaz rzeczowego majatku
trwatego nastepuje w drodze publicznego przetargu. Z dniem 6 grudnia 2008 r. nastapita zmiana
przepiséw ustawy o PKP*°, zgodnie z ktéra w przypadkach wymienionych w art. 40 ust. 2, Spétka
moze zbywac skiadniki aktywow trwatych bez przeprowadzenia przetargu. Art. 40a ustawy o PKP,
umozliwia ponadto PKP S.A. dokonywanie likwidacji linii lub odcinkéw linmi kolejowych,
bedacych zbednymi dla dziatalnosci PKP PLK S.A.
3.1.2. Zasady organizowania przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci przez PKP S.A.

A) Do dnia 5 pazdziernika 2009 r. PKP S.A. przy organizowaniu przetargéw zobowigzana byla
kierowa¢ sie zasadami, ustalonymi w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 13 lutego 2007 r.

w sprawie okreSlenia sposobu i trybu organizowania przetargu na sprzedaz skladnikow aktywow

'8 7 zastrzezeniem, 7e gospodarowanie budynkami mieszkalnymi i lokalami mieszkalnymi regulujg przepisy rozdziatu
7 oraz przepisy art. 81 ustawy o PKP.

' Tzn. mienie, ktore nie moze by¢ wniesione do spotek kolejowych na zasadach ustalonych w art, 17 ustawy o PKP
lub przekazane nieodplatnie samorzadom na cele okreslone w art. 39 ust. 3 tej ustawy.

2 Ustawa z dnia 24 paidziernika 2008 r. o zmianic ustawy o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji
przedsiebiorstwa panstwowego "Polskie Koleje Pafistwowe” oraz ustawy o transporcie kolejowym (Dz.U. Nr 206,
poz.1289),
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trwalych przez spotke powstala w wyniku komercjalizacji?'. Przywolane rozporzadzenie okreslato
sposob 1 tryb organizowania przetargéw na sprzedaz sktadnikow aktywow trwatych w rozumieniu
przepiséw o rachunkowosci, ktérych warto$¢ przekraczata rownowartos¢ w ziotych kwoty
5.000 euro, przez spotke powstata w wyniku komercjalizacji, w ktorej ponad polowa ogélnej liczby
akcji badz udzialéw nalezata do Skarbu Panistwa. Ustalalo takze przypadki, w ktorych spotka mogla
sprzeda¢ skladniki aktywow trwatych bez przeprowadzenia przetargu (§ 272

B) Obowiazujace od dnia 6 pazdziernika 2009 r. rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 11 wrzesnia 2009 r. w sprawie okreslenia sposobu 1 trybu organizowania przez Polskie
Koleje Panstwowe Spotkg Akcyjna przetargdw oraz rokowan na zbycie aktywow trwatych®™,
ustala m.in.: dane i sposob zamieszczania ogloszen o przetargu, wymagania, jakie powinien
spetnia¢ oferent oraz jakim powinna odpowiadal oferta; termin skfadania ofert
oraz zakonczenia przetargu; warunki, w ktorych dopuszcza si¢ odstgpienie od przetargu
lub obnizenie ceny oraz tryb postgpowania przy przeprowadzaniu rokowan po odstgpieniu
od przetargu. Postepowanie przetargowe przeprowadzane jest w formie przetargu: ustnego
nieograniczonego oraz pisemnego nieograniczonego i ma na celu uzyskanie najwyzszej ceny,
przy czym o zastosowaniu danej formy decyduje PKP S.A. Do przeprowadzenia
postepowania wystarczy zlozenie jednej oferty spelniajacej warunki podane w ogloszeniu,
jednak sprzedaz skladnika aktywow trwatych nie moze nastapi¢ za ceng¢ nizsza od ceny
wywotawczej. Przed przystapieniem do przetargu PKP S.A. ustala ceng wywolawcza, ktora
nie moze by¢ nizsza niz aktualna warto$¢ rynkowa ustalona przez rzeczoznawce. PKP S.A.
moze odstapié od przetargu i przystapi¢ do rokowan®* po przeprowadzeniu co najmniej
jednego postgpowania zakoniczonego wynikiem negatywnym oraz gdy sprzedaz ma nastapic
na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego. Przetarg uwaza sig
za zakonczony wynikiem negatywnym, jezeli zaden podmiot nie przystapil do przetargu lub
zadna oferta nie spetnita okre§lonych w ogloszeniu wymagan. Po odstapieniu od przetargu
przeprowadza si¢ rokowania. Jezeli rokowania byly poprzedzone przetargiem, cena ustalona
w ich wyniku nie moze by¢ nizsza niz ?/3 warto$ci rynkowej zbywanego skiadnika aktywow

trwatych (§ 30. 1). Rozporzadzenie okresla ponadto szczegbtowe zasady m.in.: uniewaznienia

2 Dz.U. Nr27, poz. 177 ze zm.

2 Spotka mogla sprzedaé nicruchomodci bez przeprowadzenia przetargu, m.in. w przypadku gdy: sprzedaz
nastepowata w postepowaniu likwidacyjnym, na zasadach okreslonych uchwala walnego zgromadzenia
oraz gdy kupujacym byla jednoosobowa spétka Skarbu Patistwa o istotnym znaczeniu dla porzadku
publicznego lub bezpieczenstwa publicznego, a cena sprzedazy sktadnikéw aktywow trwalych nie byla
nizsza niz ich warto$¢ rynkowa ustalona przez rzeczoznawcow.

2 Dz.U. Nr 155, poz. 1231.

2% Rokowania moga by¢ przeprowadzone w przypadku gdy przetarg nie zostal uniewazniony.
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przetargu (§ 12), przeprowadzania przetargu ustnego ( § 14 - § 22), przetargu pisemnego
(§ 23 - § 28), rokowan { § 29 ust. 2 1 3; § 30 - § 38) oraz warunki odstapienia od przetargu

lub ogloszenia zaproszenia do rokowania (§ 29 ust. 2)°.
3.1.3. Organizacja gospodarki nieruchomosciami w PKP S.A.

Zgodnie z postanowieniami statutu, PKP S.A. zobowiazana jest do realizacji programu
restrukturyzacji Polskich Kolei Panstwowych, wynikajacego z ustawy o PKP, a przedmiotem
jej dziatalnosci jest m.in.: gospodarowanie nieruchomosciami, w tym: zagospodarowanie i sprzedaz
nieruchomosci na wiasny rachunek, wynajem nieruchomosci na wiasny rachunek, zarzadzanie
nieruchomosciami mieszkalnymi oraz zarzadzanie nieruchomodciami niemieszkalnymi. Spétka
wykonuje ponadto zadania zwiazane m.n. z zarzadzaniem Grupg PKP, sprawowaniem nadzoru
wlascicielskiego nad spotkami oraz wykonywaniem przez PKP S.A. funkcji spotki dominujace
w Grupie PKP. Organizacje przedsigbiorstwa Spotki okresla regulamin organizacyjny, nadawany
uchwalg Zarzadu Spolki.

W badanym okresie, gospodarka nieruchomosciami w PKP S.A. zajmowaly si¢ nast¢pujace
komorki i jednostki organizacyjne:

e w Centrali Spotki: Biuro Nieruchomosci i Biuro Nieruchomosci Strategicznych,

a nastepnie od 15 stycznia 2010 r. Biuro Projektéw Inwestycyjnych i Marketingowych,

e do 30 czerwca 2010 r. - 11 OGN z siedzibami w: Bydgoszczy, Gdansku, Katowicach,
Krakowie, Lublinie, Lodzi, Olsztynie, Poznaniu, Szczecinie, Warszawie 1 Wroclawiu,
aod 1 lipca 2010 r. - 6 OGN z siedzibami w: Gdansku, Katowicach, Krakowie, Poznaniu,

Warszawie 1 Wroclawiu,

o ODK z siedziba w Warszawie, w sklad ktorego wchodzi 6 wykonawczych jednostek
organizacyjnych - RDK w: Gdansku, Katowicach, Krakowie, Poznaniu, Warszawie

i Wroctawiu®®.

1/ Do dnia 14 stycznia 2010 r. do zadan Biura Nieruchomosci nalezato m.in.: okreslanie projektow
kierunkéw i programdéw dziatania w zakresie administrowania i zarzadzania nieruchomosciami
Spotki oraz sprawowanie nadzoru nad OGN w zakresie: zarzadzania, administrowania,
zagospodarowywania i utrzymania majatku, wykonywania praw i obowigzkdw wiascicielskich

i innych praw rzeczowych w imieniv PKP S.A., nadzoru nad prowadzeniem spraw geodezji

¥ Bez obowiazku uprzedniego przeprowadzenia przetarsu i ogloszenia zaproszenia do rokowan moga byé
przeprowadzone rokowania pomiedzy PKP S.A. a Skarbem Panstwa lub jednostkami samorzadu terytorialnego.

%W 2010 r. ODK, kitéry zarzadzal i administrowat 83 (najwaZnigjszymi z punktu widzenia obstugi pasazeréw)
kolejowymi obiektami dworcowymi, przejal od OGN pozostale - 833 czynne dworce kolejowe.
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i kartografii dla nieruchomosci, nadzoru nad regulowaniem stanu prawnego nieruchomosdci,
koordynacji i realizacji zadan inwestycyjnych. Od dnia 15 stycznia 2010 r. Biuro
Nieruchomosci przejelo w czesci zadania Biura Nieruchomosci Strategicznych 1 do zakresu
dzialalnosci tej komorki organizacyjnej doszly sprawy zwiazane z zarzadzaniem,

administrowaniem i gospodarowaniem nieruchomosciami Spdtki o znaczeniu strategicznym.

2/ Zadaniem Biura Nieruchomosci Strategicznych (przeksztatconego z dniem 15 stycznia 2010 1.
w Biuro Projektéw Inwestycyjnych i Marketingowych) bylo m.in. okreslanie projektow
kierunkow i programow dzialania w zakresie zarzadzania, administrowania i gospodarowania
nieruchomosciami Spolki o znaczeniu strategicznym, sprawowanie nadzoru nad ODK
w zakresie zarzadzania, administrowania i gospodarowania nieruchomosciami dworcow
kolejowych, koordynacja i nadzor nad projektami i przedsigwzigeiami zagospodarowania innych
nieruchomosci wskazanych przez Zarzad Spotki, opracowywanie projektow likwidacji jednostek
organizacyjnych, monitorowanie i nadzorowanie realizacji postgpowan likwidacyjnych.

3/ Zadaniem Biura Projektow Inwestycyjnych i Marketingowych bylo okreslanie projektow
kierunkéw i programéw dziatania w zakresie zarzadzania, administrowania i komercjalizacy
czynnych dworcow kolejowych okreslonych przez Zarzad PKP S.A. oraz terenami wokol tych
dworcow, pozyskiwanie srodkéw publicznych na finansowanie inwestycji dotyczacych dworcow
oraz nadzorowanie zwigzanych z nimi inwestycji, sprawowanie nadzoru nad ODK i1 OGN
w zakresic zarzadzania, administrowania i gospodarowania, w tym: efektywna komercjalizacjq
dworcéw kolejowych i pozyskiwaniem srodkéw pomocowych na finansowanie inwestycji
dworcowych oraz realizacjg tych inwestycji.

4/ Podstawowym zadaniem OGN jest zarzadzanie i administrowanie mieniem PKP S.A., w tym
nieruchomosciami na wyznaczonym obszarze dziatania, wykonywanie w imieniu PKP S.A. praw
wlasnosci iinnych praw rzeczowych w zakresie mienia PKP S.A., prowadzenie regulacji stanéw
prawnych nieruchomosci, organizowanie i utrzymywanie w sprawnosci techniczno-eksploatacyjnej
budynkéw, obiektow inzynierii ladowej i wodnej, urzadzen technicznych oraz zarzadzanie
i administrowanie budynkami i lokalami mieszkalnymi, z wylaczeniem nieruchomosci
dworcowych i terendw bezposrednio przylegtych do budynkéw dworcowych kolgjowych
nalezacych do zakresu dziatania ODK, prowadzenie spraw przejetych od jednostek organizacyjnych
PKP S.A. w likwidacji, niezwigzanych bezposrednio z zarzadzaniem i administrowaniem mieniem.

5/ Podstawowym zadaniem ODK jest zarzadzanie i administrowanic mieniem nieruchomosei

dworcéw kolejowych PKP S.A. i terenéw wokot tych dworcow, przyjetych na stan lub w zarzad
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przez Oddzial, wykonywanie w imieniu PKP S.A. praw wlasnodci 1 innych praw rzeczowych
oraz organizowanie 1 prowadzenie gospodarki tymi nieruchomosciami dworcowymi.

6/ Podstawowym zadaniem RDK jest zarzadzanie i administrowanie ustalonymi dla tej
jednostki nieruchomosciami dworcéw kolejowych na wyznaczonym obszarze dzialania,
utrzymywanie w sprawnosci techniczno - eksploatacyjnej budynkow, budowli i urzadzen
technicznych, utrzymanie porzadku i czystosci zarzadzanych nieruchomosct dworcow

kolejowych 1 terenow do nich przylegtych.
3.1.4. Nadzor Ministra nad gospodarowaniem nieruchomosciami kolejowymi

Artykut 5 ustawy o PKP wustala, ze Minister reprezentuje w PKP S.A. Skarb Panstwa.
Poniewaz 100% akcji tej Spotki nalezy do Skarbu Panstwa, Minister sprawuje w PKP S.A.
funkcje Walnego Zgromadzenia, do ktorego kompetencji nalezy podejmowanic uchwat
dotyczacych m.in.: wyrazania zgody na rozporzadzanie prawami majgtkowymi, w tym
zbywanie nieruchomosci lub udzialu w nieruchomosciach PKP S.A., powolywania
i odwolywania Prezesa Zarzadu i innych czlonkéw Zarzadu Spotki oraz Przewodniczacego
i cztonkow Rady Nadzorczej. Powyzsze zadania Minister wykonuje m.in. przy pomocy
Departamentu Kolejnictwa, ktory jest wlasciwy w sprawach wynikajacych z ustawy o PKP,
z wylaczeniem spraw prowadzonych przez Departament Inwestycji Kolejowych”. Departament
Kolejnictwa prowadzi przy tym sprawy strategii i programow w zakresie kolejnictwa
oraz sprawy wynikajace z reprezentowania Skarbu Panstwa przez Ministra w PKP S.A%
3.1.5. Funkcjonowanie PKP S.A. na rynku nieruchomosci

PKP S.A. jest obecnie jednym z najwigkszych posiadaczy nieruchomosci w Polsce.
Wg stanu na dzien 31 grudnia 2008 r. Spélka ta zarzadzala i administrowata: ok. 103 tys.
nieruchomosci gruntowych o lacznej powierzchni przekraczajacej 105 tys. ha, na ktdrych
znajdowalo sig ok. 39 tys. obicktow inzynierii ladowej oraz przeszio 40 tys. budynkdéw.
Znaczna czgs¢ tych nieruchomosci nie stanowita przy tym mienia niezbgdnego do prowadzena
dziatalno$ci w zakresie transportu kolejowego i zgodnie z ustawag o PKP miala zosta¢
zagospodarowana w sposob komercyjny. Z tytutu sprzedazy tych nieruchomosci PKP S.A.
uzyskata w 2008 r. ok. 99,8 mln z}.

2! Departament Inwestycji Kolejowych jest wlasciwy muin. w sprawach wynikajacych z ustawy o PKP,

w zakresie nadzoru korporacyjnego i administracyjnego nad PKP PLK.

% Zadania Departamentu Kolejnictwa ustala regulamin organizacyjny Ministerstwa Infrastruktury nadany zarzadzeniem
nr 35 Ministra Infrastruktury z dnia 31 grudnia 2009 r. (Dz. Urz. M.IL Nr 15 /2009). Uprzedni zadania te regulowat
regulamin, nadany zarzadzeniem nr 8§ Ministra Infrastruktury z dnia 30 stycznia 2008 r. (Dz.Urz. M.I. Nr 2 /2008).
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3.2. Istotne ustalenia kontroli

3.2.1. Stan zagospodarowania zbednych nieruchomosci kolejowych na cele

komercyjne niezwigzane z funkcjonowaniem transportu kolejowego

3.2.1.1. Najwyzsza lzba Kontroli ocenia jako niewystarczajace dziatania PKP S.A.

podejmowane w zakresie zagospodarowania na cele komercyjne nieruchomosci kolejowych.

Drzialania te nie doprowadzity do zbycia lub oddania do odplatnego korzystania

przewazajacej czgsci zbgdnych dla funkcjonowania transportu kolejowego dziatek gruntowych,

budynkdéw, powierzchni uzytkowych oraz budowli®®. Ustalenia kontroli wykazaly bowiem, Ze:

1/ na przeznaczone do komercyjnego zagospodarowania w 2009 r.:

48.713 nieruchomosci gruntowych, o powierzchni 25.211,5 ha — zagospodarowane zostaty
8.433 dzialki, o powierzchni 1.502,7 ha ( tj. odpowiednio 17% oraz 6 % );

24.435 budynkéw (z wylaczeniem kolejowych obiektéw dworcowych), o powierzchni
3.026,6 tys. m® - zagospodarowanych zostalo 9.011, o powierzchni 1.298,1 tys. m?®
(tj. odpowiednio 37 % oraz 43 %),

1.569 wylaczonych z eksploatacji dworcow kolejowych o powierzchni 441,9 tys. m*
- zagospodarowanych zostalo 773, o powierzchni 109,9 tys. m? (tj. odpowiednio 49 %
oraz 25 %);

528 tys. m? zbednej do obstugi pasazerdéw powierzchni uzytkowej, zlokalizowanej na terenic
1.019 czynnych dworcow kolejowych — zagospodarowanych zostato 1933 tys. m?®
w 673 obiektach dworcowych (tj. odpowiednio 37 % oraz 66 %);

25.592 budowli - zagospodarowanych zostato 2.768 (tj. 11 %).

2/ na przeznaczone do komercyjnego zagospodarowania w 2010 r.:

48.499 nieruchomosci gruntowych, o powierzchni 25.138,9 ha - zagospodarowanych zostato
(do 30 wrzesnia) 8.255, dzialek o powierzchni 1.293,9 ha (tj. odpowiednio 17 % oraz 5 %) ;
23.831 budynkéw (z wylaczeniem dworcow), o powierzchni 2.997.8 tys. m?®
- zagospodarowanych zostalo (do 30 wrzesnia) 8.961, o powierzchni 1.213,7 tys. m?
(tj. odpowiednio 38 % oraz 41 %),

1.564 wylaczonych z eksploatacji dworcéw kolejowych, o powierzchni 441,6 tys. m?
2

- zagospodarowanych zostalo (do 30 wrzesnia) 786, o powierzchni 112,9 tys. m

(tj. odpowiednio 49 % oraz 25 %);

¥ W tym innych obiektéw inzynierii ladowej.
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191,6 tys. m* w 675 obiektach dworcowych (tj. odpowiednio 37 % oraz 67 %);

i niezagospodarowanych nievuchomosci, niewykorzystywanych do dzialalnosci produkeyjnej.

519,9 tys. m* powierzchni zbednej do obshugi pasazerow, zlokalizowanej w 1.005

czynnych dworcach kolejowych - zagospodarowanych zostalo (do 30 wrzesnia)

25.171 budowli oraz innych obiektow inzynierii ladowej - zagospodarowanych zostato

(do 30 wrzeénia) 2.605 (tj. 10%).

Na ponizszych wykresach przedstawiono relacje pomiedzy wielkosciq zagospodarowanych

liczba nieruchomosci

25000 J-i

20000 3§

Zagospodarowanie nieruchomosci kolejowych
na cele komercyjne - wg stanu na 30.09.2010 r.

gruntowe budynki* budowle

| H niezagospodarowane W zagospodarowane

*z wylgezeniem dworcdw kalejowych

Zagospodarowanie powierzchni dworcéw
kolejowych na cele komercyjne
-wg stanuna 30.09.2010r.

dworce dworce
czynne nieGzynne

B powierzchnia niewykorzystywana do cbslugi pasaiel%\;;

W powierzchnia zagospodarowana komercyjnie

stopriu™ spowodowane bylo - poza istotnymi czynnikami zewngtrznymi - nieprawidtowosciami

zwigzanymi z niedostatecznym nadzorem Zarzadu PKP S.A. nad funkcjonowaniem

podleglych jednostek organizacyjnych.

wplywaly takze zaniedbania i uchybienia w realizacji tego procesu, jakie mialy miejsce

w prowadzonej od 2001 r. restrukturyzacji organizacyinej i majatkowej PKP S.A.%!

% Por. przypis nr 10.
31
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3.2.1.2. Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie niezakoficzenie pracy przez Zespdl
do spraw dokonania oceny alokacji majatku trwatego pod katem jego przydatnodci dla
poszczegdlnych spotek Grupy PKP*,

Powolany uchwala nr 263 Zarzadu PKP S.A. z dnia 5 czerwca 2006 r. Zespél, pomimo
uplywu 4 lat od utworzenia nie zakonczyl prac zwigzanych z ustaleniem, ktére nieruchomosci
kolejowe stanowia sktadniki majatkowe niezbedne do prowadzenia dzialalnosci przez spétki
utworzone na podstawie art. 14, 15 1 19 ustawy o PKP. Stan ten prowadzil do sytuacji,
w ktorej PKP S.A. nie mogta zrealizowaé¢ zadan ustalonych przepisami art. 17 ust. 1 i art. 19
ust. 2 ustawy o PKP, zgodnie z ktérymi do wymienionych spétek mialy zosta¢ wniesione
m.in. nieruchomosci niezbedne do prowadzenia dzialalnos$ci. Nie zostala tym samym
sporzadzona ostateczna inwentaryzacja zbednych dla prowadzenia dzialalnosci w zakresie
transportu kolejowego gruntéw, budynkow i budowli, przejetych przez PKP S.A. w 2001 r.
w drodze komercjalizacji przedsigbiorstwa panstwowego PKP. Spolka nie ustalita w pelni ich
przeznaczenia oraz sposobu zagospodarowania. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze na posiadane
przez PKP S.A. w 2010 r.: ok. 104 tys. nieruchomosci gruntowych, o powierzchni 104,3 tys. ha
oraz ok. 30 tys. budynkéw™, o powierzchni ok. 4.343 tys. m?, do zagospodarowania na cele
komercyjne przeznaczonych bylo (odpowiednio): ok. 48 tys. dzialek gruntowych,
o powierzchni ok. 25.139 ha i ok. 24 tys. budynkoéw, o powierzchni uzytkowej ok. 3.008 tys.
m> Brak pelnej wiedzy Zarzadu PKP S.A. na temat tego, ktore skladniki majatkowe powinny
zostaé wniesione do utworzonych spétek kolejowych, a ktore przeznaczone na cele
komercyjne, utrudnial prowadzenie dziatalnosci zwiazanej z zagospodarowaniem zbednych
nieruchomosci kolejowych.

W swietle dokonanych ustalen, jako niecelowa nalezy oceni¢ zmiang ww. uchwatly nr 263,
wprowadzonej uchwalg nr 519 Zarzadu PKP S.A z dnia 2 pazdziemika 2007 r., w wyniku ktérej
skre$lone zostaly postanowienia § 8 zmienionej uchwaly, ktory stanowil, ze Zespot zakonczy pracg
do 30 lipca 2006 r. przedstawiajac oceng i wnioski wynikajace z wykonania ustalonych zadan™.
Dziatania te naruszaly przy tym postanowienia uchwaly nr 9/2006 Nadzwyczajnego Walnego

Zgromadzenia Akcjonariuszy PKP S.A. z dnia 24 maja 2006 r.*>, w ktdrej organ ten zalecit

32 Zwany dalej ,.Zespotermn”.

3 Z wylaczeniem dworcow kolejowych.

3* Do zadah tych nalezalo m.in. okreélenie infrastruktury kolejowej i innych nieruchomosci niezbgdnych
do prowadzenia dzialalnosci przez spofki kolejowe oraz przedstawienie propozycji dot. wyposazenia ich
w te nieruchomosci.

