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|. Dane identyfikacyjne

Krajowy Zasdb Nieruchomosci (dalej: KZN)!

t ukasz Batajewicz, Zastepca Prezesa KZN (kierujacy KZN), od 3.01.2024 r. do chwili
obecne;j.

W okresie objetym kontrolg funkcje kierownika jednostki poprzednio petnili:
Arkadiusz Urban, Prezes KZN, od 9.12.2021 r. do 31.12.2023 r.

Arkadiusz Urban, Zastepca Prezesa KZN (kierujacy KZN do czasu powotania Prezesa
KZN), od 10.09.2021 r. do 8.12.2021 r.

Barttomiej Druzifiski, Prezes KZN, od 19.03.2020 r. do 9.09.2021 .

Pozyskiwanie nieruchomosci do Zasobu;
Gospodarowanie nieruchomosciami pozyskanymi do Zasobu;

Wykorzystanie nieruchomo$ci Zasobu do realizacji inwestycji zwigkszajacych
dostepnos¢ mieszkan.

Od 1.08.2021 r. do czasu zakonczenia  Cczynnosci
z wykorzystaniem dowodow powstatych przed tym okresem.

kontrolnych

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Infrastruktury

1. Agnieszka Sej, gtdwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr KIN/60/2023 z 15.11.2023 r.

2. Rafat Dmochowski, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr KIN/61/2023 z 15.11.2023 .

3. Iwona Stradomska, starszy inspektor kontroli parstwowej, upowaznienie do
kontroli nr KIN/62/2023 z 15.11.2023 r.

(akta kontroli str. 1-6, 12-17, 4599-4603)

' KZN (panstwowa osoba prawna) powotana na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie
Nieruchomoéci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1054 ze zm. - dalej: ustawa o KZN). Do zadan KZN nalezato
m.in. gospodarowanie nieruchomos$ciami wchodzacymi w sktad Zasobu Nieruchomosci (przekazanymi do
Zasobu w trybie ustawy o KZN oraz nabytymi przez KZN na rzecz Skarbu Panistwa) na zasadach okreslonych
w ww. ustawie oraz tworzenie warunkéw do zwiekszania dostepnosci mieszkan w szczegélnosci poprzez
wykorzystywanie nieruchomosci wehodzacych w sktad Zasobu do realizacji inwestycji mieszkaniowych.

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

Il. Ocena ogdlna3 kontrolowanej dziatalnosci

W okresie objetym kontrolg dziatania kierujgcych KZN nie doprowadzity do
rozdysponowania posiadanych w Zasobie* nieruchomos$ci na cele mieszkaniowe
w liczbie okreslonej w Programie Gospodarowania Nieruchomos$ciami w latach 2022-
2024 nie zapewnili przy tym petnej zgodnosci dziatari z obowigzujacymi procedurami
pozyskujac nieruchomosci do Zasobu. Stwierdzono rowniez przypadki naruszenia
przepisow prawa, obowigzujacych procedur oraz dziatan nierzetelnych przy
gospodarowaniu nieruchomosciami bedacymi w Zasobie i przy przygotowaniu
nieruchomosci do zbycia na cele mieszkaniowe.

KZN wykonywat ustawowe® zadania zwigzane z pozyskiwaniem nieruchomos$ci do
Zasobu, jednak nieruchomosci, ktérymi dysponowat, nie zostaty w petni wykorzystane
na inwestycje zwiekszajace dostepnos¢ mieszkan. W dotychczasowe] dziatalnosci
KZN na nieruchomo$ciach zbytych z Zasobu zostata oddana do uzytkowania tylko
jedna inwestycja mieszkaniowa, w wyniku ktérej powstato 40 mieszkan w Leborku,
natomiast w przypadku 64 kolejnych inwestycji, w wyniku ktérych planowano oddanie
do uzytkowania w latach 2025-2034 tacznie 9285 mieszkan, zaledwie sze$¢ byto na
etapie rob6t budowlanych8. Przyczynami, w wyniku ktérych od czasu utworzenia KZN
w 2017 r. zostata oddana do uzytkowania tylko jedna inwestycja, byly m.in.
niewystarczajgce instrumenty prawne przewidziane w ustawie o KZN do sprawnego
przekazywania gruntdw na realizacje inwestycji mieszkaniowych oraz proces
organizacji KZN w pierwszych latach jego funkcjonowania.