3 Uchwata podjgta zostata w celu realizacji przez PKP S.A. zalozen zawartych w ,Strategii dla transportu kolejowego
do roku 2009”, przyjetej przez Komitet Rady Ministréw w dniu 11 maja 2006 1.
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Zarzadowi Spétki powolanie omawianego Zespolu oraz zakonczenie jego prac do 30 lipca
2006 r. Najwyzsza lzba Kontroli nie podzielita przy tym stanowiska prezentowanego w tej
sprawie przez Zarzad PKP S.A., zgodnie z ktorym Zarzad nie musial powiadamia¢ Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy o niewykonaniu uchwaty nr 9/2006 poniewaz ,,...wiedzieli o tym
uczestniczqcy w pracach Zespolu przedstawiciele Ministra Infrastruktury, wykonujgcego finkcje
Walnego Zgromadzenia PKP S.A...” oraz z uwagi na fakt, ze przepis ., ...art. 375" ustawy z dnia
15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spolek handlowych stwierdza, ie Walne Zgromadzenie i Rada
Nadzorcza nie mogq wydawad zarzadowi wigzqcych polecen dotyczqcych prowadzenia spraw
spotki...”. Zdaniem Najwyzszej Izby Kontroli, przedmiotowa uchwala Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy powinna by¢ zrealizowana lub Zarzad PKP S.A. powinien podja¢ dzialania prawne

w celu anulowania albo zmiany kwestionowanych w tym wyjasnieniu postanowien.

3.2.2. Nadzoér Zarzadu PKP S.A. nad zagospodarowaniem zbednych

nieruchomosci kolejowych

3.2.2.1. Najwyzsza Izba Kontroli ocenia jako niedostateczny nadzor Zarzadu Spotki nad
gospodarowaniem zbednymi nieruchomosciami kolejowymi przez zarzadzajace 1 administrujace

nimi bezposrednio jednostki organizacyjne™.

1/ Zarzad PKP S.A. nie uregulowal w pelni zasad oddawania do odplatnego korzystania
zbednych nieruchomosci kolejowych przez podlegle mu jednostki organizacyjne’’. Procedury
w tym zakresie posiadaty bowiem jedynie 3 jednostki zarzadzajgce nieruchomosciami:
ODK oraz 2 sposrod 11 OGN, funkcjonujacych do dnia 30 czerwea 2010 r., a po przeprowadzonej
z dniem 1 lipca 2010 r. reorganizacii - z 6 OGN, Stan ten stwarza mechanizm
korupcjogenny w obszarze zawierania uméw najmu lub dzierzawy zbgdnych nieruchomosci

kolejowych, w zwigzku z brakiem jednoznacznych kryteriow sposobu i trybu zatatwiania tych

¥ PKP S.A Oddziaty Gospodarowania Nieruchomo$ciami, zwane dalej ,,OGN” oraz PKP S.A. Oddzial Dworce
Kolejowe, zwany dalej ,,ODK”.

W zakresie oddawania do odplatnego korzystania zbgdnych nieruchomesci kolejowych PKP S.A. obowigzywaly
w PKP S.A. nastepujace regulacje wewnetrzne: decyzia nr 2 Czlonka Zarzadu Dyrektora Zarzadzania
Nieruchomo$ciami z 26.01.2009 r. w sprawie zasad opracowaria analiz atrakcyjnosci nieruchomosci bedacych
w zasobie PKP S.A. oraz decyzja nr 28 Prezesa Zarzadu z 19.05.2010 r. w sprawie zasad zagospodarowania
niezasiedlonych lokali mieszkalnych.

Zasady oddawania nieruchomoséci kolejowych do odplatnego korzystania uregulowane byly w zasadzie
jedynie w ODK (decyzjq nr 58 dyrektora Oddzialu Dworce Kolejowe z 16 listopada 2009 r. w sprawie zasad
oddawania do odplatnego korzystania powierzchni niezwiazanych z obstuga ruchu kolejowego) oraz OGN
w Katowicach (decyzja nr 21 dyrektora Oddzialn Gospodarowania Nieruchomosciami w Katowicach
z 17 grudnia 2009 r. w sprawie ustalenia procedury 1 zasad postgpowania przy zawieraniu umdw najmu
i dzierzawy). W OGN we Wroclawiu zasady te czedciowo regulowata decyzja nr 13 dyrektora Oddziatu
Gospodarowania Nieruchomosciami we Wroctawin z 4 grudnia 2008 r. w sprawie zasad udostgpniania
nieruchomos$ci w celu umieszczania nosnikéw reklamowych.

38
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spraw’ . Dowolno$é postgpowania przy oddawaniu do odptatnego korzystania nieruchomogci
kolejowych, prowadzila réwniez do sytuacji, w ktdrej osoby podejmujace rozstrzygnigcia
w zakresie wylonienia kontrahentéw lub okreslenia warunkéw uméw najmu 1 dzierzawy, nie
mialy mozliwos¢ dziatania wedlug regut ustalonych 1 zaakceptowanych przez Zarzad PKP S.A.
Najwyzsza Izba Kontroli nie podzielita ztozonego w tej sprawie przez Zarzad Spotki wyjasnienia,
ze ,, ... W przypadku najmu/dzierzawy tak véznorodnych obiektow, jakimi zarzqdza PKP S.A.,
utworzenie bardziej szczegolowych, ,,centralnych’ uregulowan przyniostoby odwrotny skutek,
stanowiqc bariere w zagospodarowaniu duzej czesci nieruchomosci”. NIK ocenia rowniez jako
niewystarczajace wydane w tych sprawach wytyczne, dotyczace jedynie cz¢sei dziatan zwiazanych
z wylonieniem kontrahentow oraz podpisaniem umoéw najmu lub dzierzawy nieruchomosci
kolejowych®. Podkreslié nalezy, ze brak omawianych procedur, tj. jednoznacznych zasad
postepowania, ograniczal rowniez w powaznym stopniu mozliwos¢ przeprowadzania kontroli
tego procesu. W tej sytuacji nadzér Zarzadu Spoiki nad legalnoscia, gospodarnoscia,
celowoscig 1 rzetelnoscia decyzji podejmowanych przez podlegle jednostki organizacyjne,
w zakresie gospodarowania zbgdnymi nieruchomosciami kolejowych, byl niedostateczny.

Wskazuja na to m.in. nast¢pujace przyklady:

e OGN we Wroclawiu nie zrealizowat decyzji*' TK5z-20¢/07 z dnia 31.10.2007 r.
Ministra, dotyczacej odmowy udzielenia zgody na zagospodarowanie w  sposéb
komercyjny nieruchomosci kolejowych, na terenie Dworca Swicbodzkiego we Wroctawiu,
przez firm¢ P. Nieruchomosci te wykorzystywane byly bowiem na cele komercyjne przez
wskazang firme, w latach 2009 - 2010, bez sporzadzenia pisemnej umowy. Ponadto firma
P. z tytulu korzystania z tych nieruchomosci obciazona zostala przez OGN lacznie
kwotami: 2.803 tys. zt w 2009 r. oraz 2.271 tys. zt w 2010 r., ktoére odpowiadaty oplatom

czynszowym za zajmowanie tych terendéw. Nadmieni¢ przy tym nalezy, Ze zaleglosci firmy

¥ Wg kryteriow omawianych w corocznych Sprawozdaniach z dziatalnosci Najwyiszej Izby Kontroli, stan taki
stanowi mechanizm korupcjogenny okreslony jako ,.Dowolno$¢ postgpowania”, ktdrej sprzyja — ,...brak
Jjasnych kryteriow sposobu lub trybu zatatwiania sprawy wskutek czego urzednicy maja moziiwos¢ dziatania nie
wedhug ustalonych regui, ale wlasnego wznania. DowolnoS¢ wynika w znacznej mierze ¢ nieprzefrzystych
nieprecyzyjnych przepiséw prawa, a takie nazbyt czestych jego zmian. Sprzyja jej nadmiar kompetencii —
kumulowanie ich przez jednq osobe podeimujqcq decyzje, w szczegolnosci niestosowanie w procesie ich
podejmowania tzw. zasady wielt oczu, czyli rozdzielania czynnosci miedzy roinych urzednikdw, ktdre zmniefsza
ryzvko przekupsiwa. Dowolnosci postepowania czesto towarzyszq inne mechanizmy korupcjogenne”.

0 Wytyczne zawarte zostaly w pismach z: 24.07.2008 r. dot. ustalania i waloryzacji stawki czynszu i gwarancji z art. 777
Kpc; 25.06.2007 r. dot. warunkéw zawarcia umoéw na place pod skup ztomu; 20.11.2006 r. dot. zasady
opodatkowania podatkiem VAT réwnowartosci naliczanego w czynszu podatku od nieruchomosci; 7.08.2006 r.
dot, ramowego wzoru umowy dzierzawy czynnege dworca kolejowego; 20.05.2005 r. dot. zasad rozliczania
bezumownego korzystania po wygasnieciu umowy najmu; 6.09.2004 r. dot. zabezpieczenia interesdéw spotki
w umowach najmu i dzierzawy.

' Wydanej na podstawie art. 18 ust. 2 ustawy o PKP.
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P. wobec PKP S.A. z tytulu ww. bezumownych obciazen przekroczyly w latach 2008 —
2009 kwote 235 tys. zl, a wg stanu na dzien 30.09.2010 r. wynosity ponad 349 tys. zi,

co potwierdza celowo$é decyzji wydanej przez Ministra;

¢ OGN w Eodzi* nie uregulowal w sposéb terminowy naleznosci podatkowych,
przystugujacych Gminie 1.6dz, od wydzierzawionych spolce D. trzech nieruchomosci
gruntowych, zabudowanych nastgpnie przez t¢ firmg. Do powstania ww. zaleglosci
podatkowych doszto w wyniku niedostatecznego zabezpieczenia intereséw PKP S.A.
w zawartej umowie dzierzawy tych dziatek, w ktérej pomimo wyrazenia zgody na ich
zabudowanie, nie zobowigzano firmy D. (jako dzierzawcy) do powiadomienia OGN
(jako wydzierzawiajacego) o zgloszeniu do uzytkowania i otrzymaniu pozwolenia na
uzytkowanie budynkéw i budowli postawionych na tym gruncie. Brak takiego
powiadomienia spowodowal opoOZnienie w zlozeniu przez OGN deklaracji
podatkowej, obejmujgcej wybudowane obiekty, a w konsekwencji do powstania
zaleglo$ei podatkowych 1 naliczenia z tego tytulu odsetek. W grudniu 2009 r. OGN
wywigzal si¢ z powstalego, w okresie od stycznia 2008 r. do czerwca 2009 r.,
zobowigzania podatkowego w kwocie 3.161,1 tys. zl, ponoszac jednak dodatkowo

koszty naliczonych odsetek w wysokosci 1.178 tys. zl.

e ODK doprowadzit do zawarcia na niekorzystnych warunkach ugody*® ze spotka M.,
w wyniku ktérej PKP S.A. zrezygnowata z dochodzenia 7.057,9 tys. zt*
z tytulu bezumownego korzystania przez te spétke z powierzchni uzytkowych na dworcu
Warszawa Centralna. Na mocy tej ugody, ODK zrzekl si¢ wszelkich roszczen
od spotki M., wynikajacych z zajmowania bez umowy pomieszezen na wymienionym
dworcu®, pod warunkiem: dokonania przez spotke M. zaplaty 750 tys. zt na rzecz
PKP S.A., uznania powodztwa w toczacym si¢ przeciwko tej spodlce postgpowaniu
eksmisyjnym oraz nieutrudniania postgpowania zwigzanego z przejeciem przez Oddzial
zajmowanych bezumownie powierzchni dworcowych. Wg wyjasnien, udzielonych w tej

sprawie przez kierownictwo ODK, zawarcie ugody na niekorzystnych warunkach
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Po reorganizac)i OGN w Warszawie.

Ugoda zawarta zostata w dmin 31 maja 2010 r. i poswiadczona protokotem, z dnia 24 czerwca 2010 r., z posiedzenia
Sadu Okrggowego w Warszawie.

Stanowiace] réznicg pomigdzy naliczonym przez ODK a ustalonym w ugodzie odszkodowaniem, za wynagrodzenie
z tytulu bezumowne korzystanie przez spotke M. z pomieszezen dworca, w okresie od | stycznia 2007 r.
do 30 kwietnia 2010 1.

Umowa najmu tych powierzchni, zawarta przez PKP S.A. ze spdtka M. w dniu 30 grudnia 1996r., wygasta z dniem
31 prudnia 2004 r.,



Wazniejsze wyniki kontroli

(zwiazanych z rezygnacja z dochodzenia ww. roszczen)'®  spowodowane bylo
koniecznoscia szybkiego zwolnienia przez spétke M. ijej podnajemcow, zajmowanych
powierzchni uzytkowych na ww. dworcu, przeznaczonych do remontu w zwiazku
z przygotowaniami obiektu do obstugi pasazeréw podczas Mistrzostw Europy w Pilce
Noznej ,,EFURO 2012”. Ustalenia kontroli wykazaty jednak, ze postgpowanie ODK
zwiazane z odzyskaniem nieruchomosci zajmowanych bezumownie przez spotke M.
bylo przewlekle oraz ze Oddziat zaniechat podejmowania w tym zakresie skutecznych
dziatan, wynikajacych z przepisu art. 222 ust. 1 ustawy z dnia 23 kwictnia 1964 r.
Kodeks cywilny?’. Zwraca przy tym uwage, ze przedmiotowa ugoda zostala zawarta,
pomimo wydania w dniu 27 sierpnia 2009 r. przez Sad Apelacyjny w Warszawie
Prawomocnego wyroku®, zgodnie z ktérym oddalone zostalo powddztwo spéiki M.,
o zlozenie przez PKP S.A. o$wiadczenia woli o przedtuzeniu umowy najmu z dnia
30 grudnia 1996 r., na podstawie ktorej spétka ta weszla we wladanie zajmowanych
powierzchni dworcowych. W wyroku tym Sad uznal, ze powddztwo to jest
bezpodstawne, poniewaZz umowa najmu wygasta z dniem 31 grudnia 2004 r. Pomimo
tak korzystnego wyroku, potwierdzajacego w sposob jednoznaczny fakt bezumownego
zajmowania przez spotke M. powierzchni dworcowych, ODK nie podjal skutecznych
dzialan w celu odzyskania nieopuszczonych przez t¢ spotke nieruchomosci 1 dopiero

po uptywie 6 miesigey, ztozyt powddztwo o jej cksmisje.

2/ PKP S.A. nie uzyskala w zbadanym okresiec mozliwosci dysponowania w pelni

przeznaczonymi na cele komercyjne nieruchomosciami strategicznymi, o facznej powierzchni

6,3 ha, zlokalizowanymi w Warszawie przy ul. Towarowej. Podkresli¢ przy tym nalezy,

7e 33 to jedne z najbardziej atrakcyjnych nieruchomosci kolejowych o duzym potencjale

inwestycyjnym, a tym samym o wielkigj wartoéci®®. Stan ten spowodowany byl brakiem

skutecznych dziatah OGN w Warszawie, w celu odzyskania terenéw o powierzchni ok.1,35 ha

wechodzacych w skiad tych nieruchomodci, zajmowanych od 1996 r. na potrzeby nalezacego

do samorzadu wojewodztwa mazowieckiego Muzeum Kolejnictwa’ % Pomimo podejmowanych

przez OGN od 2008 r. dzialan, w celu zwolnienia i przeznaczenia na cele komercyjne

omawianego terenu, kierownictwo muzeum nie wyrazito zgody na przeniesienia tego obiektu

46
47
48
4%

50

Zaakceptowanych przez Zarzad PKP S.A. uchwalg nr 334 z dnia 21 maja 2010r.

Dz. U. Nr 16 poz. 93 ze zm.

Por. przypis nr 43.

Pelne wiadanie tymi dziatkami, wraz z powierzchnig nad przylegla do nich kolejowa linig Srednicowa, pozwoliloby
na uzyskanie obszaru inwestycyjtiego w centrum Warszawy o powierzchni ok. 8,5 ha.

Na podstawie umowy uzyczenia zawatrtej z bytym przedsigbiorstwem panstwowym PKP.
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w inne, proponowane przez PKP S.A. miejsca. Kierownictwo muzeum nie przyjeto réwniez
propozycji OGN dotyczacej zawarcia czasowej umowy na korzystanie z tych nieruchomosei,
na nowych warunkow finansowych, dostosowanych do obowigzujacych obecnie oplat
czynszowych’!. Brak uzyskania porozumienia w tej sprawie spowodowal wypowiedzenie
przez OGN w lipcu 2009 r. umowy uzyczenia tej nieruchomosci. Wypowiedzenie to zostato
jednak zakwestionowane przez kierownictwo muzeum ze wzglgdu na fakt, iz przywolana
umowa przewidywala jej rozwiazanie za obopdlnym porozumieniem. Stanowisko to nie
zostato uznane przez OGN 1 po uplywie okresu wypowiedzenia, jednostka ta zaczela obcigzac
samorzad notami z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci zajetych na potrzeby
Muzeum Kolejnictwa. Naleznosci te nie byly jednak regulowane, co spowodowalo, ze wartos¢
tych obcigzen za okres 15 miesigcy wyniosta ok. 912,7 tys. z1. PKP S.A. ponosila przy tym
wysokie koszty utrzymania: nieruchomosci przeznaczonych przez OGN na nowa lokalizacjg
muzeum’?, kiére wynosity ok. 358,3 tys. zt rocznic oraz nieruchomosci przy ul. Towarowe;
w Warszawie, w wysokosci ok. 1.800 tys. zl rocznie. Pomimo ponoszenia tak wysokich
kosztdéw oraz braku porozumienia z kierownictwem Muzeum Kolejnictwa, OGN do czasu

zakofczenia niniejszej kontroli nie skierowat tej sprawy na droge sadowa™.

3/ Spélka nie zakonczyla w badanym okresie wdrazania ponizszych przedsigwzigcia
0 znaczeniu strategicznym dla zagospodarowania zbegdnych nieruchomosci kolejowych
7 uwagi na brak mozliwosci ich realizacji w $wietle obowiazujacych uregulowan prawnych.
Sytuacja ta prowadzita do stanu, w ktéorym nieruchomosci przeznaczone do zagospodarowania
w ramach tych przedsigwzi¢é nie byly wykorzystywane na cele komercyjne lecz generowaly
koszty zwigzane z ich utrzymaniem:

3/1. W ramach realizacji tzw. wspdlnych przedsiewzie¢ gospodarczych na bazie
zbednych nieruchomoscei kolejowych, PKP S.A. wraz z PKO BP Inwestycje Sp. z 0.0.>*
podjeta w 2006 r. dzialania zmierzajace do komercyjnego zagospodarowania nieruchomosci
przy ul. Ordona w Warszawie. Przedsigwziecie to mialo polegaé na budowie osiedla
mieszkaniowego, na niezagospodarowanych terenach kolejowych, potozonych w centralnej

czgdel miasta, a nastgpnie na sprzedazy budynkow oraz lokali mieszkalnych i uzytkowych.

' Proponowany przez OGN czynsz miesigczny z tytulu korzystania z zajgtych przez Muzeum Kolejnictwa
nieruchomodci wyliczony zostal w 2009 r. na kwotg ok 60,8 tys. z}, natomiast wladze samorzadowe proponowaly
czynsz w wysokosci ok. 42,8 tys. zl.

OGN zarezerwowal na potrzeby tego muzeum tereny przy ul. Grodzienskiej w Warszawie.

Zaréwno w sprawie odzyskania ww. naliczonych naleznosci jak i odzyskania tych nieruchomosei.

PKO BP Inwestycje jest bankowa spoltka deweloperska z jedenastoletnim dos$wiadczeniem w realizaciji
projektow na rynku budownictwa mieszkaniowego (Zrodlo: www.pkobpinwestycje.pl).
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W $wietle przeprowadzonych analiz, dzialania w tym zakresie pozwolilyby Spoice
na uzyskanie znacznie wyzszych korzysci finansowych, niz w przypadku sprzedazy tych
nicruchomosci. W celu realizacji przedsiewzigcia PKP S.A. mialta wnie$¢ do spotki
deweloperskiej w formie aportu dzialki o facznej powierzchni od 4 do 6 ha, a PKO BP Inwestycje
zapewni¢ finansowanic budowy. Ustalenia kontroli wykazalty jednak, ze z powodu
nieuzyskania decyzji o warunkach zabudowy, projekt zagospodarowania nieruchomosci
przy ul. Ordona w Warszawie nie zostal zrealizowany. Powodem niewydania takiej decyzji
przez wiladze Miasta St. Warszawy, byl brak planu zagospodarowania przestrzennego
terendw, na ktorych miato powsta¢ omawiane osiedle mieszkaniowe. Tym samym do czasu
uzyskania omawianej decyzji realizacja przedsigwzigcia zostala wstrzymana.

3/2. W celu zagospodarowania nieruchomosci strategicznych, w tym zbednych
dla prowadzenia dziatalnosci w zakresie transportu kolejowego, Spétka podjela dzialania, ktore
miaty umozliwi¢ utworzenie zamknigtych funduszy inwestycyjnych, przeznaczonych
do realizacji projektéw gospodarczych na bazie tych nieruchomosci. Za wniesione do funduszy
nieruchomosci PKP S.A. miata uzyskiwac certyfikaty inwestycyjne, a fundusze bezposrednio
lub za posrednictwem spélek celowych miaty te nieruchomosei zagospodarowaé w sposéb
maksymalizujacy ich warto$é. W ramach prac zwigzanych z utworzeniem zamknigtych
funduszy inwestycyjnych organy spétki podjgty (m.in.) nastepujace dziatania:

e w dniu 26 marca 2010 r. Zarzad Spdtki w przyjelej uchwale Nr 219, zaakceptowat

protokét konicowy dotyczacy pierwszego etapu wylonienia w drodze przeprowadzonych

rokowan Towarzystwa Funduszy Inwestycyjnych (TFI), w celu utworzenia Funduszu

Inwestycyjnego Zamknigtego (FIZ) dedykowanego PKP S.A. Zarzad Spotki ustalil,

ze do udzialu w II ectapic tego postgpowania zaproszone zostang: TFI PZU S.A.

oraz Skarbiec TFI S.A. i zaakceptowal listg nieruchomosci planowanych do wniesienia

do FIZ w ramach I pakietu (16 nieruchomosci, o wartodci szacunkowej 9298 tys. zi).

Przyjal ponadto uchwale Nr 220 w sprawie powofania komisji do drugiego etapu

postepowania ds. wylonienia w drodze rokowan TFI;

o wdnin 17 czerwea 2010 r. Zarzad Spotki w uchwale Nr 456 przyjat rekomendacje ww.

komisji dotyczaca wyboru dwoch funduszy: TFI PZU S.A. oraz Skarbiec TFI S.A.

Zatwierdzil projekty uméw dotyczacych wspélpracy z TFI i postanowit wystapi¢ do Rady

Nadzorczej PKP S.A. z wnioskiem o zaakceptowanie wyboru TFI w celu utworzema FIZ.

Zarzad Spolki ustalil, Zze zawarcie uméw wspolpracy z wybranymi TFI nastapi

po uzyskaniu zgody: Rady Nadzorczej i Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy

oraz instytucji i bankéw, ktére mialy sfinansowa¢ udzial PKP S.A. w tych
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przedsigwzigciach. Zaakceptowal rowniez liste  nieruchomosci  przewidzianych
do zagospodarowania w ramach FIZ, w ktore] wyszczegdlniono 60 nieruchomosci,
o wartosci szacunkowej 1.103,5 tys. zl.

e w dniu 29 czerwca 2010 r. Rada Nadzorcza PKP S.A. podjeta uchwate Nr 717/128/1V
w sprawie wyrazenia opinii do wniosku Zarzadu PKP S.A. na Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy, ktory dotyczyt utworzenia FIZ. Rada Nadzorcza pozytywnie zaopiniowata
ten wniosek oraz wyrazita zgode na zaciagnigcic przez PKP S.A. zobowiazan
i rozporzadzanie prawami majatkowymi wynikajacymi z umdéw o wspdlpracy z TF],
pod warunkiem akceptacji wniosku przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy’ .
Poinformowata réwniez Podsckretarza Stanu w Ministerstwie Infrastruktury o tresci
uchwaly Nr 717/128/IV oraz o powstalych watpliwosciach zwigzanych z mozliwoscia
wniesienia nieruchomosci do FIZ bez koniecznosci przeprowadzenia przetargow,
w Swietle przepisu art. 40 ust. 1 ustawy o PKP*®, Wskazata rowniez na ,(...) pilng potrzebe
zainicjowania prac legislacyinvch majqcych na celu jednoznaczne wylgezenie koniecznosci
zastosowania trybu przetargowego w odniesieniu do nieruchomosci wnoszonych przez PKP
S.A. do Funduszu Inwestycyjnego dedykowanego PKP S.A.”

e wdniu 27 lipca 2010 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy zaakceptowalo
dzialania Zarzadu PKP S.A. oraz zasady i warunki utworzenia dwoch FIZ ze wskazanymi
TF1, przy czym zwrocilo uwage na: ,,...brak w chwili obecnej wlasciwych przepiséw
umoziiwigjqcych zrealizowanie przyjetych zobowiqzan w zakresie wnoszenia rzeczowego
majqtku trwalego do Funduszy Inwestycyjnych Zamknietych.”

e w dniu 31 sierpnia 2010 r. Zarzad Spétki podjat uchwalg Nr 694, w ktdrej wyrazit zgode
na podpisanie z ww. TFI uméw o wspolpracy w celu utworzenia FIZ. W uchwale zostalo
zastrzezone, Ze umowy powinny zawieraC warunki uzalezniajace wejscie w zycie ich
postanowien od: zmiany ustawy o PKP |, ...stosownie do ktorej w wyniku zbycia skladnikow
trwatych PKP S.A. otrzyma certyfikaty inwestycyjne, a zbycie takie bedzie moglo nastqpic
bez przeprowadzania przetargu” oraz ,,uzyskania zgod lub nie zgloszenia zastrzezen przez
banki finansujqce PKP S.A. co do realizacji projektu polegajqcego na utworzenie Funduszu
Inwestycyjnego Zamknictego”. Zarzad Spdtki przyjat rowniez listg nieruchomogei, sposrod
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W zakresie wspolpracy z: TFI PZU S.A. na kwotg od 75.500 tys. zt do 1.000.000 tys. zt ; TFI Skarbiec S.A.
na kwotg od 100.500 tys. zt do 1.000.000 tys. zt.

S Ww. przepis ustala m.in., Ze , Jezeli w PKP SA ponad polowa akcji nalezy do Skarbu Paéstwa, zbycie

28

skladnikow aktywow trwalych w rozumieniu ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci nastgpuje
w drodze przetargu...” z wyjatkami, o ktérych mowa w ust. 2 tego artykuha,
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ktorych miat zosta¢ dokonany wybor nieruchomosci do wniesienia tytulem oplaty
za certyfikaty inwestycyjne, emitowane przez FIZ. W dwoéch czesciach pakietu
nieruchomosci przewidzianych dla FIZ wyszczegolnione zostalo Igcznie 65 pozycji
o lacznej wartosci ok. 1.456.905 tys. zt. Ponadio zaakceptowal umieszczenie na liscie
warunkowej nieruchomosci, na ktorych ustanowione zostaty hipoteki, w tym m.in. na rzecz
Skarbu Panstwa’’:

e w dniu 31 sierpnia 2010 r. PKP S.A. podpisala umowy o wspoipracy w celu
utworzenia FIZ z: TFI PZU S.A. oraz Skarbiec TFI S.A.

Przedstawione ustalenia wskazuja, ze zagospodarowanie w ramach tych projektow
nieruchomosci kolejowych o wielkiej wartosci uzaleznione jest od zdarzen przysztych
i niepewnych, takich jak ewentualna nowelizacja ustawy lub uchwalenie planu zagospodarowania
przestrzennego danych terenéw, w sposob umozliwiajacy realizacje zaktadanych inwestycji.

Stan taki moze prowadzi¢ do sytuacji, w ktorej projekty zwiazane z budowg na terenie
Warszawy osiedla mieszkaniowego oraz zagospodarowanie nieruchomosci w ramach FIZ, beda
niemozliwe do wykonania lub ich realizacja bedzie mozliwa w innych warunkach gospodarczych,
wymagajacych zmiany zawartych uméw. Negatywny wplyw na realizacj¢ tych projektéw moze
mie¢ przy tym brak mozliwosci dysponowania w pelni przez Spolke posiadanymi
nieruchomosciami, zwiazany z zawartymi uprzednio umowami oraz ustanowieniem na nich

hipotek zabezpieczajacych zobowiazania wobec Skarbu Panstwa.

3.2.3. Realizacja ,,Strategii dla transportu kolejowego do roku 2013%,

w zakresic zagospodarowania zbednych nieruchomosci kolejowych

PKP S.A. nie zrealizowala zalozen przyjetych przez Radg¢ Ministrow w ,,Strategii dla
transportu kolejowego do roku 2013”, okreslajacej kierunki polityki transportowej panstwa
w tym obszarze, w czesci dotyczacej splaty zadfuzenia przejgtego przez Spotke w drodze
komercjalizacji p.p. PKP oraz powstatego w procesie jej restrukturyzacji.

Strategia ta ustalala, ze w latach 2009 — 2010, PKP S.A. dokona splaty objgtego
gwarancjami Skarbu Panstwa, diugoterminowego zadluzenia w kwocie 2.302 min z

oraz ze $rodki na t¢ splatg, w wysokoscei 1.066 mln zl, pochodzi¢ bgda przede wszystkim

57 M.in.: budynku po bytej DOKP w Krakowie o wartosci szacunkowej 30 min 21, na ktérej ustanowiona byta
hipoteka kaucyjna na rzecz Skarbu Panhstwa oraz nieruchomos¢ w Warszawie obejmujaca tereny
o powierzchni 6,3 ha po bylej stacji Warszawa Gtowna o wartosci szacunkowej 315,6 min 2zt (z czego teren
o powierzchni ok. 1,5 ha zajmuje opisane uprzednio Muzeum Kolejnictwa), na ktorej ustanowiona zostal
hipoteka przymusowa zabezpieczajaca roszczenia spolki P-x w kwocie 11.846,6 tys. zt..
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z wplywow, uzyskanych ze sprzedazy ,,nieruchomosci strategicznych”sg. Jakkolwick dokument
ten przewidywal, iz w przypadku opdZnien w procesie zagospodarowania nieruchomosci
kolejowych dopuszczalne jest rolowanie™ przez PKP S.A. zadluzenia, w wielko$ciach
wigkszych od przyjetych przez Rade Ministréw, to jednak zakladal, ze zadluzenie zostanie
catkowicie splacone do 2022 r. Tym samym proces komercyjnege zagospodarowania
nieruchomosci, w przypadku niekorzystnych warunkéw gospodarczych, mogt by< przesuwany
na kolejne lata, niemniej mial doprowadzi¢ do splaty zadluzenia w ustalonym terminie.
Kontrola wykazala, ze na zalozone w Strategii wplywy z komercyjnego zagospodarowania
nieruchomosci kolejowych w kwocie: 479 min zt w 2009 r. oraz 587 min zt w 2010 r.,,
jakie miaty zostal przeznaczone na splate zadluzenia, PKP S.A. osiagnela odpowiednio
jedynie 1222 min z (25 %) oraz ok. 81,6 min zt (14 %)% Tak niskie wptywy Spétka
uzyskala pomimo zorganizowania: w 2009 r. 599 przetargow na sprzedaz nieruchomosci
o wartosci ponad 550 min zt, a w 2010 r. (do 30 wrzesnia) 552 przetargdw o wartosci
ok. 443 mln zt°', poniewaz skutecznosé przetargéw (zwiazana z wylonieniem kontrahentéw)
nie przekroczyta 21 %. Glowng przyczyna niewylonienia w tej] drodze nabywcow byl
powszechny brak zainteresowania przeznaczonymi na cele komercyjne nieruchomo$ciami,
czego wyrazem byl fakt niezloZzenia ofert zakupu w przypadku 457 (76 %) przetargdéw
zorganizowanych w 2009 r. oraz 444 ( 80 %) w 2010 r. {(do 30 wrzesnia).

Spotka przeprowadzitla w zbadanym okresie jedynie 14 rokowan dotyczacych sprzedazy
nieruchomoséci®, z ktorych 10 (71 %) zakonczyto si¢ wytonieniem kontrahentow, a tylko jedno

postgpowanie nie przyniosto rezultatu z uwagi na brak oferentéw™,

W przypadku oferowania do sprzedazy nieruchomosci bez organizowania przetargow
lub rokowan, na 239 takich postgpowan, przeprowadzonych w latach 2009-2010

(do 30 wrzesnia)® w 194 (81 %) wyloniono nabywcow.

8 Tzn. nieruchomosci, ktérych zagospodarowanie miato mie¢ znaczenie strategiczne dla funkcjonowania Spélid.

% Tj. sptacanie wezesniej zaciagnigtego kredyt nastgpnym kredytem, a w tym przypadku m.in, w drodze kolejnych
emisji obligacji PKP S.A., gwarantowanych przez Skarb Paristwa.

% Przychody z zagospodarowania nieruchomosci pomniejszone zostaty o odpisy przychodu z tyt. nieodplatnego

nabycia prawa wieczystego uZytkowania gruntdw, o odpisy z tyt. aktualizacji wartosci aktywdow niefinansowych

oraz o wplaty na FWP. (W 2010 r. podano przewidywane wykonanie przychodéw za caly rok. Ponadto PKP S.A.

w 2010 1. wylonita w drodze przetargdw przysztych nabywcdw nieruchomosei na kwotg przekraczajgca 22 mln z1).

Podane kwoty stanowia sumy cen wywolawczych w tych przetargach.

62 W tym jedno w2009 r.

W przypadku 2 rokowan nie wytoniono kontrahenta, a w 1 przypadku uniewazniono/odwotano postgpowanie.

W tym 158 w2009 .
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Na ponizszym wykresie przedstawiono relacje pomiedzy wysokosSciq wplywow z zagospodarowania
zbednych nieruchomosci kolejowych zalozonq w ,, Strategii ", a uzyskanq przez PKP 5. 4.

Wykonanie przychoddw z zagospodarowania
nieruchomosci zbednych - w $wietle zatoZen
"Startegii dla transportu kolejowego do roku 2013
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@ ptanpwane przychody | wykonang przychody J

3.2.3.1. Ustalenia kontroli wykazaly, ze ponoszone przez PKP S.A. koszty podstawowej
dziatalnoéci operacyjnej dotyczace nieruchomosci przeznaczonych na cele komercyjne,
przewyzszaly znacznie przychody uzyskiwane z ich zagospodarowania®. Koszty te wynosity:
w 2009 1. - 524.329,5 tys. zt i byly wyzsze od przychodow ze sprzedazy i zréwnanych z nimi
0 145.741 tys. zt (28 %), a w 2010 r. (do 30 wrzesnia) - 380.593,1 tys. zt i byly wyzsze od
przychodéw o 117.851,5 tys. zt ( 31 %) % Stwierdzono ponadto, ze w kwocie 378.588,5 tys. zt
uzyskanej z tytutu przychodéw z zagospodarowania na cele komercyjne nieruchomosci
w 2009 1., przychody z najmu i dzierzawy wynosily 300.923,9 tys. zl (tj. 79 %). Analogicznie
w 2010 r. (do 30 wrzesnia) w kwocie 262.741,6 tys. zI uzyskanej z zagospodarowania
nieruchomosci na cele komercyjne, ponad 213.185 tys. zt (tj. 81 %) stanowily przychody

z najmu i dzierzawy. Stan taki mial miejsce, poniewaz Spotka z uwagi na zalamanie si¢

% Bez uwzgledniania kosztéw utrzymania nieczynnych mocy wytwérezych.

% PKP S.A. prezentuje powyzsze dane réwniez w drugim wariancie, w ktérym koszty dziatalnoici operacyjnej
pomnigjszone zostaly o amortyzacje prawa wieczystego uzytkowania gruntdw i wyniosty: 431.861,7 tys. zt w 2009 1.
oraz 296.988,2 tys. zt do 30 wrzesnia 2010r. Réznica pomigdzy kosztami, a przychodami w tym wariancie wynosi
odpowiednio 53.237,2 tys. zt oraz 34.246,6 tys. zt.
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koniunktury na rynku nieruchomosci i zwigzana z tym niska skutecznoscig organizowanych

przetargow, podejmowala dziatania w celu zwigkszenia przychodow z najmu i dzierzawy®.

Na ponizszym wykresie przedstawiono wzrost liczby wumdw najmu [ dzierZawy zbednych

nieruchomosci kolejowyeh, jaki nastqpit w latach 2007 — 2010,

Zagospodarowanie zbgdnych nieruchomosci
kolejowych w drodze najmu i dzierzawy
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3.24. Zabezpieczenie interesow PKP S.A. w umowach: sprzedazy, najmu

i dzierzawy zbednych nieruchomosci kolejowych

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci
zabezpieczenie interesow PKP S.A. w skontrolowanych umowach sprzedazy, najmu
i dzierzawy zbednych nieruchomosci kolejowych. Pozytywnie ocenia rowniez dzialania
jednostek organizacyjnych Spolki zwiazane z wylanianiem nabywcow: gruntow, budynkdw
i budowli niewykorzystywanych do prowadzema dziatalnosci w zakresie transportu kolejowego.

Nalezy jednak zaznaczy¢, ze Zarzad Spotki nie uregulowatl w pelni zasad oddawania
do odptatnego korzystania nieruchomosci, a wewngtrzne procedury wylaniania najemcoéw
lub dzierzawcoéw oraz zawierania z nimi umow, mialy jedynie 3 jednostki zarzadzajace
bezposrednio nieruchomosciami®®. Stan ten prowadzit do powstawania nicprawidiowosci

przy realizacji umoéw najmu 1 dzierzawy oraz do ograniczenia mozliwosct rzetelnego

7 W latach 2007 — 2010 wzrosla liczba uméw najmu 1 dzierzawy oraz oddanych na tej podstawie powierzchni
nteruchomosci kolgjowych, ktéra wynosita: w 2007 r. - 32 607 szt dot. 12260 ha.; w 2008 r.- 37 010 szt
dot. 13 726 ha; w2009 1. - 42 879 szt. dot. 14 161 ha; w 2010r. {do 30 wrzesnia} - 43 780 szt. dot. 14 400 ha.

% Por. pkt 3.2.2.1 na str. 22 - 23 niniejszej Informacji.
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przeprowadzania kontroli wewnetrznych w tym zakresie. Brak ustalenia kryteridw i trybu
oddawania do odplatnego korzystania nieruchomosci PKP S.A. stwarzal mechanizm
korupcjogﬁ:nny69 w tym obszarze oraz prowadzil do sytuacji, w ktérych nieruchomosci

kolejowe wykorzystywane byly bezumownie lub nie byly udostgpniane w ofercie publiczne;.

W okresie objetym kontrola PKP S.A. zawarla lacznie 513 uméw sprzedazy
nieruchomosci’® (264 w 2009 r. i 249 do wrzesnia 2010 r.) oraz 19.435 umdéw najmu
i dzierzawy (10.977 w 2009 r. oraz 8.458 do 30 wrzesnia 2010 1.).

1/ Wylaniajgc nabywcéw zbednych nieruchomosci kolejowych, PKP S.A. stosowala
w spos6b prawidlowy przepisy rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 13 lutego 2007 r.
w sprawie okreslenia sposobu i trybu organizowania przetargu na sprzedaz skiadnikow
aktywow trwalych przez spotke powstalq w wyniku komercjalizacji, a nastgpnie
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 11 wrzesnia 2009 r. w sprawie okreSlenia
sposobu i trybu organizowania przez PKP S.A. przetargéw oraz rokowart na zbycie aktywow
trwalych’' (w zakresie: oglaszania, dokumentowania, pobierania wadium, dokonywania
wyceny, a takze zachowywania terminéw do przeprowadzenia poszczegdlnych czynnosci
w postepowaniach). Wszystkie zbadane przypadki sprzedazy nieruchomosci poprzedzone
byly uzyskaniem zgody Zarzgdu PKP S.A., a w przypadkach przewidzianych art. 18 ust. 214
ustawy o PKP - zgody Ministra Infrastruktury.

Wycene przeznaczonych do sprzedazy nieruchomosci sporzadzali rzeczoznawcy, a ceny
wywolawcze w organizowanych przez Spotke przetargach byly wyzsze od sporzadzonej
wyceny. Obnizenie ceny wywolawczej nastgpowalo w sposob uzasadniony, w przypadku
matego zainteresowania przetargiem - skutkujacego brakiem ofert ze strony potencjalnych
nabywcow’2. Decyzje o obnizeniu ceny wywolawczej podejmowal przy tym kazdorazowo
Zarzad Spotki. Przetargi spotykaly si¢ jednak z malym zainteresowaniem, a uzyskiwane w ich
drodze ceny sprzedazy byly w wigkszosci rOwne cenie wywolawczej lub niewiele wyzsze”.

Zawarte w tych sprawach umowy byly datowane oraz podpisane przez osoby upowaznione.
Nie stwierdzono przy tym przypadkéw zawierania uméw o wartosci nizszej niz cena uzyskana
w postgpowaniu przetargowym. NaleznoSci z tytulu sprzedazy byly kazdorazowo wptacone
przez nabywcow, przed podpisaniem aktu notarialnego. Nie stwierdzono réwniez przypadkow
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Por. przypis nr 39.

Z wylaczeniem sprzedazy lokali mieszkalnych.

Por. pkt 2 na str. 13-14 niniejszej Informacji - Zasady organizowania przetargéw oraz rokowan na zbycie
nieruchomosci przez PKP S.A.

Por. rozdzial 3.2.3 na str. 29 — 31 niniejszej informacji - Realizacia ,, Strategii dia transportu kolejowego
do roku 20137, w zakresie zagospodarowania zbednych nieruchomosci kolejowych.

Na przyklad: w 8 na 13 skontrolowanych w Centrali Spélki postgpowaniach przetargowych cena wywolawcza
zwickszona byla o wartoé¢ jednego postapienia.
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zmiany umowy aneksem, w sposdb nieodpowiadajacy warunkom na jakich wyltoniony zostal
kontrahent w drodze przetargu lub rokowan.

Jako szczegélnie pozytywne nalezy przy tym oceni¢ dziatania PKP S.A. zwiazane
z uzyskaniem bardzo wysokieg]j ceny sprzedazy nieruchomesci gruntowych w Lodzi, na ktdrych
to dzierzawigca je spotka D. wybudowala fabryk¢. W wyniku oddania do odplatnego
korzystania tych nieruchomosci oraz zezwolenia na ich zabudowanie przez ww. firmg,
cena zbednego dla dziatalnosci w zakresie transportu kolejowego gruntu znacznie wzrosta,
co umozliwito Spolce uzyskanie ok. 75 mln zt z tytulu sprzedazy 3 dziatek o powierzchni
ok. 45,4 ha"™.

2/ W odréznieniu od uméw sprzedazy, czesé skontrolowanych uméw najmu i dzierzawy’
zbednych nieruchomosci kolejowych wykazywata uchybienia lub nieprawidtowosci, zwiazane
zarOwno ze sposobem wylaniania przez PKP S.A. kontrahentow, jak 1 rzetelnosciq nadzoru
ze strony OGN i ODK nad wypelnianiem ich postanowien. Na przyklad:

o na skontrolowanych w Centrali Spotki tacznie 8§ uméw najmu i dzierzawy

nieruchomosci, w 5 z nich wybor najemcy polegal na przedtuzeniu dotychczasowych

uméw’®. Nalezy jednak zaznaczyé, ze podpisanie tych uméw kazdorazowo poprzedzaty
negocjacje stawki czynszu. W pozostalych przypadkach wybdr dokonywany byl

w otwartym przetargu. Zawarcie uméw poprzedzone bylo m.in. sporzadzeniem analiz

ekonomicznych kosztdw ponoszonych w zwigzku z administrowanie przez PKP S.A. dang

nieruchomoscig, w oparciu o operat szacunkowy, sporzadzony w celu ustalenia stawki
czynszowej. Skontrolowane umowy zawieraly postanowienia, ktére zabezpieczaly
windykacj¢ przez PKP S.A. wynikajacych z nich naleznosci, w tym: o naliczaniu kar
umownych i odsetek kamych — w przypadku nie wywigzywania si¢ konfrahenta z umowy;
ustanowieniu kaucji w wysokosci 2 lub 3 - krotnosci czynszu; zobowigzywaly najemce
lub dzierzawce do zlozenia notarialnego o$wiadczenia o dobrowolnym poddaniu sig
egzekucji w konsekwencji ewentualnych zaleglosci czynszowych. W dwdch
skontrolowanych przypadkach, ustalony czynsz dzierzawny nieruchomosci nie pokrywat

kosztéw utrzymania nieruchomosci ponoszonych przez PKP S A"

™ Szacunkowa warto$¢ tych nieruchomosei przed wybudowaniem ww. fabryki ksztattowata si¢ na poziomie

ok. 9 mln zi.

W badanym okresic PKP S.A. zawarfa 11.558 umdw najmu 1 dzierzawy nieruchomosei kolejowych.

Umowy te zawierane byly przez zarzadzajace bezposrednio nieruchomosciami OGN, Stan ten powodowat,
7e ww. nieruchomosci nie byly udostepniane kontrahentom w ofercie publiczne;j.

Sprawy te dotyczyly uméw dzierzawy: lokalu i dzialek w Katowicach przy ul. Stara Klodnicka 43,
gdzie przychody z czynszu w 2009 r. wyniosty 11,5 tys. zt przy technicznym koszcie wytworzenia 13,8 tys. zt
oraz ofrodka wypoczynkowego w Suscu, gdzie miesigezne koszty utrzymania wyniosty 18 tys. zl, a $redm
czynsz miesigczny w okresie obowigzywania umowy 17,5 tys. zh. Umowa ta zostaly przez PKP S.A.
rozwiazane.
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¢ kontrola dziatalnosci OGN we Wroctawiu ujawnita, ze 19 nieruchomosci gruntowych
o tacznej powierzchni 67,1 tys. m? i powierzchni budynkéw 854,5 m* zajmowanych bylo
przez 6 przedsigbiorcOw bez aktualnych umoéw najmu lub dzierzawy™. Podmioty te,
z tytulu  bezumownego zajmowania nieruchomosci kolejowych, zostaly obcigzone
przez OGN we Wroclawiu: w 2009 r. kwotg 4.742,9 tys. zt oraz w 2010 r. (do 30 czerwca)
kwota 3.646,2 tys. zt. Wymienieni kontrahenci zadtuzeni byli wobec PKP S.A. lacznie
na kwote 1.536,5 tys. zt. W 2 przypadkach umowy najmu nieruchomosci zostaly
podpisane pomimo niewywiazania si¢ przez najemcg z obowiazku wplaty kaugji
zabezpieczajacej. Nie wyegzekwowano od tych kontrahentéw réwniez obowigzku
dostarczenia w ciagu 14 dni od wejscia w Zycie umowy notarialnego oswiadczenia
o poddaniu si¢ egzekucji, w przypadku nieuregulowania naleznych oplat czynszowych.
W przypadku 4 skontrolowanych uméw najmu i dzierzawy, zawartych z kontrahentami
wylonionymi w trybie bezprzetargowy, OGN nie udokumentowal przeprowadzenia
ewentualnych analiz cen rynkowych wynajmowanych powierzchni uzytkowych.
W przypadku 2 sposrod 3 zbadanych postgpowan przetargowych dotyczacych oddania
do odptatnego korzystania nieruchomosci nie udokumentowano sposobu ustalenia ceny
wywolawczej stawki czynszu,

e kontrola dzialalno$ci OGN w Warszawie wykazata, ze na skontrolowanych lacznie
20 uméw najmu i dzierzawy nieruchomosci kolejowych, w 3 przypadkach nie zostaly
w sposob dostateczny zabezpieczone interesy PKP S.A. Stwierdzono, ze w jednym
przypadku byly najemca korzystat z nieruchomosdci PKP S.A., pomimo iz zawarta z nim
umowa zostala 6 miesiecy wczesniej rozwiazana. W drugim przypadku OGN nie podjat
skutecznych dziatan w celu odzyskania garazu zajmowanego bezumowni¢ i niewnoszenia
oplat z tego tytulu przez uzytkownika od 1999 r. Ponadto umowa dzierzawy poprzedzajaca
sprzedaz nieruchomosci w Lodzi firmie D.”, zostata zawarta®® i realizowana byta w sposéb
niegospodarnySI. W umowie tej nie zamieszczono zapiséw zapewniajacych PKP S.A.
mozliwo$¢ podwyzszenia czynszu dzierzawnego, w chwili powstania zobowigzania
podatkowego (z tytulu podatku od nieruchomosci), w zwiazku z wybudowaniem
przez firme¢ D. na omawianym gruncie budynkéw i budowli. W wyniku braku takich

postanowien, ponoszone przez PKP S.A. koszty utrzymania ww. nieruchomosci

79
80

81

W tym omowiona na str. 23-25 niniejszej Informacji sprawa dot. bezumownego korzystania z powierzchni
uzytkowych na terenie nieczynnego dworca Swiebodzkiego przez firme P.

Omoéwiona uprzednio, na str. 34 niniejszej Informacji.

Umowa ta podpisana zostata w dniu 14 listopada 2006 r. pomigdzy firma D. a OGN w Lodzi, ktéry z dniem
1 lipca 2010 r. wlaczony zostal w strukturg organizacyjng OGN w Warszawie.

Tak oméwiono na str. 24 niniejszej Informacji, OGN w Lodzi nic uregulowat w sposéb terminowy naleznosci
podatkowych od wydzierzawionych firmie D. nieruchomosci i z tego tytutu ponidst koszty naliczonych
odsetek w wysokodéci ok. 1.178 tys. zt
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przewyzszyly, w okresie od 1 stycznia 2008 r. do 25 czerwca 2009 r., o ponad 1.062 tys. zi
przychody uzyskane z ich dzierzawy®.