W latach 2021-2023 kierujacy KZN pozyskali do Zasobu liczbe nieruchomosci
wiekszg niz zaktadano w Planach dziatalnosci na lata 2021-2023, Programie
Gospodarowania Nieruchomosciami w latach 2022-20247 oraz Strategii Dziatania
Krajowego Zasobu Nieruchomosci na lata 2022-202483, tj. odpowiednio 29 w 2021 r.
(wzgledem 20 planowanych w Strategii), 51 w 2022 r. (20 planowanych) oraz 41
w 2023 r. (15 planowanych). KZN prawidtowo weryfikowat wykazy nieruchomosci,
sporzadzat wnioski o przekazanie nieruchomo$ci do Zasobu' i protokoty zdawczo-
odbiorcze przejmowanych nieruchomosci'!. Jednak nie wszystkie nieruchomosci
przejmowane do Zasobu objete byty wymagang wizjg lokalna.

W latach 2021-2023 (do 31.10.2023 r.) rozdysponowano na cele mieszkaniowe 19 ze
117 (16,2%) nieruchomosci pozyskanych do Zasobu w tym okresie. Dodatkowo
w latach 2021-2023 na Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe'2 rozdysponowano 35
nieruchomosci przyjetych do Zasobu w latach poprzednich. Wptyw na
rozdysponowywanie nieruchomo$ci miaty w szczegolnosci: liczba wnioskéw SIM
0 wniesienie aportu oraz czas trwania procesu przygotowania nieruchomosci do
zbycia.

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

4 W rozumieniu przepisoéw ustawy o KZN, Zasob tworzg nieruchomosci przekazane do KZN w trybie ustawy
0 KZN oraz nieruchomosci nabyte przez KZN na rzecz Skarbu Panistwa.

5 Tj. okreslone w ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci, dalej: ustawa o KZN.

6 Szesé inwestycji byto na etapie robot budowlanych, dziewie¢ inwestyciji w trakcie przygotowania do budowy, 29
inwestycji na etapie prac projektowych, a 20 inwestycji na etapie prac przedprojektowych.

7 Zatwierdzony Uchwatg nr 71 Rady Nadzorczej KZN z 3.12.2021 r., weszta w Zycie z dniem podjecia. Dalej
réwniez: PGN 2022-2024.

8 Zatwierdzony Uchwatg nr 70 Rady Nadzorczej KZN z 3.12.2021 r., weszta w Zycie z dniem podjecia. Dalej
réwniez: WSD KZN 2022-2024.

9 Zgodnie z art. 10 ust. 1 ustawy o KZN wiasciwe organy oraz spotki Skarbu Panstwa sporzadzajg wykazy
nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 1 ust. 1 pkt 3, ktérymi gospodaruja.

10 O ktérych mowa w art. 21 ustawy o KZN.

O ktorych mowa w art. 22 ustawy 0 KZN.

12 Dalej: SIM.
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Opis stanu
faktycznego

Na dzien 31.10.2023 r. w Zasobie pozostawaty 192 nieruchomosci, z czego 165
spefniato  warunki  wykorzystania do realizacji inwestycji mieszkaniowych.
W przypadku 86 (44,8%) nieruchomosci pozostawaty one na stanie Zasobu przez
okres trzech lat i wiecej bez przeznaczenia na realizacje inwestycji mieszkaniowych.

58 (30,2%) wszystkich nieruchomosci Zasobu byto dzierzawionych. Prezes KZN
zawart bez przetargu umowy dzierzawy 14 nieruchomosci, ktorych taczny czas
obowigzywania byt dtuzszy niz 3 lata (najczesciej wynosit 6 lat), z naruszeniem
art. 51a ust. 4 ustawy o KZN.