¢ kontrola dziatalno$ci OGN w Poznaniu ujawnita 5 przypadkow dopuszczenia przez
PKP S.A. do bezumownego korzystania przez przedsigbiorcéw z nieruchomosel
kolejowych, przy czym w 3 przypadkach dotychczasowi najemcy zajmowali te
nieruchomosdci pomimo uplywu 9-ciu miesiecy od dnia wygasni¢cia tych umow.
Szczegdlnym przykladem byla tu sprawa dotyczaca bezumownego korzystania
z nieruchomosci kolejowych przez firme T.S., ktéra od 2008 r. odmawiala OGN
w Poznaniu przyjecia warunkéw nowej umowy, wykluczajacej zwrot nakladdéw
poniesionych przez najemc¢ na przystosowanie nieruchomosci do uzytkowania.
NIK zwrdcita ponadto uwagg na brak skutecznych dziatan ze strony Oddziahu, w celu
dostosowanie do cen rynkowych, stawki czynszu za najem placu o powierzchni
1.374 m?, potozonego przy ul. Towarowej w Poznaniu. Nieruchomos$é ta wynajmowana
byla od 1988 r. 2z przeznaczeniem na garaze dla sprzg¢tu przeladunkowego
i transportowego, przy czym zgodnie z umowa czynsz ulegal zmianie w przypadku
wzrostu wskaznika cen towaréw i ustug konsumpcyjnych. Tak ustalony czynsz w 2009 r.
wynosit 0,53 zt/m?, a w 2010 1. 0,55 zl/m®.

o kontrola dzialalnosci OGN w Katowicach wykazala prawidlowe zabezpieczenie
interesow PKP S.A. w zbadanych 4 umowach najmu nieruchomosci kolejowych
podpisanych w okresie od stycznia 2009 r. do wrzesnia 2010 r. Umowy te zawarte
zostaly z zachowaniem =zasad wynikajacych z regulacji wewnetrznych Oddziatu,
na warunkach wynikajacych z przeprowadzonych przetargow lub negocjacji. Zawieraly
zapisy zabezpieczajace windykacj¢ naleznoscei, w postaci obowigzku wnoszenia kaucji
przez kontrahenta i naliczania odsetek ustawowych w przypadku nieterminowej zaplaty
czynszu. Umowy zawieraly rowniez postanowienia stwarzajace mozliwos¢ ich rozwigzania
bez wypowiedzenia w przypadku opdznienia przez najemcg zaplaty czynszu i oplat za dwa
pelne okresy rozliczeniowe. NIK stwierdzita jednak przypadki, w ktéorych OGN
nie egzekwowat postanowienl umow zabezpieczajacych interesy PKP S.A.,
tj. nie rozwiazywal umow bez wypowiedzenia z dtuznikami, po bezskutecznym uplywie
60 dni od daty wymagalnosci naleznosci czynszowych. Wystepowaly takze przypadki

dopuszczania do bezumownego korzystania z nieruchomosci przez bylych najemcow.

8 Koszty utrzymania nieruchomodci wynosity w tym okresie ok. 3.168 tys. zl, a praychody z tytutu dzierzawy
0k.2.106 tys. zl.
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Omawiane sytuacje generowaly dodatkowe obciazenia finansowe OGN m.in. z tytulu
naliczania i odprowadzania podatku VAT oraz prowadzily do powstawanie wysokich,
trudno $ciagalnych naleznosci. Analiza 13 spraw dotyczacych zalegania najemcow
z zaplata naleznosci ponad 60 dni wykazata, ze w o$miu przypadkach rozwigzania umow
nie dokonano a w 3 dalszych, umowy rozwiazano z opdznieniem od 5 do 21 miesigcy.
Przeterminowane nalezno$ci OGN, powstate za okres kontynuowania tych umow'
do 30 wrzesnia 2010 r. lub do dnia ich rozwiazania wyniosty ogélem ok. 283,6 tys. zl.
W 2 przypadkach diuznicy - odpowiednio od 1 czerwca 2003 r. do 31 grudnia 2010 1.
oraz od 1 lutego do 31 grudnia 2010 r. korzystali bezumownie z wynajetych wezesniej
nieruchomosci, a wierzyteinosci OGN powstate z tego tytutu wynosity tacznie na dzien

30 wrzesnia 2010 r. ok. 35 tys. zt.

3.2.5. Windykacja naleznosci ze: sprzedazy, najmu i dzierzawy

zbednych nieruchomosci kolejowych

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia skutecznos¢ dziatan windykacyjnych PKP S.A.
i nieprzestrzeganie przez jednostki organizacyjne Spotki wewnetrznych procedur postgpowania
wobec kontrahentéw zalegajacych z terminowym regulowaniem oplat czynszowych. Kontrola
wykazata, ze wielko$¢ przeterminowanych naleznosci PKP S.A. z tytulu zagospodarowania
na cele komercyjne nieruchomosdci kolejowych byta bardzo wysoka. Ponadto kwota tych
naleznosci w 2009 r. wzrosta z 804.279 tys. zt do 811.305 tys. zt, tj. o 7.026 tys. zt (0,8%),
a wg stanu na 30 wrzesnia 2010 r. wynosita 787.495 tys. 2. Stwierdzono przy tym, ze 90%
tej kwoty stanowity w 2009 r. naleznosci przeterminowane powyzej 180 dni. Sytuacja w tym
zakresie nie ulegla znaczacej poprawie rowniez w 2010 r. (do 30 wrzesnia), gdzie naleznodci
przeterminowane powyzej 180 dni stanowity 82%.
W 2009 r. nastapil wzrost przeterminowanych naleznoéci we wszystkich analizowanych
przedziatach czasowych. Kwota naleznosci przeterminowanych:
o w okresie powyzej 30 do 90 dni wzrosta z 11.113 tys. zt do 24.227 tys. 71 (§. 0 118 %)
o w okresie powyzej 90 do 180 dni wzrosta z 8.732 tys. zt do 22.707,3 tys. zk (§. 0 160 %).
Jakkolwick kwoty tych nalezno$ci wg stanu na 30 wrzesien 2010 r. ulegly
w poszczegdinych przedziatach czasowych zmniejszeniu (odpowiednio) - do 21.646 tys. 7zl

oraz do 20.462 tys. zi, to jednak przekraczaly w analizowanych przedziatach blisko

8 Liczonego od dnia kiedy postanowienia umdw pozwalaty na ich rozwigzanie bez wypowiedzenia.

.....
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dwukrotnie ich wielko$¢ na dzien 31 grudnia 2008 r. Wplyw na powstanie tak znacznych

zaleglosci platniczych z tytulu odplatnego korzystania z nieruchomosci kolejowych miaty

nieprawidlowosci zwigzane z nieprzestrzeganiem przez podlegle jednostki organizacyjne,

przyjetych w Spétce zasad egzekwowania od kontrahentéw oplat czynszowych. Na przyklad:

przeprowadzone w Centrali Spolki badania szczegdlowe 7 losowo wybranych postgpowan
dotyczacych windykacji przeterminowanych naleznosci z tytutu oddania do odplatnego
korzystania nieruchomosci PKP S.A. wykazaly, ze prowadzace te postgpowania OGN
nie przestrzegaty zapisow § 101 § 12, Zasady windykacji naleznosci Spotki Polskie Koleje
Panstwowe”, wprowadzonych uchwalg Zarzadu PKP S.A nr 637 z dnia 27 listopada 2007
r. OGN nie stosowaly przewidzianych w tej uchwale zasad postgpowania lub
wykonywaly je z naruszeniem ustalonych terminéw® oraz nie wykorzystywaty
przewidzianych w umowach zabezpieczen, ograniczajgcych mozliwosé nieuzasadnionego
wzrostu zaleglodci czynszowych. M.in. - OGN w Gdansku prowadzit windykacj¢ kwoty
2289 tys. zt z tytulu 16 nieoplaconych przez diuznika faktur w latach 2009 - 2010,
podczas gdy postanowienia zawartej z kontrahentem umowy dawaly wynajmujgcemu
mozliwos¢ jej rozwigzania przy zaleglosciach przekraczajacych dwa miesigce. Nadzor
Centrali Spotki nad windykacja naleznosci, sprowadzat si¢ do kwartalnych ocen ilosci
czynnosci windykacyjnych i ksztattowania si¢ poziomu przeterminowanych naleznosci
oraz omawiania tych wynikéw z dyrektorami OGN. Prawidlowos¢ windykacji naleznoéci
z tytutu oddania do odplatnego korzystania nieruchomosci Spotki nie byla ponadto,
w latach 2009 — 2010 (do 30 wrzesnia), przedmiotem badania ze strony kontroli
wewngetrzne; Centrali Spétki, a wnioski audytu wewnetrznego w tym zakresie
(sformutowane juz w 2007 r.) nie zostaly zrealizowane;

NIK negatywnie ocenia prowadzenie przez OGN w Warszawie procesu windykacji
poddanych kontroli 20 naleznosci ze : sprzedazy, najmu i dzierzawy nieruchomosci
zbgdnych. Ustalono, ze laczna kwota przeterminowanych o ponad 2 miesigce naleznosci
z tytutlu zagospodarowania nieruchomosci przekraczala na dzien 30 wrzesnia 2010 r.
109.047, 6 tys. zt 1 byla wyZsza o 16,5% niz kwota tych naleznodci na koniec 2009 r.
Wazrost zaleglosci platniczych ze strony kontrahentéw spowodowany byl m.in.
przewlektym prowadzeniem postgpowan windykacyjnych. Badanie dokumentacji
dotyczacej 20 przypadkéw o najdluzszym okresie niesptacenia na rzecz PKP S.A.

naleznosci lub o najwiekszej kwocie wykazalo (wg stanu na 30 wrzesnia 2010 1), Ze :

8 M.in. do przeprowadzenia rozmowy telefonicznej z dhuznikiem, wystania wezwania do zaptaty, wystania monitu itp.
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w 3 przypadkach nie rozwigzano umow najmu lub dzierzawy z kontrahentami, pomimo
opdznien w splacie naleznosci facznie na kwote 159,6 tys. zt, wynoszacej od 5 do 26
miesiecy, co bylo niezgodne z postanowieniami uméw oraz instrukcji ustalajacej zasady
windykacji naleznosci w PKP S.A.%; w 2 praypadkach rozwiazano umowe po uplywie
12 i 24 miesigcy od powstania zaleglosci platniczych; w 2 przypadkach wezwania
do zaptaty wyslano po uptywie roku od powstania zaleglosei®’; w 3 praypadkach pomimo
uplywu od 12 do 18 miesiecy od powstania zaleglosci, nie skierowano spraw na drogg
sadowg (wysylajac kolejne wezwania do zaptaty) pomimo zadluzenia przekraczajacego
tacznie 1.739 tys. zt. Ponadto pracownicy zatrudnieni w samodzielnym stanowisku
pracy ds. kontroli wewngtrznej i audytu wewngtrznego nie przeprowadzali kontroli
prawidlowosci windykacji naleznosci z tytutu sprzedazy, najmu i dzierzawy nieruchomosci;

e kontrola OGN we Wroctawiu wykazata, ze dzialania tej jednostki w zakresie windykacji
naleznosci z tytulu zagospodarowania komercyjnego nieruchomoscei byly nieskuteczne.
Kwota przeterminowanych naleznosci, ktora na koniec 2009 r. wynosita 72.226 tys. zt
wzrosta w 2010 r. ( do 30 czerwca) o ponad 1.245 tys. zl. Nalezy rowniez podkreslic,
ze w kwocie zalegtosci ptatniczych przekraczajacych (na dzien 30 wrzesnia 2010 r.)
73.471 tys. zi, ponad 43.404 tys. zt (59%) stanowily naleznosci przeterminowane
powyzej 360 dni.

e kontrola OGN w Poznaniu wykazala, ze w 5 przypadkach nie wyegzekwowano
od najemcéw wymaganego umowsq oswiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji w trybie
art. 777 ustawy z dnia 17 listopada 1964 1. Kodeks post¢gpowania cywilnego (kpe)®,
co moglo powodowaé czasochtonnosé i dhugotrwalo$¢ postgpowania egzekucyjnego.
NIK negatywnie ocenia egzekwowanie przez OGN od 10 najemcow zabezpieczen
naleznosci czynszowych. Stwierdzono, Zze pomimo ustanowienia w tych umowach
zabezpieczen platnosci czynszu w formie kaucji zabezpieczajacej, badz klauzuli
egzekucyjnej o poddaniu si¢ egzekucji w trybie ww. art. 777 kpc Oddzial
nie podejmowat skutecznych dziatan w celu wyegzekwowania od najemcéw umownych

form zabezpieczen. W dwdch przypadkach kontrahenci nie dokonali wplaty kaucii

8 Ww. umowy oraz § 23 pkt a) instrukeji ,,Zasady windykacji naleznosci Spotki Polskie Koleje Panstwowe”,
stanowiacej zatacznik do uchwaly nr 637 Zarzadu PKP SA z dnia 27 listopada 2007 r. ustalaly obowiazek
rozwiazania umowy z kontrahentem, ktdry po uptywie 60 dni od terminu wymagalnosci, nie dokonat spiaty
przeterminowanych naleznoéci.

8 Wg § 10 ust. | pkt 4 ww. instrukeji nalezato je wysta¢ w terminie do 52 dni po dacie wymagalnosci

8 Dz.U. Nr43, poz. 296 ze zm.
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zabezpieczajacej na laczna kwote ok. 8.400 z*°, a w przypadku 8 uméw, w ktérych
wymagano ztozenia odpisu oswiadczenia o poddaniu si¢ egzekuciji w trybie art. 777 kpc

(w formie aktu notarialnego), najemcy nie przestali do OGN tych oswiadczen.

NIK ocenia ponadto negatywnie przypadki nienaliczania przez OGN odsetek
z tytulu opéznieni w splacie naleznosci przez najemcoéw nieruchomosci kolejowych.
Sposrdd 352 zbadanych faktur, wystawionych z tytulu oplat wynikajacych z umow
najmu zbg¢dnych nieruchomoscei kolejowych, w 269 (76,4%) przypadkach naleznosci
uiszczane byly przez najemcéw z opoznieniem, a Oddziat nie naliczal umownych
odsetek, pomimo iz pracownicy Wydzialu Finanséw i Rachunkowosci mieli w kartach
charakterystyki stanowiska pracy przypisany taki obowiazek. Laczna wartosé
nienaliczonych z tego tytulu odsetek wyniosta 19,3 tys. zt. W trakcie kontroli
na powyzsze naleznosci zostaty wystawione noty odsetkowe.

¢ kontrola OGN w Katowicach wykazata wzrost przeterminowanych naleznosci z tytubu
najmu i dzierzawy nieruchomosci kolgjowych, w latach 2009 - 2010 (do 30 wrzesnia),
oraz nieprzestrzeganie w Oddziale ustalonych zasad prowadzenia postgpowan
windykacyjnych wobec dtuznikéw. Naleznosci przeterminowane OGN z ww. tytulu
wynoszace w 2008 r. ok. 18.074 tys. zl, wzrosty do 21.286,9 tys. zl na koniec 2009 r.
1do 20573,6 tys. zt na koniec wrzesnia 2010 r. Przy wzroscie wartosci tych
naleznosci ogdltem o 13,8 %, naleznosci przeterminowane dotyczace biezace)
dziatalnosci OGN (tj. przeterminowane o 31 - 360 dni) wzrosly blisko trzykrotnie
z 1.580,7 tys. zt do 4.681,8 tys. zt. W zlozonych w tej sprawie wyjasnieniach
wskazywano, ze w powyzszej populacji znajdowaly si¢ naleznosci (dhugi) przejete
po likwidowanych zaktadach, co do ktorych Oddziat planuje podja¢ kroki w celu ich
windykowania. Szczegdlowa analiza postgpowan dot. windykacji 20
przeterminowanych nalezno$ci wykazata, ze w 16 przypadkach (tj. 80 %) w Oddziale
nie przestrzegano postanowien instrukecji ,,Zasady windykacji naleznosci Spothki
Polskie Koleje Panstwowe”. W ocenie NIK konsekwencja nieprzestrzegania tych
zasad byly opoZnienia w egzekwowaniu naleznosci, a takze zmniejszenie skutecznosci

ich windykacji. Stwierdzono m.in, ze:

% OGN w trakeic trwania kontroli wyegzekwowal od najemcéw ww. kaucje zabezpieczajace oraz zalozyt
rejestr wplaconych kaucji i przestanych odwiadczen w formie aktu notarialnego o poddaniu sig egzekucii.
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» w 13 przypadkach, nie zostaty sporzadzone notatki shizbowe z rozmdw telefonicznych
z dhuznikami, a w 3 dalszych ich sporzadzenie nastapilo z opéznieniem 20 do 50 dni
w stosunku do wymaganego terminu (21 dni od daty wymagalnosci naleznosci),

» w 11 postepowaniach, nie wystano do dhuznikéw monitéw w sprawie naleznosci,
a w 5 kolejnych monity wyslano z opéznieniem 76 do 498 dni w stosunku
do wymaganego terminu (28 dni od daty wymagalnosci naleznosci),

» w 13 postepowaniach, nie wystano do dtuznikéw upomnien w sprawie uregulowania
naleznosei (termin wymagany 45 dni od daty wymagalnosci naleznosci),

» w 11 moenitach skierowanych do 9 dtuznikéw nie wyszczegolniono niezaplaconych
naleznosci (daty wystawienia i nr faktury), a w 4 réwniez zapiséw przypominajacych
termin i kwote kolejnej platnosci,

» w 12 postgpowaniach wezwania diuznikow o zaplate naleznosci wystano od 13
do 545 dni po wymaganym terminie,

» w 14 skierowanych do dluznikéw wezwaniach, w tym 7 przedsadowych, nie ujgto
wymagalnych naleznosci wynikajacych z 15 faktur wystawionych na kwotg
ok. 20,4 tys. zl, co thumaczono brakiem w Wydziale Windykacji OGN biezacych
informacji o wymagalnych naleznosciach z uwagi na otrzymywanie takich
informacji po 15-tym dniu nast¢pnego miesigca,

» W 9 postepowaniach mimo braku zaptaty naleznosci nie pojeto dalszych czynnosci
windykacyjnych wobec diuznikow. W 4 tych przypadkach dtuznicy ostatecznie
zaptacili naleznosci 132 - 363 dni po terminie wymagalnosci, a w pozostatych
5 wnioski o skierowanie windykacji na drog¢ sadowa przesylano do kancelarii
prawniczej z opdznieniem od 91 do ponad 2000 dni, od wymaganego terminu,

» w przypadku 2 dhuznikdéw skierowane do nich wezwanie i monit, wystano
na nieaktualne adresy, pomimo ze pof roku wcezesniej poinformowali oni Oddziat
o zmianach adresu. Wyjasniano to m.in. nieuwagg pracownika i brakiem w Wydziale
Windykacji Naleznosci aktualnych danych adresowych,

» w jednym przypadku wystapito zawyzenie o ok. 4.7 tys. zt (tj. o splat¢ dokonang przez
duznika na rachunek bankowy Oddziatu 30 grudnia 2009 r.) kwoty wierzytelnosci
zgloszonej w wysokosci ok.72,4 tys. zt (+ odsetki 2.2 tys. z) w dniu 15 stycznia 2010 .
do sadu w zwigzku z prowadzonym postgpowaniem upadioéciowym dluznika.
Zgloszong wierzytelno$¢ ponadto blednie zakwalifikowano do kategorii III 1 IV,
zamiast do kategorii IV 1 V (wg klasyfikacji PKP S.A),
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» w jednym przypadku stwierdzono brak dzialan windykacyjnych drugiej raty kaucji

zabezpieczajacej (kwoty 4,2 tys. zt) okreslonej w umowie najmu, ktéra miala by¢
whiesiona przez najemce do 15 maja 2007 r. Z powodu nie wywigzywania si¢ najemcy
7 obowiazku zaplaty czynszu rozwiazano z nim umowe z dniem 15 maja 2008 .,
jednakze fizyczny zwrot przedmiotu najmu nastapit dopiero po ponad 2 latach, a kwota
przeterminowanych naleznosci OGN do 30 wrzesnia 2010 r. wzrosta do 1994 tys. zl.
Wg zlozonych wyjasnien, naruszanie przez pracownikow Wydzialu Windykacji
Naleznosci postanowien obowiazujacej instrukcji windykacji naleznosci thumaczono
gléwnie duzg liczba obstugiwanych przez nich jednoczesnie spraw oraz duzg liczba

zadan do wykonania.

W kontekécie zabezpieczemia interesdéw ekonomicznych 1 prawnych w procesie
windykacji przez OGN w Katowicach naleznosci PKP S.A. NIK negatywnie ocenia
takze wielomiesi¢czne opodznienia w wystawianiu przez OGN not odszkodowawczych,
okreslajacych zobowiazania podmiotow korzystajacych z nieruchomosei kolejowych

bezumownie. Stwierdzono m.in., ze:

» 4 noty odszkodowawcze na laczng kwotg 107,5 tys. zt z tytulu bezumownego

korzystania z nieruchomosci (przez 3 podmioty), wystawione zostaly po uptywie 4 - 12
miesi¢ey od dat rozpoczecia okresow rozliczeniowych objetych notami,

oplaty za bezumowne korzystanie z dziatki (o pow. 8.217 m®) przez whadciciela stacji
transformatorowej w Pawlowicach, za okres od 1 stycznia 2004 r. do 13 lipca 2009 r.
naliczono w kwietniu 2008 r. (za lata 2004 - 2007) oraz w grudniu 2008 r. (za 2008 r.}.
Stwierdzono réwniez, ze podmiot ten rowniez w dwdch innych przypadkach korzystat
przez okres ponad 1,5 roku bezumownie z majatku PKP SA, a OGN do czasu kontroli
NIK nie skierowat tych spraw na droge sadows.

w dniu 31 grudnia 2009 r. wystawiono not¢ odszkodowawcza na kwotg 11,7 tys. zi
za bezumowne korzystanie przez przedsigbiorcg z nieruchomosci w 2009 r., zawyzajac
ja 0 0k.1.961 zl,. Konsekwencjg tego stanu bylo zawyzenie salda naleznosci w ksiggach
rachunkowych OGN.

W wyjasnieniu dot. sprawy nieterminowego wystawiania not odszkodowawczych
za bezumowne korzystanie z nieruchomosci kolejowych stwierdzono, ze kwestia ta nie
zostala wsposob formalny uregulowana w PKP S.A. oraz ze postanowienia
zawieranych umow (w przypadku korzystania z nieruchomosci przez kontrahenta

po wygasnieciu umowy) ,,w sposob jednoznaczny nie przesqdzajq, Ze nota powinna
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by¢ wystawiona”, a jedynie stwarzajg taka mozliwo$. Brak uregulowania zasad
postepowania w przypadku bezumowne korzystanie z nieruchomosci kolejowych
moze prowadzi, w S$wietle dokonanych ustalen, do powstawania mechanizméw
korupcjogennych®.

e kontrola OGN w Krakowie wykazala, 7¢ w 6 skontrolowanych przypadkach
windykacja przeterminowanych naleznosci z tytutu oddania do odplatnego korzystania
nieruchomosci kolejowych prowadzona byta niezgodnie z regulami okreslonymi
w instrukcii ,,Zasady windykacji naleinosci Spotki Polskie Koleje Panstwowe”.
Sposdéb prowadzenia akt windykacyjnych dhuznika, sprzeczny byt z zasadami
okreSlonymi w § 23 tej instrukcji (akta niezlaczone lub nieponumerowane,
nieckompletne, czesto bez zachowanej chronologii, brudnopisy gromadzone w aktach).
OGN nie przestrzegal przy tym terminéw podejmowania odpowiednich dziatan
w przypadku braku spiaty naleznosci w terminie ich wymagalnoscei, ustalonych
w § 101 § 12 instrukcji oraz nie dokumentowal takich dzialan. Nieprawidlowosci
w tym =zakresie dotyczyly m.in. dokumentowania przeprowadzenia rozmow
telefonicznych, przypominajacych o dokonania zaptaty, wystania monitow, upomnien,

wezwan do zaplaty, pism wypowiadajacych umowe.

3.2.6. Przebieg prac nad uregulowaniem stanu prawnego

nieruchomosci kolejowych

Podejmowane od 2001 r. dziatania Spotki nie doprowadzily do pelnego uregulowania

stanu prawnego nieruchomoscei, przejetych w drodze komercjalizacji przedsigbiorstwa

panstwowego PKP. Na posiadane przez PKP S.A., wg stanu na 30 wrzesnia 2010 r., ok. 104 tys.

dziatek gruntowych o powierzchni 104,3 tys. ha, ok. 33 tys. nieruchomosci (31%)

o powierzchni 253 tys. ha, nie posiadalo uregulowanego stanu prawnego’ . Nalezy jednak

zaznaczy¢, ze wielko$¢ powierzchni dziatek o nieuregulowanym stanie prawnym zmniejszyla

sie w 2009 1.”? 0 ok. 3,7 tys. ha (12%)>* oraz ze w 2010 . (do 30 wrzesnia) PKP S.A. uzyskata

prawo wieczystego uzytkowania do nieruchomosci o powierzchni ok. 1,8 tys. ha (6%)

94

Negatywnie nalezy ocenié, iz do dnia 30 wrzesnia 2010 r. Spélka nie przygotowala

90
9l
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Por. przypis nr 39.

We stanu na dzied 31 grudnia 2008 r. na ok. 103 tys. dziatek gruntowych o powierzchni ok. 105 tys. ha,
ok. 37,5 tys. dzialek o powierzchni ok. 31 tys. ha nie miato uregulowanego stanu prawinego.

W stosunku do 2008 r.

W 2009 r.,, na posiadane przez PKP S.A. ok. 104 tys. nieruchomosdci gruntowych ¢ powierzchni ok, 104,7 tys. ha,
ponad 34 tys. (33 %) dzialek, o powierzchni ok. 27,2 tys. ha (26%) nie posiadato uregulowanego stanu prawnego.

W stosunku do 2009 r.
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i nic zlozyta wnioskéw o uwlaszczenie w stosunku do 7.101 (21%) nieruchomosci

o nieuregulowanym stanie prawnym.

Nieuregulowanie przez PKP S.A. stanu prawnego wszystkich posiadanych nieruchomosci
kolejowych w powaznym stopniu spowodowane byly przewlekloscia postgpowan prowadzonych
przez wojewoddw oraz nieskladaniem przez wlasciwych starostow wnioskow o ujawnienie
w ksiggach wieczystych prawa wlasnosci nieruchomo$ci Skarbu Panstwa do tych
nieruchomosci®™®. W tej sytuacji - na przyklad OGN w Warszawie, posiadal 4.336
nieruchomosci gruntowych o nieuregulowanym stanie prawnym, co stanowilo 65,7% ogdlnej

liczby (6.597) zarzadzanych przez t¢ jednostke nieruchomosci gruntowych.

Innym problem zwiazanym z brakiem mozliwosci uzyskania przez PKP S.A. tytutu
prawnego do posiadanych nieruchomosci byly przypadki komunalizowania gruntéw
kolejowych. Szczegdlnie intensywny przebieg tego procesu wystgpowal w wojewddztwie
malopolskim, gdzie wg stanu na 30 wrzesnia 2010 r. postepowaniem komunalizacyjnym
objetych bylo 888 dzialek o lacznej powierzchni przekraczajacej 642 ha. Dla 435 dziatek
o tacznej powierzchni ok. 295 ha zostaly przy tym wydane przez Wojewode Malopolskiego
decyzje komunalizacyjne. W odniesieniu do 356 dziatek o facznej powierzchni ok. 250 ha
OGN w Krakowie zlozyl odwolanie do Krajowej Komisji Uwlaszczeniowej, natomiast
w odniesieniu do 193 dziatek o powierzchni ok.149 ha prowadzone byly postgpowania sadowe.
Postgpowania uwlaszczeniowe prowadzone na wniosek PKP S.A. zostaly jednak zawieszone
do czasu rozstrzygnigcia postgpowania komunalizacyjnego. Brak jednoznacznych przepisow
prawa w omawianym zakresie’®, umozliwiajacy odmienny sposéb ich interpretacji prowadzil
do sytuacji, w ktorej podjete na przyktad przez OGN w Gdansku®’ dzialania w zakresie
»odkomunalizowania” 25 dziatek o tacznej powierzchni ok.4,4 ha usytuowanych pod liniami
kolejowymi, ktore przejgte zostalty przez Skarb Panstwa w 1990 r., okazaly si¢ nieskuteczne.
NIK pozytywnie ocenia skladanie przez PKP S.A. odwolan od omawianych decyzji
komunalizacyjnych dotyczacych terendow kolejowych.

3.2.6.1. Ustalenia kontroli wykazaly, ze na ok. 46,7 tys. zb¢dnych nieruchomosci
kolejowych o powierzchni 27,6 tys. ha (ktérymi Spotka zarzadzala i administrowala
w zbadanym okresie) 20.759 (44 %) o powierzchni 14,6 tys. ha (53%) nie mialo

% Zgodnie z przepisem art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 7 wrzesnia 2007 r. o ujawnieniu w ksiegach wieczystych

prawa wiasnosci nieruchomosci Skarbu Pafistwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego (Dz. U. Nr 191,
poz. 1363, ze zm.).

Zagadnienia z tym zwiazane omdwione zostaly na str. 63-64, w pkt 3.2.10.6. niniejszej Informac;ji.
Uprzednio — do 1 lipca 2010 r. OGN w Bydgoszczy.
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uregulowanego stanu prawnego. Fakt nieuzyskania przez PKP S.A. tytulu prawnego
do znacznej czgsici posiadanych dziatek gruntowych, przejgtych w drodze komercjalizacji
przedsigbiorstwa panstwowego PKP, wplywal negatywnie na dzialania w zakresie
zagospodarowania na cele komercyjne zbgdnych nieruchomosci kolejowych. Nieruchomosci

% nie mogly byé bowiem przedmiotem sprzedazy, jak rOwniez nie spelniaty warunkéw

te
umozliwiajacych wniesienie ich do spotek lub funduszy inwestycyjnych. Na bazie takich
nieruchomoéci Spéftka nie mogla tez w pelnym zakresie realizowa¢ z innymi podmiotami

wspolnych przedsigwzigc gospodarczych.

3.2.7. Zagospodarowanie zb¢dnych nieruchomosci kolejowych w drodze

przekazania jednostkom samorzadu terytorialnego

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatania PKP S.A. w zakresie
zagospodarowania zbgdnych nieruchomosci kolejowych w drodze przekazania na rzecz
jednostek samorzadowych. Przekazujac zbedne nieruchomosci kolejowe, w trybie art. 39 ustawy
o PKP lub art. 66 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowagg, Spotka zmniejszata
koszty utrzymania zbednych nieruchomodei kolejowych, ktére nie zostaly zagospodarowane
na cele komercyjne oraz kompensowata zobowiazania finansowe wobec wladz samorzadowych.
Ustalenia kontroli wykazaty, ze w latach 2009-2010 ( do 30 wrze$nia), PKP S.A. doprowadzila
do zawarcia w tym zakresie 313 transakcji dotyczacych nieruchomosci o szacunkowej wartosci
60.219 tys. zt'"". Kwota uregulowanych w tej drodze zaleglosci podatkowych wyniosta w tym
okresiec ok. 32.905 tys. zl, przy czym Spolka uzyskala dodatkowe korzysci zwigzane
z nieponoszeniem kosztéw utrzymania tych nieruchomosci, ktére wynosily w 2009 r.
1.412 tys. zh, a w 2010 r. (do 30 wrzesnia) ok. 416 tys. zt. Nalezy jednak zaznaczyc,
ze w pewnych przypadkach jednostki organizacyjne Spdtki, z uwagi na mozliwosc
uregulowania zobowiazan podatkowych w drodze przeniesienia na rzecz gminy praw
do posiadanych zbgdnych nieruchomosei kolejowych, w sposob planowy nie dokonywaty
rozliczen z tytulu podatku od nieruchomodci'®. Dziatania takie, prowadzace do zaplaty
odsetek z tytulu nieterminowego uregulowania zobowiazan podatkowych NIK ocenia jako

niecelowe i niegospodame.

% Bez uzyskania do nich przez PKP S.A. prawa wieczystego uZytkowania.

% DzU.z 20051 Nr 8, poz. 60 ze zm.

190 badanym okresie Spotka nic preekazywata nierachomosci na rzecz Skarbu Pafistwa Iub pafistwowych jednostek
organizacyjnych.

1 wg zlozonych wyjaénier, sytuacja taka miata miejsce w przypadku nieregulowania przez OGN w Lodzi
zobowiazan podatkowych, zwiazanych z zawarciem umowy dzierzawy nieruchomo$ci z firma D.,
omdwionych na str. 25 niniejszej Informacji.
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3.2.8. Likwidacja zb¢dnych budynkoéw i budowli kolejowych
Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dzialania PKP S.A. w zakresie likwidacji

majatku zbednego. Ustalenia kontroli wykazaly, ze Spétka przeprowadzala analizy stanu
technicznego wytaczonych z eksploatacji budynkow i budowli, dokonujac ich klasyfikacji,
przy uwzglednieniu m.in. stopnia technicznego zuzycia oraz celowosci 1 oplacalnodci
remontu. W wyniku tych analiz poszczegolne obiekty zostaty zakwalifikowane przez OGN
do remontu, likwidacji lub zbycia. Dane uzyskane w drodze takiej kwalifikacji shuzyly
do opracowywania rocznych plandéw remontow, inwestycji, likwidacji 1 sprzedazy, przez
poszczegOlne jednostki organizacyjne zarzadzajace 1 administrujace  bezposrednio
nieruchomosciami kolejowymi. Opracowany zostal rowniez wieloletni plan likwidacy
zbednych dla funkcjonowania transportu kolejowego budynkéw 1 budowli. Zgodnie z tym
planem PKP S.A., w latach 2008-2011, miala przeprowadzi¢ likwidacje 2.387 obiektow,
w tym 120 nieczynnych dworcéw kolejowych'®. Wartoéé ksiegowa przewidzianego
do likwidacji w tym okresie majatku zbednego wyniosta 6.268 tys. zl, przy wartosci
miesigcznego odpisu z tytutu ich amortyzacji w kwocie 41 tys. zt oraz szacowanych kosztach
likwidacji (pomniejszonych o odzyski materiatow) w  wysokosci 49.301 tys. zh
Wg przyjetych przez PKP S.A. zalozen, w pierwszej kolejnosci likwidacji mialy podlegaé
obiekty nieuzytkowane od wielu lat, o stanie technicznym zagrazajacym zyciu i zdrowiu
0sOb, ktérych koszty utrzymania, zwigzane glownie z optatami lokélnymi, dozorowaniem
1 zabezpieczeniem byly wysokie. W dalsze] kolejnosci do likwidacji przeznaczone zostaty
obiekty wylaczone od wielu lat z eksploatacji, ktdre z uwagi na malo atrakcyjng lokalizacjg
nie znalazly nabywcow lub najemcow. Spotka na przeznaczonych do likwidacji w 2009 r.:

* 386 budynkéw ( w tym 40 dworcdw kolejowych) zlikwidowata 510 (tj. 138%)

* 165 obiektow inzynierii ladowej zlikwidowata 370 (t]. 224%).

Stwierdzono przy tym, ze plan likwidacji zbednych obiektow kolejowych w 2010 r.

(do 30 wrzesnia) byl w znacznym stopniu zrealizowany, gdyz na przeznaczonych do likwidacji:

e 387 budynkow ( w tym 43 dworce kolejowe) zlikwidowano 192 (1j. 50 %)

¢ 182 obiektow inzynierii ladowej zlikwidowano 139 (tj. 76 %).

Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze jakkolwiek PKP S A. w zwigzku z realizacja

omawianych zadan ponosita wysokie koszty likwidacji zbednych budynkéw i budowli'®,

to dzialania te eliminowaly zaréwno koszty utrzymania tych obiektow i1 zagrozenia dla zycia

192 Plan opracowany zostat dla 11 OGN funkcjonujacych w ramach éwezesnej struktury organizacyjnej PKP S A.
103} aczne koszty likwidacji tych nieruchomosci wyniosty w latach 2009 — 2010 (do 30 wrzesnia) 5.843 tys. zb
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lub zdrowia oséb przebywajacych w ich obszarze, jak i prowadzily do poprawy estetyki
niecruchomosci kolejowych. Pozytywnie nalezy rowniez ocenié, ze proces likwidacji majatku
zbednego uregulowany byl w sposob szczegélowy przez PKP S.A. w przepisach

i instrukcjach wewngtrznych'**.

3.2.9. Stan utrzymania i zagospodarowania zb¢dnych budynkéw i budowli
kolejowych oraz powierzchni dworcowych niewykorzystywanych

do obshlugi pasazerow

3.2.9.1. Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia stan zabezpieczenia i utrzymania
przez PKP S.A. niewykorzystywanych do dziatalnosci w zakresie transportu kolejowego
budynkow i budowli, w tym wylaczonych z eksploatacji dworcow kolejowych'®, Ustalenia
kontroli przeprowadzonych w OGN, zarzadzajacych bezposrednio tymi obiektami wykazaty,
ze obiekty te w przewazajacej mierze byly w zlym stanie technicznym i estetycznym.
Pomimo, ze niewykorzystywane do dziatalnosci produkeyjne budynki, powierzchnie
uzytkowe i budowle generowal wysokie koszty utrzymania'°®, OGN nie podejmowaly
intensywnych dziatafi w celu ich zagospodarowania. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze w wielu
przypadkach byly to obiekty trudno-zbywalne lub nienadajace si¢ do wykorzystania na cele
komercyjne. Wystepowaly ponadto przypadki, w ktorych PKP S.A. nie wykonywata
obowiazkowych przegladéw budowlanych tych obiektéw, co stanowilo naruszenie art. 62 ust.
1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane'””. Na niekorzystny stan utrzymania
i zagospodarowania zbednych budynkéw i budowli kolejowych wskazujg m.in. nastgpujace
ustalenia kontroli:
o ogledziny 10 administrowanych przez OGN w Warszawie wylaczonych z eksploatacii
budynkéw i budowli wykazaly, ze w 1 przypadku nieruchomos¢ nie byla zabezpieczona
przed kradziezami, dewastacja i niszezeniem z powodu wylamanych drzwi wejsciowych,

a w 5 budynkach stwierdzono brak zabezpieczenia przed niszczeniem (m. in. odpadajacy

104 7asady likwidacji majatku zbednego regulowaly m.in. nastgpujace dokumenty: uchwala nr 880 Zarzadu PKP 5.A.

z dnia 23 pazdziernika 2003 r. w sprawie likwidacji $rodkéw trwatych; decyzja nr 34 Czlonka Zarzadu ~ Dyrektora

Finansowego z dria 30 pazdziernika 2003 r. w sprawie ustalenia zasad i trybu likwidacji Srodkéw trwalych; instrukcja

procesowa — zasady administrowania i zabezpieczenia obiektéw wylaczonych z cksploatacji i przeznaczonych

do rozbidrki z dnia 14 stycznia 2009 r.; decyzja nr 2 Czionka Zarzadu — Dyrektora Zarzadzania Nieruchomosciami

z dnia 26 stycznia 2009 r. w sprawie ustalenia zasad opracowania analiz atrakcyjnosci nieruchomosci bedacych

w zasobie PKP S.A. (zmieniong decyzja nr 11 z dnia 11 lutego 2010 r.).

Por. dane zamieszczone na str. 19 - 20 niniejszej Informacji, w pkt 3.2,1. ,,Stan zagospodarowania zbednych

nieruchomosci kolejowych...”.

1% Koszty utrzymania nieczynnych mocy produkeyjnych PKP S.A. wyniosty w 2009 r. ok 25952 tys. #,
aza 9 miesigcy 2010 r. ok. 22.689 tys. zh

197 Dz.U. z 2006 . Nr 156, poz.1118 ze zm., zwanej dalej ,,Prawo budowlane”.

105
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tynk i farba, grzyb, zacieki, nieszczelne lub powybijane okna, przecickajacy dach).
Dzialalnoé¢ OGN w zakresie administrowania tymi obiektami byla niezgodna
z przepisem art. 5 ust. 2 ustawy Prawo budowlane, wedlug ktérego obiekty budowlane
nalezy m.in. uzytkowa¢ w sposdéb zgodny z ich przeznaczeniem oraz utrzymywac
w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernego
pogorszenia si¢ ich wlasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej. Ponadto na 5-ciu
podanych ogledzinom budynkach kolejowych niezagospodarowanych komercyjnie,
nie zamieszczono ogloszen o przeznaczeniu ich do sprzedazy, najmu lub dzierzawy.

NIK negatywnie ocenita wypetnianie przez OGN w Poznantu postanowienh art. 62 ust. 1

1% W wyniku badania 11 dokumentacji dotyczacych kontroli

ustawy Prawo budowlane
obiektéw budowlanych stwierdzono brak 1 protokotu kontroli okresowej budowlane;j,
18 protokoléw kontroli przewodow kominowych, 5 protokoléw kontroli instalacji
gazowej oraz 5 protokoléw kontroli instalacji elektryczne). Stwierdzono ponadto,
ze w protokotach z kontroli okresowych nie zamieszczono danych dotyczacych osdb
dokonujacych kontroli, a takze danych umozliwiajacych zapoznania si¢ z protokotami
z poprzednich kontroli i wykonania robot remontowych. Oddziat prowadzit ksiazki
obiektu budowlanego niezgodne z przepisami rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
zdnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego'®. Stwierdzono m.in.,
ze nie zamieszczono w nich: wykazu dokumentacji; informacji o pozwoleniu
na uzytkowanie; planow sytuacyjnych obiektéw okreslajacych usytuowanie miejsc
przytaczy do sieci uzbrojenia terenu oraz armatury lub urzadzen przeznaczonych
do odcigcia czynnika dostarczanego za pomocg tych sieci oraz informacji
o przeprowadzonych remontach i przebudowach mimo, iz takie prace byly
wykonywane. W ksigzkach obiektdéw budowlanych nie wpisywano dokumentacii,
oktérej mowa w art. 60 Prawa budowlanego, wtym dokumentacji budowy
i dokumentacji powykonawczej, ktora zgodnie z dyspozycijg art. 63 przywolanej ustawy
powinna by¢ w dyspozycji zarzadcy obiektu budowlanego. W jednej ksigzce obiektu
budowlanego stwierdzono brak wpisu dotyczacego instalacji gazowej, ktora faktycznie
byta w budynku. W toku przeprowadzanych przez NIK ogledzin budynkéw i budowli
zarzadzanych przez OGN wystapita m.in. koniecznos$¢ wykonania zabezpieczenia przed

dostepem 0sob trzecich, budynkdéw wiezy wodnej i wiezy ci$nien, w Kostrzynie n. Odra

% Dz U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623.
% Dz. UNr 120, poz. 1134,
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oraz studni zasuwy wodnej. Stwierdzono réwniez m.in. spgkania 1 zarysowania scian
oraz uszkodzenia elewacji i brak zgodnego =z obowiazujacymi przepisami
zabezpieczenia schodéw (w budynku nieczynnego dworca kolejowego w Czeluscinie
imagazynie w Bogdafcu), a takze spgkania $cian i wybicia jednego z okien
zamurowanych w celu uniemozliwienia osom trzecim dostepu do wngtrza wiezy cisnien
w Kostrzynie n.Odrg. W trakcie trwania kontroli Oddziat podjal stosowne dziatania
w kierunku ich usunigcia stwierdzonych nieprawidiowosci.

e ogledziny administrowanych przez OGN we Wroclawiu 8 losowo wybranych
dworcéw kolejowych'', o tacznej powierzchni nzytkowej 1.662 m? (usytuowanych
przy czynnych liniach kolejowych) wykazaly, ze:

» w kazdym ze skontrolowanych dworcéw wystgpowaly powierzchnie
niezagospodarowane, a OGN nie podejmowal wystarczajacych dzialan w celu
ich zagospodarowania (na przyklad: poprzez reklame w prasie, ogloszenia na strona
internetowych, ztozenie ofert w biurach posredniczacych w najmie nieruchomosci).
Facznie przeszto polowa niewykorzystywanej do obstugi pasazeréw powierzchni
uzytkowej skontrolowanych dworcow, tj. 6.152 m2 (52,7%) byla niezagospodarowana,

> wystepowaly przypadki, w ktérym zarzadzane i administrowane przez OGN obiekty
dworcowe byly w ztym stanie technicznym i estetycznym, na przykiad: dworzec
w Chojnowie ( ztuszczona farba na Scianach i suficie, sciany pokryte graffiti, mury
zagrzybione i zawilgocone w wielu miejscach); wylaczony z eksploatacji dworzec
w Jaworze (Sciany i sufity zawilgocone 1 zagrzybione, czg$¢ pomieszczen
zdemolowana). Przed budynkami dworcowymi w Nysie i Prudniku, na placach
nalezacych do PKP S.A. ustawione byly znaki wyznaczajace postdj TAXI 1 wiaty
przystankowe przewoZnikow autobusowych, pomimo ze podmioty te nie podpisaly
z OGN umoéw dotyczacych korzystania z tych terenow.

e NIK negatywnie ocenia wypelnianic przez OGN w Krakowie zadan w zakresie
zabezpieczenia 1 utrzymywania zbednych nieruchomosci kolegjowych. Ogledziny
12 obiektéw dworcowych, wylaczonych z eksploatacji wykazaly, ze: budynki
3 dworcow nie zostaly poddane od wielu lat okresowym rocznym przegladom stanu
technicznego a 2 piecioletnim przegladom; stan 10 budynkéw dworcowych budzit

zastrzezenia z uwagi na stopien zuzyci lub degradacji obiektéw. Dziatalnos¢ OGN

"% Kolejowe obiekty dworcowe w: Bolestawcu, Chojnowie, Jaworze, Jaworzynie Slaskiej, Prudniku, Nysie,
Brzegu i Olawie.
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w zakresie administrowania tymi obiektami byla niezgodna z przepisami art. 62 ust.1
iart. 5 ust. 2 ustawy Prawo budowlane. Stwierdzono ponadto, ze:

» dworzec w Slomnikach, ktéry poddany zostat remontowi w latach 2009-2010
(w ramach ktoérego wymieniono pokrycie dachowe, odnowiono elewacje
zewnetrzng 1 wymalowano z zewnatrz stolarke drzwiowa i okienng) miat
zawilgocone 1 zaniedbane wng¢trze,

» OGN nie podjal dzialan w stosunku do sygnalizowanych w 2006 r. przez
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow nieprawidlowosci dot. budynkéw
nieczynnych dworcow w Staroniwie 1 Czudcu, wpisanych do wykazu
Wojewddzkiego Urzgdu Ochrony Zabytkéw w  Przemyslu. Stwierdzono,
ze obickt w Staroniwie, zgodnie z ustaleniami przegladu stanu technicznego,
wymagal remontu, a dworzec w Czudcu ulegat degradacji przez 24 lata.
Brak dzialan OGN w celu wlasciwego zabezpieczenia i utrzymania tych
zabytkow w jak najlepszym stanie, stanowil naruszenie art.5 ustawy z dnia
23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami''',

» wystepowaly przypadki, podawania przez OGN nierzetelnych danych
dot. komercyjnego zagospodarowania nieruchomosci' .

e NIK negatywnie ocenia wypelnianie przez OGN w Gdansku zadan w zakresie
zabezpieczenia 1 utrzymywania zbgdnych budynkéw i budowli kolejowych. Kontrola
10 nieczynnych obiektow wykazata, ze Oddzial nie przeprowadzil rocznych
przegladéow budowlanych 2 budynkéw oraz pigcioletniego przegladu kolejowej
centrali telefonicznej, co stanowilo naruszenie art. 62 ust. 1 Prawa budowlanego.
Stwierdzono nierzetelne prowadzenie skontrolowane] dokumentacji tych obiektéw,
polegajace na nieumieszczeniu wpiséw dot. przeprowadzonych w nich remontow oraz
wykonania protokoléw odbioru. W przypadku 9 obiektéw dokumentacja nie zawierala
wpiséw dot. pozwolenia na ich uzytkowanie. Poddany ogledzinom budynek
nieczynnego magazynu nie byl zabezpieczony przed dostgpem o0sdb niepowotanych,

e przeprowadzona kontrola OGN w Katowicach wykazala ograniczony zakres

i skuteczno$¢ dziatan podejmowanych przez t¢ jednostke, w zakresie zagospodarowania

"1 Dz U. Nr 162, poz. 1568 ze zm.

2 M_in. w ewidencji budynku: nieczynnego dworca Stomniki i Wolbrom nie wykazano mieszkan lokatorskich;
nieczynnego dworca w Chrzanowie wykazano, Ze powierzchnia tego obicktu (271,6 m?) zostala
zagospodarowana komercyjnej, podezas gdy powierzchnia ta nie byla zagospodarowana.

50



Wazniejsze wyniki kontroli

na cele komercyjne oraz utrzymania i zabezpieczenia 11 zabudowanych
nieruchomosci w tym 2 dworcow. Wyniki oglgdzin tych obiektéw wykazaly m.in. Ze:
» sposrod 9 obiektow wykazanych kontrolerom NIK jako pustostany' ", 3 byty

114

w catosci  zagospodarowane' °, 3 wykorzystane byly czesciowo (w tym

115 a1 obiekt''® byl czesciowo zajety bez tytulu prawnego

2 na mieszkania)
przez bylego najemeg od 2005 r., wskutek czego brak bylo dostgpu
do znajdujacych si¢ w nim pomieszczen. Pozostate 3 obiekty''”  byty
niewykorzystywane. Ujgcie jako pustostanéw zagospodarowanych w catosci
budynkéw w Mystowicach Wesola i w Bytomiu, wyjasniano bledami
powstalymi przy przetwarzaniu danych posiadanej przez OGN ewidencji
obiektéw, a budynku w Sosnowcu niezakonczeniem przebudowy obiektu na
archiwum kolejowe,

» brak na 6 obicktach (lub w ich otoczeniu) ogloszen o przeznaczeniu ich
do sprzedazy, najmu lub dzierzawy. W zlozonych w tej sprawie wyjasnieniach
jako przyczyng podawano niszczenie wywieszanych ogloszen przez osoby trzecie
lub w wyniku niekorzystnych warunkéw atmosferycznych,

» w przypadku 3 obiektow, ktore mogly by¢ zagospodarowane w drodze sprzedazy
lub wynajecia, brak w Oddziale decyzji o sposobie ich zagospodarowania
oraz skutecznych dziatan w tym zakresie. W zlozonych wyjasnieniach powyzsze
uzasadniano nieatrakcyjnym polozeniem budynku ekspedycji w Chorzowie
w sasiedztwie czynnych tordéw kolejowych oraz nieuregulowaniem stanu prawnego
budynku biurowego w Mystowicach i budynku stacji Katowice-Murcki. Wskutek
tego budynek w Mystowicach (znajdujacy si¢ w centrum miasta, posiadajgcy
dogodny dojazd wraz z parkingiem) oraz budynek w Chorzowie (wyposazony
w media, do ktdrego prowadzila droga dojazdowa) nie przynosily zadnych
przychodéw, a budynek stacji w Katowicach-Murcki, w ktérym na cele
mieszkaniowe wykorzystywano 120 m’ jego powierzchni, generowat przychody
ponad 2 krotnie nizsze od kosztéw jego utrzymania.

13 przedstawiony kontroli NIK wykaz obejmowal 1424 pustostanéw.

14 Budynek stacji Mystowice Wesola, budynek biurowy w Sosnowcu i budynek biurowy wchodzacy w sktad
kompleksu bylej lokomotywowni kolei waskotorowych w Bytomiu.

U5 Budynek stacji Chorzoéw Stary w ktérym wynajmowano pomieszczenia spéice grupy PKP S.A oraz budynki
stacji Katowice Murcki i stacji Zabrze Mikulczyce wykorzystywane czeéciowo na mieszkania.

116 Budynek biurowy w Mystowicach przy ul. Katowickiej

7 Budynek biurowy w Dabrowie Gémiczej, budynek ekspedycji w Chorzowie i budynek socjalno-bytowy
w Rudzie Slaskiej.
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» niedostateczny stan utrzymania i zabezpieczenia 5 obiektow, wskutek czego ich
stan techniczny ulegat pogorszeniu m.in. w wyniku dewastacji. Dotyczylo to czgsei
pomieszezen budynkow stacji Katowice Murcki 1 Zabrze Mikulezyce oraz budynku
socjalno-bytowego w Rudzie Slaskiej, a takze: budynku biurowego w Dabrowie
Gorniczej, ktory od pozaru w 2000 r. nie byt remontowany (nieogrodzony obiekt,
nie miat m.in. dachu i stropéw, a dostgp do niego w trakcie ogledzin zabezpieczony
byt jedynie ta$ma ostrzegawcza); budynku dworca kolejowego w Rudzie Slaskiej
Chebziu, ktéry po opuszezeniu pomieszezen kas biletowych przez poprzedniego
uzytkownika, od 1 stycznia 2010 r. byt niezabezpieczony, co skutkowalo
widocznymi sladami dewastacji, postrzeganej w odbiorze spotecznym szczegdlnie

negatywnie, w zwigzku z niedawnym remontem tego obiektu.

3.2.9.2. Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie dzialalnos¢ ODK w zakresie
wykorzystania na cele komercyjne, zbednych do obstugi pasazeréw, powierzchni kolejowych

obiektéw dworcowych i terenéw do nich przyleglych.

1/ Pomimo zarzadzania i administrowania przez Oddzial 83 najwazniejszymi dworcami
kolejowymi w Polsce''®, wykorzystanie ich powierzchni zbednej do obshugi pasazeréw bylo
nieefektywne. Na przeznaczone do komercyjnego zagospodarowania w 2009 r. 87,4 tys. m? takiej
powierzchni, zagospodarowane zostato 62,9 tys. m? (tj. 72 %), a w 2010 r. na 84,7 tys. m? jedynie
56 tys. m? (1j. 66,1%)'"®. Na niski stopien zagospodarowania zbednych do obstugi pasazeréw
nieruchomosdci dworcowych wplywato przede wszystkim?’:  niedostosowanie poziomu
zatrudnienia w Oddziale do realizowanych zadan, niezapewnienie odpowiednich kwalifikaci
zawodowych pracownikdéw oraz nieopracowanie kompleksowej strategii i planéw marketingowych
dzialan w omawianym zakresie. Kontrola wykazata m.in., ze na 167 pracownikéw ODK
realizujacych w 2009 r. zadania zwiazane bezposrednio z gospodarowaniem nieruchomosciami
dworcowymi, zaledwie 9 (5,4%) posiadalo odpowiednie wyksztalcenie, a w 2010 r.
(do 30 wrzesnia) jedynie 12 na zatrudnione 172 osoby. Szkolenia podnoszace kwalifikacje

zawodowe w zakresie komercyjnego wykorzystania nieruchomosei dworcowych odbylo w 2009 r.

"8 Tj. dworcami usytuowanymi w najwigkszych aglomeracjach miejskich oraz miastach o kluczowym zaczeniu
w lokalnym weZle komunikacyjnym, ktérych wielkos¢ odprawy stanowi okoto 35% ogdlu przewozdw pasazerskich,
€0 0znacza, ze rocznie z obiektéw tych korzystato ponad 420 mln osob.

"% Do dnia 30 wrzeénia, przy uwzglednieniu dokonanej w 2010 r. sprzedazy nieruchomosci o powierzchni 3,645 m2.

0 Poza niezaleznymi od PKP S.A. czynnikami obnizajacymi zainteresowanie potencjalnych kontrahentéw dziatalnoscia
na bazie zbednych do obstugi pasazerdw nieruchomosci dworcowych, do ktérych wg wyjasnien kierownictwa
Oddzialu nalezy zaliczy¢: mala atrakcyjno$¢ ich lokalizacji, ograniczenie rodzajéw dzialalnodci mozZliwych
do prowadzenia { m.in. z uwagi na zakaz sprzedazy alkoholu), zty stan techniczny obiektow, konieczno$¢ wylaczania
dworcéw z eksploatacji w zwiazku z przeprowadzanymi w tych obiektach remontami,
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32 pracownikéw, natomiast w 2010 1. (do 30 wrzesnia) na szkolenia takie pracownikow
nic skierowano. Pomimo organizowania przez ODK licznych przetargéw na oddanie
do odplatnego korzystania zbednych nieruchomosei kolejowych, wielkos¢ powierzchmi
zagospodarowanych  komercyjnie w kolejnych latach ulegla znacznemu zmniejszenium.
Na ogloszonych przez ODK, w latach 2009-2010 (do 30 wrze$nia) 185 takich przetargow,
jedynie 28 postepowan zakoficzylo si¢ podpisaniem uméw najmu. W pozostatych
157 przypadkach nie bylo oferentéw zainteresowanych najmem lub dzierzawa kolejowych
nieruchomosci dworcowych. Ze wzgledu na niewystarczajaca obsada kadrowa Wydziat Kontroli
Wewnetrznej i Audytu Wewngtrznego ODK nie realizowat zadan audytowych. W wyniku
niewlasciwej organizacji pracy na 11 kontroli zaplanowanych do przeprowadzenia przez ten
wydzial, w okresie od kwietnia 2009 r. do wrzesnia 2010 r., zrealizowanych zostato zaledwie 6.
ODK nie zrealizowal ponadto, natozonych postanowieniami regulaminu organizacyjnego zadan
w zakresie sporzadzenia planéw marketingowych w odniesieniu do zarzadzanych 83 kolejowych
obicktéw dworcowych. Nie realizowal rowniez w sposob dostateczny zadan zwiazanych
z wdrazaniem do realizacji programéw funkcjonalno — uzytkowych na tych dworcach.
Stwierdzono, ze na 83 kolejowe obickty dworcowe, Oddziat posiadat tylko 17 takich
programéw  (20,5%), w tym jedynie 4 z nich opracowal we wlasnym zakresie,
a w pozostatych przypadkach zlecit ich wykonanie firmom zewngtrznym. Laczny koszt
programéw opracowanych przez te firmy przekroczyt 451 tys. zt  (netto), przy czym
w pewnych przypadkach realizacja zadan przewidzianych tymi opracowaniami nie przynosita

zakladanych rezultatow' .

2/ NIK ocenia negatywnie nicpelna realizacj¢ plandéw przychodow z najmu
i dzierzawy nieruchomo$ci przeznaczonych przez ODK na cele komercyjne. Przychody
te w 2009 r. wyniosty 55.733 tys. zl i byty o 2.167 tys. zt niZzsze od wartosci planowanych
(tj. 0 3,7%). W okresie III pierwszych kwartatow 2010 r. plan przychodéw z tego tytutu
zrealizowano natomiast w kwocie 37.907 tys. zlh, tj. o 7.000 tys. zt (15,6%) mnigj
niz zaplanowano. Wg zlozonych w tej sprawie wyjasnien przyczyna niepetnej realizacji
planowanych przychodéw w 2009 r. byla pogarszajaca si¢ sytuacja gospodarcza
kontrahentéw wynajmujacych powierzchnie w obiektach ODK, co powodowalo ograniczanie

dziatalnosci przez tych przedsigbiorcow. Powodem znaczacego przeszacowania przychodow

121 wielko$é wynajmowanych lub wydzierzawianych na cele komercyjne powierzehni kolejowych nieruchomosci
dworcowych zmniejszyla sie w 2009 r. 0 5,3 tys. m? (tj. 0 7,8% w stosunku do 2008 1.} ,a w 2010 r. (do 30 wrzeénia)
09,2 tys. m? {tj. o 13,5% w stosunku do 2009 1.).

122 Na przyklad, ustalonych w programie funkcjonalno — uzytkowym dla dworca Tamnéw Gléwny przygotowanym
( za kwotg 30 tys. z{ netto) a nast¢pnie realizowanym przez firmg doradcza,
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w 2010 r. byl z kolei brak znajomosci przez ODK, na etapie tworzenia planu dziatalnosci,
szczegdlowych harmonogramow wylaczen w 2010 r. najwigkszych obiektéw dworcowych123
na potrzeby prowadzenia inwestycji oraz remontow glownych. Uzyskanie przychodow
nizszych o 7 mln zt od zaplanowanych spowodowane byto w gtéwnej mierze rozwigzanych

w roku 2010 czgsci umdw najmu i dzierzawy w tych obiektach.

3.2.9.2. NIK ocenia pozytywnie ocenia dzialania podejmowane przez PKP S.A. w celu
poprawy funkcjonowania dworcéw kolejowych, Kontrola wykazala, ze PKP S.A. w zwiazku
z wdrazaniem ,, Programu rewitalizacji dworcow kolejowych” opracowala zasady utworzenia
i funkcjonowania spotki zajmujgcej si¢ dworcami kolejowymi, ktdra nastgpnie (w lipcu 2009 r.)
zostala zawiazana i zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sagdowym pod firmg Dworzec
Polski S.A. Ponadto w dniu 23 lutego 2010 r. Zarzad Spétki zaakceptowal ,, Koncepeje zmian
organizacyjnych w PKP S A. w zwiqzku z wdrazaniem programu rewitalizacji dworcow
kolejowych” zgodnie, z ktora 833 czynne dworce kolejowe, zarzadzane przez OGN, zostaly
przekazane do ODK jako jednostki wyspecjalizowanej w zarzadzaniu kolejowymi obiektami
dworcowymi. NIK pozytywnie ocenia te Koncepcye, ktora okreslita m.in. system zintegrowanych
wezlow przesiadkowych, podmiot zarzadzajacy czynnymi dworcami kolgjowymi i zwigzane
z tym zmiany organizacyjne w Spolce, zrddla finansowania dworcow kolejowych, wstepna
analiz¢ ekonomiczno-finansowa oraz rekomendacje i harmonogram realizacji zadan
prowadzacych do poprawy funkcjonowania i wizualizacji dworcoéw kolejowych. Szczegdlng
uwage przy tym zwraca, ze Koncepcia przewiduje m.in. organizacj¢ sprzedazy biletéw
kolejowych z wykorzystaniem jednolitego systemu informatycznego, system rejestracji

tej sprzedazy oraz rozliczania pomigdzy przewoznikami pasazerskimi.

3.2.10.  Wypelnianie przez Ministra Infrastruktury zadan, zwigzanych

z zagospodarowaniem zbg¢dnych nieruchomosci kolejowych

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia dzialalno$¢ Ministra Infrastruktury,
w zakresie wypelniania zadan zwiazanych z zagospodarowaniem zbednych nieruchomosci

kolejowych, w latach 2009 — 2010 (do 30 wrzesnia)'>*, pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci.

%3 M.in. dworce kolejowe w: Gdyni, Katowicach, Wroclawiu, Warszawie (Dworzec Centralny 1 Warszawa Wschodnia),
Przemyslu, Elblagu oraz Malborku.

12 Ty. zadah zwiazanych z zapewnieniem wiasciwego funkcjonowania infrastruktury transportu kolejowego
natozonych na Ministra przepisem § 1 ust. 2 pkt 4 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw # dnia 16 listopada
2007 r. w sprawie szczegolowego zakresu dziatania Ministra Infrastruktury (Dz.U. Nr 216, poz.1594)
wzwiazku z art. 27 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 4 wrzednia 1997 r. o dziatach administracji rzadowej
(Dz.U. z 2007 r. Nr 65, poz.437 ze zim).
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3.2.10.1. Minister wypelnial w sposéb legalny, gospodamy, celowy i rzetelny zadania
ustalone w art. 18 ust. 2 ustawy o PKP, w zakresie wydawania zgody na dokonanie przez
PKP S.A. czynnoéci prawnych zwigzanych z zagospodarowaniem na cele komercyjne
zbednych nieruchomosci kolejowych, o wartosci rynkowej przekraczajacej réwnowartosé
w ziotych kwoty 50.000 curo'?’. Sporzadzona w tych sprawach dokumentacja obejmowata,
zgodnie z przepisem art. 18 ust. 2¢ ustawy o PKP, wnioski zawierajace informacje
okreslajace: przedmiot rozporzadzenia z wyszczegOlnieniem danych ewidencyjnych
identyfikujacych sktadniki aktywéw trwatych; wartos¢ rynkowq przedmiotu rozporzadzenia,
sposéb rozporzadzenia, podmiot na rzecz ktérego nastgpowalo rozporzadzenie; uzasadnienie
gospodarcze czynnosci prawnej oraz zalaczniki, o ktérych mowa w art. 18 ust. 2d
przywolanej ustawy'>®. Stwierdzono ponadto, e dzialania Ministra w przypadku zbadanych
dwoch decyzji odmownych, dotyczacych niewyrazenia zgody na zagospodarowanie w sposob
komercyjny nieruchomosci kolejowych przez firmy: P. oraz J.A. mialy na celu zabezpieczenie
intereséw Skarbu Paristwa'?’. Ustalenia kontroli wskazaly jednak, ze decyzja Ministra
dotyczaca odmowy udzielenia zgody na zagospodarowanie w sposob komercyjny
nieruchomosci kolejowych przez firmeg P.'28 zostala przez PKP S.A. jedynie pozornie
zrealizowana. Kontrola przeprowadzona w PKP S.A. Oddzial Gospodarowania
Nieruchomosciami we Wroclawiu, ujawnila bowiem, ze nieruchomosci te wykorzystywane sa
na cele komercyjne przez wskazang firm¢ bez sporzadzenia pisemnej umowy'>’. Firma P.
7 tytulu korzystania z tych nieruchomosci obciazona zostata przez PKP S.A. kwotami:
2.803 tys. zt w 2009 r. oraz 2.271 tys. zt w 2010 r., ktore odpowiadaty optatom czynszowym
za ich najem lub dzierzawe. Nadmieni¢ przy tym nalezy, ze zaleglosci firmy P. wobec
PKP S.A. z tytulu ww. bezumownych obciaZen przekraczaty w latach 2008-2009 kwotg
235 tys. zl, a wg stanu na dzien 30.09.2010 r. wynosily juz ponad 349 tys. zi, co potwierdza

celowos¢ wydanej przez Ministra decyzji.

125 Obliczona na podstawie $redniego kursu ogloszonego przez Narodowy Bank Polski, wedlug stanu z dnia
wystapienia o zgodg.

126 7alaczniki te obejmowaty: dokumenty potwierdzajgce prawo do przedmiotu rozporzadzenia, wartosc
rynkowa przedmiotu rozporzadzenia, o ktérej mowa w ust. 2¢ pkt 2: wyceng rzeczoznawcy
albo oéwiadczenie wnioskodawcy - jeZeli warto$é przedmiotu rozporzadzenia mozna ustali¢ na podstawie
opublikowanych cennikow lub notowati gietdowych albo jezeli koszt wyceny przewyZsza 20% wartosci
bilansowej przedmiotu rozporzadzenia, projekt umowy, na podstawie ktorej ma byé dokonane
rozporzadzenie, inne dokumenty potwierdzajace dane i informacje zawarte we wniosku.

127 W przypadku sprawy dot. firmy P., decyzja Ministra zwiazana byla réwniez z mozliwoscia przeznaczenia
nieruchomosci gruntowych pod inwestycje zwiazane z organizacjg turnieju ,,EURO 20127

128 Decyzja TK52-20¢/07 z dnia 31.10.2007 r.

129 por. pkt 3.2.2.1. na str. 23 -24 niniejszej Informacji.
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3.2.10.2. Minister realizowal w sposob legalny, gospodarny, celowy i rzetelny zadania,
o ktorych mowa w art. 4 ust. 2a ustawy 2z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne

 w zakresie wyrazania zgody na wylaczanie zbednych nieruchomosci

i kartograficzne'
kolejowych z ewidencji terenéw zamknietych'’!, w celu zagospodarowania ich przez
PKP S.A. na cele komercyjne. Decyzje te podejmowane byly w oparciu o niezbgdne
dokumenty, obgjmujace informacje w zakresie: danych wiasciciela nieruchomosci i jej
uzytkownika, wystgpowania na dzialce bedacej przedmiotem wniosku elementdéw linii
kolejowej, a takze dokonanych uzgodnien w sprawach wylaczenia nieruchomosci z obszaru
terenu zamknigtego. Dokumentacje tych decyzji zawieraly rowniez uzasadnienie dotyczace
zbgdnosei danego gruntu dla prowadzenia dzialalnosci w zakresie transportu kolejowego
przez spdtki Grupy PKP, mapy z projektem podzialu nieruchomosci, notatke

3

w sprawie wylaczenia'>? oraz projekt decyzji Ministra w tej sprawie.

3.2.10.3. Minister podejmowal dzialania legislacyjne, majace na celu umozliwienie
efektywnej realizacji zadad w zakresie gospodarowania mieniem PKP S.A., ustalonych
w art. 39 ustawy o PKP, dotyczacych sprzedazy 1 wnoszenia do spélek nieruchomosci zbgdnych
dla funkcjonowania transportu kolejowego. Ustalenia kontroli wskazaly, ze wprowadzona
z inicjatywy Ministra zmiana przepiséw artykutu 40 ust. 1 i 2 ustawy o PKP'®, okreslajaca
przypadki w ktérych PKP S.A. moze zby¢ sktadniki aktywow trwalych bez przeprowadzenia
przetargu wplyneta pozytywnie na uproszczenie procesu zagospodarowania zbegdnych
nieruchomosci kolejowych, w latach 2009-2010. Zgodnie z brzmieniem tych przepisow,
przed wprowadzeniem wskazane] zmiany, sprzedaz rzeczowego majatku trwalego
PKP S.A. mogta nastgpowaé jedynie w drodze przetargu publicznego, ktdrego zasady
regulowaly przepisy o komercjalizacji i prywatyzacji przedsicbiorstw panstwowych.
Dokonana zmiana umozliwia zbycie skladnikow aktywow trwatych PKP S.A., bez
przeprowadzenia przetargu, w 8 przewidzianych wustawie przypadkach. NIK ocenila
réwniez, jako celowe i gospodarne dzialania Ministra zwigzane z przygotowaniem w 2010 r.
projektu zmian legislacyjnych artykulu 40 ust. 2 ustawy o PKP, w zakresie dotyczacym
dalszego rozszerzenia katalogu przypadkow, w ktérych PKP S.A. moze odstgpi¢ od

0Dz U. 22010 r. Nr 193, poz. 1287 ze zm.

Pl rozumieniu art. 2 pkt. 9 przywotanej ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne.

2 Notatki zawieraly dane dotyczace m.in.: wystgpowania elementéw  linii  kolejowej na gruncie,
zagospodarowania dziatki, infrastruktury technicznej, czynno$ci planowanych do podjecia po wylaczeniu
nieruchomosci z ewidencji.

'3 Obowiazujaca od dnia 6 grudnia 2008 r. — wprowadzona ustawa z dnia 24 pazdziernika 2008 r. o zmianie
ustawy o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsighbiorstwa pafistwowego "Polskie Koleje
Panistwowe" oraz ustawy o transporcie kolejowym (Dz.U. Nr 206, poz.1289)
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organizowania przetargu publicznego nazbycie skladnikow aktywow trwatych"*.
W przygotowanym projekcie proponuje sig zwolnienie z obowigzku przeprowadzenia takiego
przetargu jezeli: ,,w wyniku zbycia sktadnikow aktywow trwalych PKP S.A. otrzyma skltadniki
finansowych aktywéw trwalych, w tym certyfikaty inwestycyjne emitowane przez dedyvkowany
PKP S.A. Fundusz Inwestycyjny, jezeli odmienny niz przetarg tryb zbycia okresla Uchwala
Walnego Zgromadzenia lub Statut PKP S.A.” oraz gdy ,w wyniku zbycia skladnikéw
aktywéw trwalych PKP S.A. otrzyma akcje albo udzialy w Spotkach innych niz okreslone
wart. 14, art. 19 i art. 20a, jezeli zbycie skladnikéw aktywow trwafych nastepuje do Spdlek,
ktoryeh wspélnicy lub akcjonariusze zostali wybrani przez PKP S.A. w drodze publicznego
ogloszenia oraz odmienny niz przetarg tryb zbycia okresla Uchwatla Walnego Zgromadzenia
lub Statut PKP S.A.”. Powyzsze zmiany maja umozliwi¢ PKP S A. wnoszenie nieruchomosci
do Zamknigtych Funduszy Inwestycyjnych, a takze spotek tworzonych przez PKP SA w celu
realizacji inwestycji wraz z partnerem zewngtrznym. Jako uchybienie w dziatalnosci Ministra
nalezy jednak oceni¢ fakt, ze prace legislacyjne w tym zakresie zostaly podjcte dopiero po
wdrozeniu przez PKP S.A. prac zwiazanych z wylonieniem w drodze przetargow
Zamknietych Funduszy Inwestycyjnych oraz dziatan w zakresie wspdlnych przedsigwzigé
gospodarczych z partnerem zewnetrznym. Stan ten wskazuje na brak dostatecznego nadzoru
ze strony Ministra nad realizacja przez PKP S.A. przedsigwzig¢ o znaczeniu strategicznym
dla zagospodarowania zbednych nieruchomosci kolejowych, w tym zapewnieniem rzetelnych

analiz mozliwosci realizacji tego procesu.

3.2.10.4. NIK negatywnie ocenia, pod wzgledem gospodarnosci, celowosci i rzetelnosci,
dziatania Ministra, w obszarze realizowania polityki transportowej panstwa, zwigzane
z zagospodarowaniem nieruchomosci kolejowych, zbednych dla funkc¢jonowania i rozwoju
transportu kolejowego, przejetych przez PKP S.A. w drodze komercjalizacji przedsigbiorstwa
panstwowego PKP!*, Ustalenia kontroli wykazaly, ze Minister w sposob niedostateczny
sprawowat nadzor nad realizacjg postanowiel, przyjetej przez Rade Ministrow ,,Strategii
dla transportu kolejowego do roku 2013”, okreslajacej kierunki polityki transportowej panstwa,
w czedci dotyczacej splaty zadtuzenia przejgtego przez PKP S.A. w drodze komercjalizacji
przedsigbiorstwa pafistwowego PKP oraz powstalego w procesie restrukturyzacji tej spolki.
Strategia ta ustalata, ze w latach 2009 — 2010, PKP S.A. dokona splaty, objetego gwarancjami

Skarbu Pafistwa, dlugoterminowego zadluzenia w kwocie 2.302 min zt oraz ze srodki na t¢

1 Prace w tym zakresie podjgte zostaly na wniosek Przewodniczacego Rady Nadzorcze] PKP S.A.
13 Przeprowadzonej przez Ministra z dniem I stycznia 2001 r. na podstawie art. 3 ust. 1 ustawy o PKP.
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splate, w wysokosci 1.066 min zt, pochodzi¢ beda przede wszystkim z wplywdw, uzyskanych
ze sprzedazy tzw. ,nieruchomosci strategicznych™'*°. Jakkolwiek dokument ten przewidywat,
iz w przypadku opdznien w procesie zagospodarowania zbednych nieruchomosci kolejowych

37 przez PKP S.A. zadluzenia, w wielkosciach wigkszych

dopuszezalne jest rolowanie'
od przyjetych przez Rad¢ Ministréw, to jednak zaktadal, ze zostanie ono catkowicie sptacone
do 2022 r. Podkresli¢ takze nalezy, ze omawiane zadhizenie - wbrew zalozeniom przyjetym
w Strategii - wzrosto w 2008 1. z planowanych 5,3 mld zt do 6,8 mld z'*® (tj. 0 22%). Fakt ten
oznaczal, ze dane przyjete w Strategii nie odpowiadaly realiom zwiazanym z mozliwoscia
komercyjnego zagospodarowania zbgdnych nieruchomosci kolejowych, co wskazywato
w sposéb jednoznaczny na potrzebe jej nowelizacji.

Departament Kolejnictwa - realizujacy zadania Ministra m.in. w obszarze prowadzenia
spraw 7z zakresu nadzoru nad poprawno$cia przebiegu procesdw  zwigzanych
z zagospodarowaniem przez PKP S.A. zbg¢dnych nieruchomosei kolejowych, nie podejmowat
dzialah w celu zapewnienia efektywnos¢ przebiegu tego procesu. Nie przeprowadzat przy tym
analiz dotyczacych sytuacji utrzymujacej si¢ w zbadanym okresie na rynku nieruchomosci,
uzasadniajac brak dzialan w tym obszarze - nienalozeniem takich zadan przez Ministra
na t¢ komorke organizacyjna. Zwraca przy tym uwage fakt, Ze biezacy monitoring
pozyskiwania przez PKP S.A. wplywdéw z zagospodarowania nieruchomosci kolejowych,
wdrozony zostal w Ministerstwie Infrastruktury, dopiero w 2010 r. Nalezy takze zaznaczyc,
ze Departament Kolejnictwa nie przeprowadzal takich dzialan, pomimo iz z danych
przekazywanych przez PKP S.A. do Ministerstwa Infrastruktury wynikato, ze zalozenia
Strategii byly w obszarze dotyczacym komercyjnego zagospodarowania zbegdnych
nieruchomosci kolejowych, nieprecyzyjne lub zdezaktualizowaty si¢ juz w 2008 r. Z ustalen
dokonanych w toku kontroli wynika bowiem, Ze na 119 przetargdw ogloszonych
w 2007 r., dotyczacych sprzedazy nieruchomosci o lacznej wartosci 100,4 min zi
rozstrzygnigte zostaly jedynie 62 (tj. 52 %), a uzyskane z tego tytulu przychody wyniosty
66 miln z1, co stanowito 70 % zalozonej wielkosci Srodkow ze sprzedazy nieruchomosci,
jaka miata by¢ przeznaczona na splat¢ zadiuzenia. W 2008 r. na zorganizowanych

188 przetargow na taczng wartos¢ 201,6 mln zl, rozstrzygnigtych zostalo jedynie 92, tj. mniej

13 T4, nieruchomosei, zbednych dla funkcjonowania i rozwoju transportu kolejowego w Polsce, ktorych
zagospodarowanie mialo nued strategiczny charakter dla funkejonowania PKP S A.

"7 Tj. sptacanie wczeéniej zaciagnigtego kredytu nastepnym kredytem, w tym przypadku m.in. w drodze
kolejnych emisji obligacji PKP 5.A., gwarantowanych przez Skarb Pafistwa.

¥ Wg danych zamieszczonych w raporcie rocznym Grupy PKP za 2008 t. upublicznionym na oficjalnej stronie
internetowej PKP S.A. - www.pkp.pl.
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niz polowa, a uzyskane z tego tytul przychody wyniosty 98,4 min zl, co stanowilo 45 %
zakladanej w Strategii kwoty ze sprzedazy nieruchomosci jaka miala by¢ przeznaczona
na splate zadluzenia. Pomimo zwigkszenia w 2009 r. oferty sprzedazy i ogloszenia
599 przetargéw, na kwote ok. 550 min zt'”, PKP S.A. znalazla jedynie 121 nabywcow
nieruchomosci (20%) i uzyskata z tego tytulu wplywy w wysokosci ok. 134,3 min zi.
Kwota ta stanowita jedynie 28 % przeznaczonych na splatg zadluzenia wplywow
7 zagospodarowania nieruchomosci, ktére zaplanowane zostaty na 479 min zt. W swietle tych
danych uwage zwraca fakt, ze nawet przygotowana w 2009 r. bardzo duza oferta sprzedazy
nieruchomosci kolejowych byla niedostosowana do realidow rynkowych, z uwagi na brak
potencjalnych ich nabywcow.

Pomimo tak niskiej realizacji planu sprzedazy zbg¢dnych nieruchomosci kolejowych,
Ministerstwo Infrastruktury dopiero w 2010 r. (lipcu i sierpniu) opracowato, a nastgpnie
przekazalo do konsultacji projekt ,Programu dziatan dla rozwoju transportu kolejowego
do roku 20157, ktéry ma zastgpi¢ ww. zdezaktualizowang'*® Strategic. Dokument ten
nie zostal jednak do czasu zakonczenia niniejszej kontroli"™! przyjety i zatwierdzony przez
Rade Ministréw. Stan ten wskazuje na brak rzetelnych zalozen polityki finansowej
Ministerstwa Infrastruktury, w zakresie ustalenia wplywow z zagospodarowania, w latach
2009-2010, zbednych nieruchomosci kolejowych. Sytuacja ta powodowala, Ze gwarantowane
przez Skarb Panstwa zadhuzenie PKP S.A. splacane bylo w znacznej mierze z innych zrodet,
w tym m.in. z wplywow uzyskiwanych z najmu i dzierzawy sktadnikoéw majatkowych, ktore
zgodnie z postanowieniami art. 17 ustawy o PKP, mialy zosta¢ wniesione do spélek
kolejowych'*, jako niezbedne do prowadzenia dzialalno$ci. Problem ten jest niezwykle
istotny dla whasciwego funkcjonowania i rozwoju transportu kolejowego w Polsce, gdyz brak
wlasciwej realizacji postanowien Strategii w obszarze zagospodarowania zbgdnych
nieruchomosci kolejowych uniemozliwial rzetelna realizacj¢ przywolanego, ustawowego
obowiazku wyposazenia spotek kolejowych w majatek, a tym samym prowadzenia
przez nieracjonalnej gospodarki finansowej'’. Na stan tez negatywnie wplywa réwniez

niezakonczenie prac przez funkcjonujacy w ramach PKP S.A. Zespél ds. dokonania oceny alokacji

19 podana warto$é stanowi sume cen wywolawczych w tych przetargach.

140 W obszarze dotyczacym wplywow z zagospodarowania na cele komercyjne zbgdnych nieruchomosci
kolejowych,

41 protokdt kontroli Ministerstwa Infrastruktury podpisany zostal w dniu 17 stycznia 2011 r.

12 Utworzone na podstawie art, 14, 151 19 ust.1 ustawy o PKP.

3 Informacja o wynikach kontroli gospodarki finansowej spétek Grupy PKP. Warszawa styczefi 2010 r.,
or ewidencyjny 1/2010/P0S059/KKT,
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majatku trwatego tej spotki, pod katem jego przydatnosei dla poszczegolnych spotek Grupy PKP,
z punktu widzenia przedmiotu ich dzialania, w ktérym uczestnicza m.in. osoby wskazane przez
Ministra. Zwraca przy tym uwage, ze podjeta przez Ministra - dzialajacego jako Nadzwyczajne
Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy PKP S.A— uchwata nr 9/2006 z dnia 24 maja 2006 r.,
przewidywata zakonczenie prac tego Zespotu do 30 lipca 2006 r.'*

Nalezy rowniez zaznaczy¢, ze opracowany w Ministerstwie Infrastruktury projekt
wProgramu dzialan dla rozwoju transportu kolejowego do roku 20157, ktéry ma ustalaé
kierunkowe zamierzenia Rzadu w zakresie dalszej restrukturyzacji sektora kolejowego
w Polsce, bedzie w zasadzie pierwszym syntetycznym dokumentem, odnoszgcym si¢ zardéwno
do zagadnien komercyjnego zagospodarowania zbednych nieruchomosci kolejowych,
jak 1 do sprawy wyposazanie spolek kolejowych w skiadniki majatkowe niezbgdne do ich
funkcjonowania. W $wietle przyjetych w tym projekcie zalozen PKP S.A. ma uzyska¢,
w latach 2010 — 2015, z tytutu zagospodarowania nieruchomosci na cele komercyjne wpltywy
w wysokosei 1.150 min zt, co oznacza redukcejg¢ o ok. 810 min z! $rodkéw finansowych z tego

tytutu, zaplanowanych do pozyskania w Strategii dla transportu kolejoweg0145.

3.2.10.5. Minister nie podejmowal skutecznych dzialan majacych na celu
wyksztalcenie narzedzi ekonomicznych dla zapewnienia finansowania tfunkcjonowania
kolejowych obiektow dworcowych, w celu ograniczenia przypadkow wylaczania przez
PKP S.A. z cksploatacji dworcow, znajdujacych si¢ przy czynnych liniach kolejowych.
Ustalenia kontroli wykazaly, ze obiekty takie niejednokrotnie byly wylaczane z eksploatacji
tylko z przyczyn ekonomicznych, tj. bez uwzgledniania potrzeb spolecznych w zakresie
zapewnienia wlasciwych warunkéw obstugi pasazeréw. Ministerstwo Infrastruktury
nie przeprowadzalo przy tym analiz dotyczacych tego problemu. Jakkolwiek w projekcie
»Programu dzialan dla rozwoju transportu kolejowego do roku 20157, przewidziano
mozliwo§¢ wprowadzenia tzw. ,oplaty dworcowej”, co pozwolitoby na finansowanie
utrzymania dworcow czynnych, juz nawet od 2011 1., to jednak z uwagi na zakwestionowanie
przez Ministra Finansow zatozen przejgcia przez Skarb Panstwa infrastruktury kolejowej

po 2015 r. termin realizacji zadan w tym obszarze moze ulec dalszemu przesunigeiu.

% Uchwala ta podjeta zostala w celu realizacji przez PKP S.A. zalozen zawartych w ,,Strategii dla transportu
kolejowego do roku 20097, przyjetej przez Komitet Rady Ministréow w dnin 11 maja 2006 r. Zarzad PKP
S.A. podjat uchwale nr 263 w sprawie powolania takiego zespohi, jednak uchwala nr 519 z dnia
2 pazdziernika 2007 r. uchyli! termin zakoficzenia jego prac z dniem 30 lipca 2006 1.

% Przy uwzglednieniu wpltywéw z zagospodarowania nieruchomodci kolejowych na cele komercyjne,
uzyskanych w latach 2007 — 2009 oraz zaloZeniu, iz w 2010 r. PKP S.A. uzyska zakladany poziom sprzedazy
nieruchomoscei zbgdnych,
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Ponadto dokument ten ukierunkowany jest przede wszystkim na funkcjonujace dworce
kolejowe i nie odnosi si¢ faktu, ze sposrod ponad 1600 dworcéw nieczynnych,
967 potozonych jest przy czynnych liniach kolejowych. Podzielajac na podstawie wynikow
kontroli - zawarte w tym dokumencie stwierdzenie, o tresci: ,,Ze wzgledu na permanentny
przez lata brak wystarczajqeych Srodkow finansowych, wiele obiektow wymaga niezwlocznych
i kompleksowych prac modernizacyjnych w celu radykalnej poprawy ich estetyki i stanu
technicznego. Jedynie bardzo niewielka czesé dworcow kolejowych jest przystosowana
do obstugi pasazeréw o ograniczonych mozliwosciach ruchowych. Ponadto pasazerowie
zwracajq uwage na niewystarczajqcy poziom bezpieczenistwa osobistego na dworcach
i przystankach. Nalezy podkreslié, ze ich zly stan staje si¢ obecnie problemem wigkszym
niz likwidowane stopniowo zaniedbania w zakresie taboru pasazerskiego i w istotnym stopniu
determinuje wizerunek transportu kolejowego w Polsce”, Najwyzsza Izba Kontroli zauwaza,
ze proces wylaczania z eksploatacji przez PKP S.A. dworcow kolejowych powinien podlegaé
szczegotowemu nadzorowi ze strony Ministerstwa Infrastruktury, w celu wyeliminowania
przypadkéw, w ktérych obiekty takie przeznaczane bylyby na cele komercyjne
lub likwidowane, pomimo potrzeby ich funkcjonowania, dla zapewnienia wilasciwych
standardéw obstugi pasazerow. W swietle ustalen kontroli, rzetelnej analizy ze strony
Ministerstwa Infrastruktury wymaga réwniez proces zwiazany z zaktadanym w tym projekcie
przejeciem przez Skarb Pafistwa dworcéw tzw. grupy E, w sklad ktérej wechodzi ponad
1600 dworcow nieczynnych, w przypadku ich niezagospodarowania przez PKP S.A.

lub dalszego administrowania tymi obiektami przez te spotke! .

3.2.10.6. NIK negatywnie ocenia, pod wzglgdem gospodamosci i celowosci
niepodejmowanie przez Ministra do maja 2010 r. dzialan w zakresie wyeliminowania
sytuacji, w ktorej cze$¢ gruntdow zajgtych pod infrastrukturg kolejowa, w tym zbednych
nieruchomosci kolejowych, bedacych bez tytutu prawnego w posiadaniu PKP 8.A., podlegata
komunalizacji z mocy prawam. Pomimo wystepowania wieloletniej kolizji przepisow art. 34

ustawy o PKP, ustalajacych zasady uwlaszczenia si¢ PKP S.A. na posiadanych bez tytutu

146 W éwietle zadan natozonych na Ministra w § 1 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 16 listopada
2007 r. w sprawie szczegotowego zakresu dzialania Ministra Infrastruktury (Dz.U. Nr 216, poz. 1594),
w zwigzku z art. 27 ust. 1 pkt 1 i 4 ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o dzialach administracji rzadowej
(Dz. U. z 2007 r. Nr 65, poz. 437, ze zm.).

7 Na podstawie art. 5 ust.1 i 2 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. Przepisy wprowadzajace ustawg o samorzadzie
terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych (Dz.U. Nr 32, poz..191 ze zm.).
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prawnego gruntach '*® oraz przepisow art. 5 ust. 112 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. Przepisy
wprowadzajace ustawg o samorzadzie terytorialnym 1 ustaw¢ o pracownikach
samorzgdowych (Dz.U. Nr 32, poz.191 ze zm.), umozliwiajacych komunalizacj¢ tych terenow
z mocy prawa'*’, Minister - do maja 2010 r. - nie podejmowat dziatan w celu wyeliminowania

tej sytuacji, niekorzystnej dla zagospodarowania m.in. zbednych nieruchomosci kolgjowych.

Z odpowiedzt udzielone] w dniu 29 sierpnia 2008 r. przez Sekretarza Stanu
w Ministerstwie Infrastruktury'’, na zapytanie poselskie nr 2209 w sprawic zagospodarowania
obicktéw infrastruktury kolejowej™' wynikato przy tym, ze przeprowadzone do 2004 r.
nowelizacje przepisow ww. ustaw, w celu umozliwienia uzyskania przez PKP S.A. tytulu
prawnego dla wszystkich przejetych w ramach komercjalizacji nieruchomosci nie rozwigzaty
istniejacego problemu. W ramach tej odpowiedzi Sekretarz Stanu stwierdzit m.in., ze:
. W obowiqzujqcej wykladni przepisow prawa powstala paradoksalna sytuacja, w ktoref
znaczna czeS¢ gruntow zajetych pod infrastrukture kolejowq bedqcych bez tytulu prawnego w
posiadaniu PKP SA podlega komunalizacji z mocy prawa, co w sposéb nieuzasadniony wylqcza
mozliwos¢ uwlaszczenia PKP SA tymi gruntami. Podjeta przez ustawodawce proba
zneutralizowania wadliwego  sformulowania art. 34 wust. 1 ustawy o komercjalizacyi,
restrukturyzacji i prywatvzacfi przedsiebiorstwa panstwowego Polskie Koleje Parnstwowe
przez zamieszczenie w tej ustawie nowego arl. 34a nie powiodla sie, bowiem Trybunal
Konstytucyjny w interpretacyjnym wyroku z dnia 12 kwietnia 2005 r. (...) stwierdzil, ze przepis
ten dotyczy mienia Skarbu Panstwa, ktore nie podlegalo komunalizacji z mocy prawa
(...)Kolejna préba ustawodawcy przez zamieszczenie jako normy kompetencyjnej art. 17a ust. 1
i 2 w ustawie Przepisy wprowadzajgce ustawe o samorzqdzie (terytovialnym i ustawe
o pracownikach samorzqdowych, zobowiqzujqcego gminy do przekazania w terminie do dnia
31 grudnia 2005 r. wojewodom spisow inwentaryzacyjnych nieruchomosci, ktore staly sie
z mocy prawa ich wlasnosciq, przyniosta skutek wrecz odwrotny, tf. nasilenie sig¢ problemu
komunalizacji mienia PKP SA, bowiem zgodnie z wprowadzonymi zapisami ust, 3 tegoz
artykutu w stosunku do nieruchomosci nieobjetych spisami przekazanymi do wyzej zakreslonego
terminu postepowanie w sprawie potwierdzenia nabycia przez gminy wlasnosci nieruchomosci

wszczyna z urzedu wojewoda. Postepowanie to w procesie uwlaszezania PKP SA stalo sie

48 Wyg przepisu art. 34 ust.1 ustawy o PKP, grunty te z dniem wejécia w Zycie ustawy mialy staé si¢ z mocy
prawa przedmiotemn uzytkowania wieczystego PKP S.A.

? Przepisy te, w niektorych przypadkach, interpretowane byly przez wladze samorzadowe, ze ww. grunty
kolejowe z dniem wejécia w zycie tej ustawy staty si¢ z mocy prawa mieniem wla$ciwych gmin i miast.

% Dzialajacego z upowaznienia Ministra.
! Zamieszczonej m.in. na stronie internetowe;j http://orka2.sejm.gov.pl/1Z6.nsf/main/2308EC1A .

14

1

62



Waznigjsze wyniki kontroli

zagadnieniem wstepnym, o ktorym mowa w art. 97 § I pkt 4 K p.a., skutkujqcym do czasu jego
rozstrzygniecia zawieszaniem postepowan uwlaszczeniowych PKP SA. Z dotychczasowe)
praktyki wynika, ze zagadnienie wstepne konczy si¢ najczesciej wydaniem przez wojewodg
decyzji komunalizacyjnej. PKP SA, bedac jedynie posiadaczem bez tytulu prawnego
do skomunalizowanych nieruchomosci, nie moze si¢ nimi uwlaszczy¢, gdyz przepisy art. 341 35
ustawy o komercjalizacji, restrukturyzacii i prywatyzacji przedsiebiorstwa panstwowego
"Polskie Koleje Paristwowe” odnoszq sie wylgcznie do gruntéw stanowiqcych wiasnos¢ Skarbu
Papstwa, a przepisy art. 200 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(..), dopuszczajqce uwlaszczenie PKP SA nieruchomoSciami stanowiqcymi wilasno$¢ gminy,
nie mogaq mie¢ zastosowania z uwagi na brak udokumentowanego prawa zarzqdu. Tym samym
grunty, co do kiorych istniejq trudnosci w uwlaszczeniu z powodu braku mozliwoSci wykazania
sie przez PKP SA skonkretyzowanym tytulem prawnym zarzqdu nieruchomosciq,
przy jednoczesnym zglaszaniu pretensji przez miejscowq gming nadal maja nieuregulowany
stan prawny”’.

Ustalenia kontroli wykazaty, ze pomimo udzielenia na zapytania poselskie tej odpowiedzi,
wskazujacej na szczegOtowa znajomo$c problemu komunalizacji nieruchomosci kolejowych,
Minister nie podejmowat w 2009 r. dzialan w celu usunigcia ww. kolizji przepisow prawnych
oraz Ze prace legislacyjne w tym zakresie, rozpoczgte na wniosek PKP 8.A." do konca 2010 r.

nie zostaly zakonczone'*?,

152 projekt zatozen do zmiany ustawy o PKP oraz ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym
(Dz.U. z 2007 r. Nr 16, poz. 94 ze zm.) dot. m.in. wprowadzenia zapisow, stanowiacych, iz tereny zamknigte
nic beda zaliczane do gruntéw podlegajacych komunalizacji, przekazany zostal przez Ministerstwo
Infrastruktury w dniu 20.12.2010 r. do uzgodnien migdzyresortowych oraz konsultacji spotecznych.

63



Wazniejsze wynild kontroli

3.2.11.  Finansowe rezultaty kontroli'’ 3

1/ Finansowe rezultaty niniejszej kontroli — pozostajace w zwiazku z ujawnionymi przez NIK

nieprawidlowosciami — wyniosty lacznie 2.201.588.361 zt. Na kwotg t¢ zlozyly sig:

e uszczuplenie $rodkow lub aktywow ogdltem w kwocie 8§90.548.961 zt

¢ kwoty nienaleznie uzyskane 8.389.100 zt

¢ kwoty wydatkowane w nast¢pstwie dziatai stanowigcych naruszenie prawa 1.178.000 z1
» kwoty wydatkowane z naruszeniem zasad nalezytego zarzadzania finansami 272.300 z}
» potencjalne finansowe lub sprawozdawcze skutki nieprawidtowosci 1.301.200.000 zt

2/ Korzysci finansowe uzyskane w wyniku kontroli wyniosty 71.723 zl (jest to kwota
skorygowanych naleZznosci z tytulu najmu nieruchomosci, ktéra OGN w Gdansku
ma odzyska¢ w wyniku dzialan naprawczych podjetych w drodze realizacji wnioskéw

pokontrolnych NIK).

'3} Finansowe rezultaty kontroli obejmuja faktyczne albo potencjalne finansowe lub sprawozdawcze skutki
nieprawidlowosci wjawnionych w zwiazku z prowadzonym postgpowaniem kontrolnym, a takze korzysci
finansowe, jakie uzyskane =zostaly lub zostana w wyniku przedsigwzigé bedacych wynikiem tego
postepowania, Faktycznymi finansowymi lub sprawozdawczymi skutkami nieprawidlowosci sa m.in. kwoty
uzyskane, wydatkowane lub uszczuplenia $rodkéw bedace wynikiem dziatan lub zaniecharl uznanych za
nielegalne, niegospodarne, niecelowe lub nierzetelne. Przez potencjalne skutki finansowe lub sprawozdawcze
rozumie sig¢ m.in. skutki dziataf lub zaniechan vznanych w wyniku postgpowania kontrolnego za nielegaine,
niegospodarne, niecelowe lub nierzetelne, a takze kwoty biedéw w sprawozdaniach rocznych, w przypadku,
gdy skutki te faktycznie nie zaistnialy, ale zaistnigja lub, w przypadku nieusunigcia nieprawidtowosci, mogg
zaistnie¢ w przyszlodci.
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4, Informacje dodatkowe o przeprowadzonej kontroli

4.1. Przygotowanie kontroli

Kontrola przeprowadzana zostala z inicjatywy wlasnej Najwyzszej Izby Kontroli. Temat
kontroli miesci si¢ w priorytetowych kierunkach kontroli NIK na lata 2009 - 2011:
e  Panstwo efektywnie zarzadzajace zasobami publicznymi” (prioryfet);
e Procesy restrukturyzacji, komercjalizacji i prywatyzacji sektorow gospodarki, podmiotéw

Skarbu Panstwa i komunalnych”(obszar kontroiny).
W ramach badan kontrolnych uwzglednione zostaty ponadto zagadnienia, takie jak: badanie
obszaréw zagrozonych wystepowaniem korupcji oraz analiza funkcjonowania —systemow
kontroli wewnetrznej. Zgodnie z zalozeniami kontrola objgte zostaly wszystkie jednostki
organizacyjne i wykonawcze PKP S.A. uczestniczace w procesie zagospodarowania
nieruchomosci kolejowych na cele komercyjne oraz Ministerstwo Infrastruktury realizujace
zadania zwiazane z nadzorem nad procesem restrukturyzacji tej Spotki. Kontrola miata
charakter calosciowej, gdyz obejmowala zardéwno kontrole prawidtowosci jak i wykonania
zadah. Podstawowe mierniki kontroli, pozwalajace na dokonanie oceny kontrolowanych
zagadnien okreélaty przepisy prawa, ustalajace zadania i kompetencje Ministra Infrastruktury
oraz PKP S.A. w obszarze gospodarowania mieniem. Przyjeto zatem, ze nalezy uznaé
za istotng kazdg nieprawidlowos$é, wystepujaca przy wypelnianiu zadan zwiazanych
ze sprzedaz, najmem i dzierzawa nieruchomosci PKP S.A. na cele komercyjne niezwigzane
z dzialalnodcig w zakresie transportu kolejowego. Zalozono przy tym, ze bedzie to tym
bardziej istotne, poniewaz legalne, gospodarne, celowe i rzetelne dziatania w zakresie
zagospodarowania zbednych nieruchomosci kolejowych, powinny umozliwi¢ zaréwno splateg
zadluzenia przez PKP S.A. jak i polepszy¢ warunki obslugi pasazeréw, m.in. w wyniku
pozyskania srodkéw na rewitalizacje dworcow kolejowych. Przyjeto rowniez, ze prowadzenie
przez jednoosobowa spotke Skarbu Panstwa obrotu atrakcyjnymi terenami inwestycyjnymi
i budynkami stanowi obszar narazony szczegolnie na mozliwosci powstawania mechanizmow
korupcjogennych. Stan ten wskazywal, iz Zadna z nieprawidlowosci w tym obszarze
nie powinna byé pominigta, jako nieistotna dla oceny kontrolowanej jednostki. Biorgc
powyzsze pod uwage zalozono dla nieprawidiowosci stanowigcych naruszenie obowigzujacego
prawa, rygorystyczne (niskie) progi istotnosci. Ponadto dokonujac ogblnej oceny
kontrolowanej dziatalnosci postanowiono uwzglednié, Ze niniejsza kontrola miata na celu

zapewnienie wiasciwej gospodarki zbednymi dla transportu kolejowego nieruchomosciami,
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ktore mogg by¢ jednak wykorzystane w innych galeziach gospodarki oraz zabezpieczenie
interesow PKP S.A. w umowach sprzedazy, najmu i dzierzawy, ktdrymi objete zostato
kilkadziesiat tysigcy dzialek, budynkéw i budowli. Jakkolwiek kontrola ta byla kontynuacjg
prowadzonych od wielu lat przez NIK badan procesu restrukturyzacji kolei, w tym
gospodarowania mieniem, to w odréznieniu od uprzednio przeprowadzonych kontroli'™*,
ukierunkowana zostala na zagadnienia zagospodarowania nieruchomosci zbgdnych
do prowadzenia dzialalnosci produkeyjnej przez PKP S.A. i utworzone na podstawie ustawy

o PKP spdlki kolejowe.

4.2, Postepowanie kontrolne i dzialania podjete

po zakonczeniu kontroli

Sposrod 15 skontrolowanych jednostek 12 protokoléw kontroli podpisanych zostalo bez
zastrzezen. Zastrzezenia zgloszone do tresci protokotéw kontroli przeprowadzonych w: Centrali
Spotki, ODK oraz OGN w Katowicach, uwzglednione zostaly w cato$ci. Do kierownikow
wszystkich jednostek objetych kontrola skierowane zostaly wystapienia pokontrolne, przy czym
2 delegatury NIK skierowaly wystapienia réwniez do organu sprawujacego nadzor

nad jednostkami skontrolowanymi'*®,

Do 6 z ogdlem 17 wystapien pokontrolnych zostaly zgloszone zastrzezenia, ktére przyjete

zostaty czesciowo w drodze uchwal komisji odwolawczych lub rozstrzygajacych'>®.

W wystgpieniach pokontrolnych sformutowane zostaly lacznie 64 wnioski zmierzajace

do usunigcia stwierdzonych nieprawidtowosci.
1/ Wnioski pokontrolne skierowane do Ministra Infrastruktury, dotyczyty:

e podjecia dzialan majacych na celu przeprowadzanie szczegétowych analiz dziatalnosci

PKP S.A., w zakresie gospodarowania nieruchomosciami kolejowymi przeznaczonymi

'** Por. przypis nr 3.

'3 Delegatury NIK w Warszawie i Wroctawiu, po kontrolach przeprowadzonych we whasciwych miejscowo RDK
skierowaty wystapienie pokontrolne rowniez do dyrektora ODK.

1% Zastrzezenia zgloszone zostaly do ocen, uwag i wnioskéw zawartych w wystapieniach pokontrolnych
skiecrowanych do Zarzadu PKP S.A. oraz kierownikow: ODK , RDK w Warszawie, OGN w Katowicach,
OGN w Poznaniu 1 OGN w Warszawie. Ostatecznie proces rozpatrywania zastrzezen do ocen, uwag
1 wnioskow zawartych w wystapieniach pokontrolnych, zakonczony zostal w dnin 9 sierpnia 2011 r.
(uchwalq Komisji Rozstrzygajqeef nr 37/2011 v, ktora dotyezvla wystqpienia pokontrolnego skierowanego
do Zarzqdu PKP 5.A.).
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na cele komercyjne, umozliwiajacych sprawowanie rzetelnego nadzoru nad celowym

i gospodarnym przebiegiem tego procesu

e ustalenia terminu zakoficzenia prac przez zespot ds. dokonania oceny alokacji majatku
trwalego PKP S.A. pod katem jego przydatnosci dla poszczegélnych spotek Grupy PKP,
w celu okreslenia m.in. zasobu zbednych nieruchomosci kolejowych, ktére podlegac beda

zagospodarowaniu na cele komercyjne

e objecia szczegdtowym nadzorem przebiegu prac legislacyjnych zwiazanych z opracowaniem
projektu zmian ustawowych, uniemozliwiajacych komunalizacje nieruchomosci, o ktorych

mowa w art. 34 ustawy o PKP
2/ Wnioski pokontrolne skierowane do Zarzadu PKP S.A., dotyczyly:

e podjecia dzialan majacych na celu zwigkszenie efektywnosci zagospodarowania na cele

komercyjne nieruchomosci zbgdnych dla funkcjonowania transportu kolejowego

e ustalenia harmonogramu dzialan i terminu zakonczenia prac ,,Zespotu do spraw dokonania
oceny alokacji majatku trwalego pod katem jego przydatnosci dla poszczegolnych spotek
Grupy PKP”

e uregutowania zasad oddawania nieruchomosci kolejowych do odptatnego korzystania przez

inne podmioty gospodarcze

e zwiekszenia nadzoru nad egzekwowaniem oplat z tytutu komercyjnego zagospodarowania

nieruchomosci kolejowych i windykacji przeterminowanych naleznosci

e wyeliminowania przypadkéw bezumownego korzystania z zarzadzanych i administrowanych

nieruchomosci kolejowych
e doprowadzenia do uregulowania stanu prawnego posiadanych nieruchomosci

e podjecia w porozumieniu z Ministrem Finanséw dziatan, majacych na celu wypeinienie
zobowigzan wynikajacych z zawartych umow porgczenia przez Skarb Panstwa splaty
zaciggnietych kredytéw i wykupu wyemitowanych obligacji PKP S.A., w drodze

ustanowienia hipotek na nieruchomosciach kolejowych
3/ Wnioski pokontrolne skierowane do kierownikéw OGN, ODK i RDK dotyczyly m.in.:

e zintensyfikowania dzialaf w celu poprawy efektywnosci zagospodarowania nieruchomosci

kolejowych, przeznaczonych na cele komercyjne
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e zapewnienia pelnego przestrzegania wewnetrznych uregulowan, dotyczacych wytaniania

najemcéw 1 dzierzawcow nieruchomosci kolejowych

e egzeckwowania na kazdym etapie postgpowan przetargowych uregulowan wewngtrznych
w zakresie wymogdw stawianych oferentom, w tym w szczegélno$ci w zakresie wplaty
kaucji zabezpieczajacej oraz skladania notarialnych o$wiadczen o poddaniu sie egzekucji

przez najemcéw lub dzierzawcoéw nieruchomosci

e dokonywania kontroli przestrzegania przez najemcow 1 dzierzawcow nieruchomosci

kolejowych postanowien zawartych umow

e wyeliminowania przypadkéw bezumownego korzystania z nieruchomosci kolejowych
oraz zapewnienia dysponowania nieruchomosciami PKP S.A. wylacznie przez podmioty

legitymujace si¢ umowami najmu lub dzierzawy

e podjecia  skutecznych dzialan windykacyjnych przeterminowanych wierzytelnosci
pochodzacych ze sprzedazy, najmu i dzierzawy nieruchomosci zagospodarowanych
na cele komercyjne, w tym wyegzekwowanie nalezno$ci z tytulu bezumownego korzystania

Z tych nieruchomosci

e przestrzegania obowigzku ustalania we wszystkich umowy najmu i dzierzawy wiasciwych

zabezpieczen wierzytelnosci PKP S.A. oraz rzetelnego egzekwowania tych postanowien

» cgzekwowania od kontrahentéw naleznych odsetek z tytulu nieterminowego uiszczania
czynszu

e podjecia dzialan w celu urealnienia stawek czynszu za najem lub dzierzawe nieruchomosci

kolejowych

e podjecia dzialan w celu dostosowania kwalifikacji zawodowych pracownikow do poziomu

zapewniajacego prawidlowa realizacjg ustalonych zadan

e opracowania strategii 1 planéw marketingowych obejmujacych dzialania zwiazane
z efektywnym wykorzystaniem na cele komercyjne zb¢dnych do obshugi pasazerow

nieruchomosci dworcowych

e opracowania planu zagospodarowania wolnych powierzchni dworcowych niezwigzanych
z obsluga pasazeréw oraz prowadzenie ewidencji gospodarowania nieruchomoéciami

wykorzystywanymi na cele komercyjne
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e zapewnienia rzetelnego przeprowadzania kontroli okresowych budynkéw oraz prawidlowe

dokumentowanie tych kontroli

e podjecia dziatanh w celu wlasciwego zabezpieczenia i utrzymania stanu technicznego

administrowanych obiektow

e zintensyfikowania dziatan dotyczacych uregulowania stanu prawnego nieruchomosci PKP S.A.
oraz zmierzajacych do odkomunalizowania dzialek usytuowanych pod czynnymi liniami

kolejowymi.

W odpowiedzi na wystapienia pokontrolne kierownicy jednostek kontrolowanych
poinformowali NIK o sposobie realizacji wnioskéw pokontrolnych, w tym o dzialaniach
podjetych w celu wyeliminowania ujawnionych nieprawidtowosci. Z tresci tych odpowiedzi
wynikato, ze: zrealizowane zostaly 24 wnioski pokontrolne, 21 znajdowato si¢ w realizacji,

. . R . 157
a 19 wnioskow niezrealizowano'”.

137 Wg stanu na dzien 18 lipca 2011 r.:
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5. Zataczniki

1. Wykaz skontrolowanych podmiotéw oraz jednostek organizacyjnych NIK, ktore

przeprowadzily w nich kontrole

1/ Departament Komunikacji 1 Systemdw Transportowych NIK przeprowadzit kontrolg w:
Ministerstwic Infrastruktury, PKP S.A. Centrali — Zarzadzie Spotki oraz ODK'*®
2/ Delegatury NIK w: Gdansku, Bydgoszczy, Katowicach, Krakowie, Poznaniu, Warszawie

oraz Wroctawiu przeprowadzily kontrole we wlasciwych miejscowo:

OGN w: Gdanisku'®, Katowicach, Krakowie, Poznaniu, Warszawie, Wroclawiu

RDK w: Gdarisku'®, Katowicach, Krakowie, Poznaniu, Warszawie, Wroclawiu

2. Lista os6b zajmujacych Kkierownicze stanowiska, odpowiedzialnych za kontrolowang

dzialalnos$é

Jednostka kontrolowana

Osoby odpowiedzialne za kontrolowang dzialalno$¢

Ministerstwo Infrastruktury

p. Cezary Grabarczyk Minister Infrastruktury

PKP S.A.

Zarzad PKP S.A.: p. Andrzej Wach Prezes Zarzadu - Dyrektor
Generalny; p. Maria Wasiak Czlonek Zarzadu - Dyrektor
Promogji i Spraw Socjalnych; p. Pawel Piesniewski Czlonek
Zarzadu - Dyrektor Finansowy; p. Pawel Olczyk Czlonek Zarzadu
- Dyrektor Zarzadzania Nieruchomosciami; p. Jacek Przesluga
Czlonek Zarzadu - Dyrektor Rewitalizacji Dworcow Kolejowych
(0d 18.12.2009 1.)

Dyrektorzy OGN: w Gdansku - p. Tomasz Czabanski;

w Katowicach — p. Malgorzata Kosek ; w Krakowie — p. Pawel
Chmielewski (od 27.02.2010 r.), a uprzednio p. Halina Kurtyka ;
w Poznaniu — p. Roman Biniszkiewicz; w Warszawie — p. Halina
Laskowska ; we Wroctawiu — p. Tadeusz Szulc.

ODK - p. Malgorzata Zielinska Dyrektor ODK

Kierownicy RDK — zastgpcy dyrektora ODK ds. zarzadzania
RDK: w Gdanisku p. Adam Neuman - zastgpca Dyrektora ODK,
w Katowicach p. Barbara Piaszczak (od 7.09.2010 1.), a uprzednio
p. Aleksandra Koniak (do 31.08.2010 r.), w Krakowie p. Halina
Kurtyka {od 1.09.2010 r.), a uprzednio p. Waldemar Grzyb;

w Poznaniu — p. Tomasz Nowak, a uprzednio p. Ryszard
Plucinski; w Warszawie — p. Grzegorz Filochowski (od 1 kwietnia
20101.), a uprzednio p. Pawel Szychman; we Wroctawiu —

p. Teresa Kalisz (od 15.06.2009 r.), a uprzednio p. Ryszard
Plucinski.

138 W jednostee centralnej tego Oddziatu.
"% Kontrolg przeprowadzita Delegatura NIK w Bydgoszczy.
1% Kontrole przeprowadzita Delegatura NIK w Gdansku.
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3. Zdjecia przedstawiajace stan utrzymania i zagospodarowania poddanych ogledzinom
przez NIK zbednych dla dzialalno$ci produkcyjnej PKP S.A. budynkéw i budowli
Kolejowych oraz powierzchni dworcowych niewykorzystywanych do obstugi pasazeréw'®'

1/ Nieczymmy dworzec koleiowy Czachdéwek Wschodni.

Budynek skladat si¢ z cze$ci mieszkalnej ktéra byta wynajmowana oraz z czgsci dworcowej, ktéra
byta njeuzytkowana. Wynajmowana cze$¢ budynku utrzymana byla przez najemcg w dobrym
stanie. Nieuzytkowana cze$¢ dworcowa nie byla zabezpieczona przed kradziezami, dewastacja
i niszczeniem. Drzwi wejsciowe byly wylamane. W oknach zamontowane byly kraty.
Ze $cian w czedei nieuzytkowanej budynku odpadata farba, wystepowat grzyb i zacieki. Dach
budynku nie byt uszkodzony. Na terenie przyleglym do dworca panowal fad i porzadek.
Czeé¢ nieuzytkowana budynku nie byla wyposazona w urzadzenia zapewniajace ochrong
p-poz. Na budynku nie bylo zamicszczonych ogloszefi o przeznaczeniu go do sprzedazy,

najmu lub dzierzawy. Powierzchnie zewngtrzne nie byly wykorzystywane na cele reklamowe.

16l W zalgczniku przedstawiono wybrane materialy (zdjgcia wraz z opisem stanu zbgdnych dla dzialalnosci
w zakresie transportu kolejowego nieruchomosei) z przeprowadzonych przez NIK ogl¢dzin ponad 120
obiektow kolejowych.
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2/ Niezagospodarowany budynek przy ul. Armatniej 10 w Warszawie.

Budynek byl zabezpieczony przed kradziezami i dewastacja poprzez trwale zaSlepienie
otworéw okiennych na parterze budynku oraz zamontowanie stalowych drzwi. Drzwi
wejsciowe byly zamknigte. Budynek wylaczony byt z eksploatacji. Okna na pietrze byly bez
szyb. Klatka schodowa budynku byla zasmiecona. Z $cian na klatce schodowej odpadal tynk
i farba, wystepowat grzyb i zacieki. W pokojach na parterze i na terenie przyleglym do budynku
panowal tad i porzadek. Na S$cianach nie wystgpowal grzyb i zacieki. Dach obiektu
byl powaznie uszkodzony. Budynek nie byl wyposazony w urzadzenia zapewniajace ochrong
p-poz. Dopltyw wody i pradu do budynku byl odcigty. Na budynku nie byto zamieszczonych
ogloszen o przeznaczeniu go do sprzedazy, najmu lub dzierzawy. Powierzchnie zewnetrzne
nie byly wykorzystywane na cele reklamowe, poniewaz budynek nie znajdowal si¢ na terenie

ogodlnie dostgpnym.
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3/ Deblin — niezagospodarowana hala wachlarzowa parowozowni.

Obiekt inzynierii ladowej o kubaturze 56.000 m’ i powierzchni uzytkowej 6.758 m’.
Rok budowy obiektu 1943. Jednokondygnacyjny, catkowicie wylaczony z ruchu
i niezagospodarowany. Z protokotu oceny stanu technicznego (przeglad pigcioletni — 2005 r.)
wynika, ze zuzycie obiektu (fundamenty, $ciany konstrukcyjne, scianki dzialowe - murowane,
strop, wiezba  dachowa) wynosilo od 20-30 % i stan tych elementéw okreslono,
jako zadowalajacy. Zuzycie stolarki okiennej i drzwiowej okreslono na 80-90 % (brak drzwi
wewnetrznych). Podlogi, posadzki, tynki wewngtrzne zuzyte w 50 %. Sciany wewnetrzne
zniszezone, odchodzacy lakier i farba, zacieki i zawilgocenia spowodowane nieszezelnym
pokryciem dachowym, zly stan rynien i rur spustowych, widoczne uszkodzenia pokrycia
dachowego. Obickt niezabezpieczony przed wejsciem oséb postronnych, powybijane szyby

i brak catych skrzydet okiennych umozliwiat dostgp do wnetrza obiektu.
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4/ Boguchwala - obiekt dwukondygnacyiny, wedlug ksiazki obiektu wybudowany w 1900r.

Whpisany do rejestru zabytkéw. Kubatura 2.338 m’. Wylaczony z obshugi ruchu pasazerskiego
w 19871, ogrzewanie piecowe. Wylaczone zostalo =zasilanie w energi¢ elektryczna.
Na drugiej kondygnacji znajdowaly si¢ 4 lokale mieszkalne. Pozostata powierzchnia nie byta
uzytkowana. Ostatni przeglad techniczny (roczny)} przeprowadzony zostal w grudniu 2009 r.
z zaleceniami zlikwidowania graffiti, wyregulowania i odmalowania stolarki okiennej i wymiany

drzwi wejsciowych od strony toroéw, a takze naprawienia pokrycia wiaty od strony torow.
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5/ Zagospodarowane komercyjnie ( wynajete) pomieszczenia biurowo - magazynowe w budynku

przy ul, Ordona 2a w Warszawie.

Budynek byl wiasciwie zabezpieczony przed kradziezami i dewastacja. W pomieszczeniu
biurowym zamontowane byly stalowe drzwi. Budynek byl chroniony. W pomieszczeniu
biurowym oraz na terenie do niego przylegtym panowal tad i porzadek. W magazynie
panowat porzadek. Na $cianach magazynu widoczne byly zacieki. Wewnatrz magazynu

znajdowala si¢ rynna, po ktorej cickla woda z dachu. Sciana wzdhuz rynny byla mokra.
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W pomieszczeniu gospodarczym znajdujacym si¢ w magazynie na Scianach byl widoczny
grzyb, podwieszany sufit byl uszkodzony. Koputa dachu magazynu zbudowana byta ze szkia,
ktore w widoczny sposéb bylo obcigzone sniegiem. Zlaczenia mig¢dzy taflami szkia byly
nieszczelne, przez zlacze na szczycie dachu do wngtrza magazynu wpadal $nieg.
W pomieszczeniu biurowym nie bylo wurzadzen zapewniajacych ochrong p-poz.

W magazynie znajdowaly si¢ dwie gasnice, ktore nie byty zainstalowane w widocznym miejscu.

6/ Zagospodarowane komercyjnie powierzchnie uzytkowe na terenie czynnego dworca

kolejowego Gdansk Gtéwny

Zbe¢dne dla obshugi pasazeréw powierzchnie i pomieszczenia dworcowe zagospodarowane

byly w sposéb estetyczny, a na ich terenie panowal fad 1 porzadek.
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4. Wykaz aktow prawnych dot. kontrolowanej dzialalnosci

1) Ustawa z dnia 8 wrzesnia 2000 r. o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji
przedsigbiorstwa panstwowego ,,Polskie Koleje Panstwowe” (Dz.U. Nr 84 po0z.948 ze zm.)

2) Ustawa z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolegjowym (t.j. Dz.U. z 2007 r. Nr 16,
poz. 94 ze zm.)

3) Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (Dz.U. z 2005 r. Nr 8, poz.60 ze zm.)
4) Ustawa z dnia 10 maja 1990 r. Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie
terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzgdowych (Dz.U. Nr 32, poz..191 ze zm.)

5) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm.)

6) Ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks post¢gpowania cywilnego (Dz.U. Nr 43,
poz. 296 ze zm.)

7} Ustawa z dnia 15 wrzednia 2000 r. Kodeks spétek handlowych (Dz. U. Nr 94, poz.1037 ze zm.)
8) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U, z 2010 r.
Nr 102, poz. 651, z¢ zm.)

9) Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U. Nr 162,
poz. 1568 ze zm.)

10) Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2006 r. Nr 156, poz.1118 ze zm.)
11) Rozporzadzenic Rady Ministréw z dnia 3 stycznia 2001 r. w sprawie sposobu
potwierdzania posiadania przez przedsigbiorstwo pafstwowe PKP gruntéw bedacych
wlasnoscia Skarbu Pafistwa, w tym rodzajow dokumentow stanowigcych dowdd w tych
sprawach (Dz. U. Nr 4, poz.29)

12) Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie okreslenia sposobu
1 trybu organizowania przetargéw na sprzedaz sktadnikow aktywoéw trwatych przez spolke
powstala w wyniku komercjalizacji (Dz.U. Nr 27, poz. 177 ze zm.)

13) Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 11 wrzesnia 2009 r. w sprawie okre$lenia
sposobu i trybu organizowania przez Polskie Koleje Pafistwowe Spotke Akcyjna przetargow
oraz rokowan na zbycie aktywow trwatych (Dz.U. Nr 155, poz. 1231)

14) Rozporzadzenie Ministra Kultury z (Dz.U. Nr 150, poz.1579) z dnia 9 czerwca 2004 r.
w sprawie prowadzenia prac konserwatorskich, restauratorskich, rob6t budowlanych, badan
konserwatorskich i architektonicznych, a takze innych dzialan przy zabytku wpisanym
do rejestru zabytkdéw oraz badan archeologicznych i poszukiwan ukrytych lub porzuconych

zabytkéw ruchomych.
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7. Wykaz organéw, ktérym przekazano informacjg¢ o wynikach kontroli

—

Prezydent Rzeczypospolitej Polskie)

Marszatek Sejmu Rzeczypospolitej Polskie;

Marszatek Senatu Rzeczypospolitej Polskiej

Prezes Rady Ministrow

Przewodniczacy Sejmowej Komisji do Spraw Kontroli Pafistwowej
Przewodniczacy Sejmowej Komisji Infrastruktury

Minister Infrastruktury

Minister Finansow

© o N e s » W

Szef Centralnego Biura Antykorupcyjnego

10. Szef Biura Bezpieczenstwa Narodowego
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