W przypadku dwéch na trzy objete badaniem nieruchomosci, w KZN prowadzono
dziatania dotyczace przygotowania nieruchomosci do zbycia w sposéb zgodny
z ustawg 0 KZN i zatozeniami PGN 2022-2024, natomiast w przypadku nieruchomosci
w Boguchwale zaniechano wykonania badan geotechnicznych pozwalajacych na
rozstrzygniecie mozliwo$ci posadowienia planowanych budynkow mieszkalnych, jak
rowniez nie sporzadzono dla tej nieruchomo$ci opinii technicznej, stanowigce;
podsumowanie przeprowadzonych w KZN badan i analiz, co $wiadczyto o braku
rzetelnosci. W KZN zaniechano poinformowania Gminy Boguchwata o wnioskach
ptynacych z posiadanej przez KZN opinii geotechnicznej dotyczacej nieruchomosci
w Boguchwale, co stanowito naruszenie zawartego przez KZN i gming porozumienia
o wspdipracy. KZN zbyt wszystkie trzy objete badaniem nieruchomos$ci w sposob
gospodarny, obejmujgc w spotecznych inicjatywach mieszkaniowych udziaty
o wartosci odpowiadajacej wartosci rynkowej nieruchomosci wnoszonych aportem do
spotek.

Prezes KZN prowadzit kontrole inwestycji mieszkaniowych realizowanych na
nieruchomosciach zbytych przez KZN, co byto dziataniem rzetelnym. Prezes KZN
dopetnit ustawowych obowigzkéw dotyczacych kontroli jedynej zakoriczonej
inwestycji mieszkaniowej w Leborku, lecz pracownica KZN wykonujgca kontrole nie
sporzadzita pisemnego raportu z czynnosci kontrolnych, a tym samym naruszyta
przepisy ustawy o KZN. Dziatania sprawozdawcze w zakresie wykonanych czynnosci
kontrolnych Prezes KZN realizowat prawidtowo, z wyjatkiem sprawozdania
z wykonanych czynnosci kontrolnych w pierwszym kwartale 2023 r., ktdre Prezes KZN
dziatajac opieszale przekazat ministrowi sprawujacemu nadzér nad KZN ze zbedng
zZwioka.

lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe'? kontrolowanej dziatalnosci

1. Pozyskiwanie nieruchomosci do Zasobu

1. W okresie objetym kontrolg kierujgcy KZN ustalali aktualng liste witasciwych
organéw oraz spotek Skarbu Parnstwa', o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 ustawy
0 KZN, ktére powinny przekaza¢ do KZN wykazy nieruchomo$ci'®. Ponadto,
w ostatnim kwartale roku poprzedzajacego przekazanie wykazow, Prezes KZN
kierowat pisma do wskazanych podmiotdw z prosbq o poinformowanie
nadzorowanych spdtek o obowigzku sporzadzenia wykazéw dotyczacych
nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 1 ust. 1 pkt 3 ustawy o KZN i ich przekazanie
do KZN, w terminie okreSlonym w ustawie. KZN przesytat pisma z informacjg
0 obowigzku sporzadzenia i przekazania wykazéw nieruchomo$ci do wojewoddw,

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

14 Zgodnie z informacja przekazana przez KZN w Polsce nie istnieje jednolita baza danych spotek Skarbu Parstwa
zawierajaca potrzebne KZN dane.

15 Kierujac w tym celu pisma do Kancelarii Prezesa Rady Ministréw, Ministerstw, Agencji Mienia Wojskowego,
Prokuratorii Generalnej, Agencji Rozwoju Przemystu SA.
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ktorzy nadzorowali proces przygotowania wykazéw przez starostéw'6, do Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa'” oraz Agencji Mienia Wojskowego's.

Liczba przekazanych w 2022 r. do KZN wykazow nieruchomosci wg stanu na
31.12.2021 r. wyniosta 840 (w tym: 120 ze spotek Skarbu Panstwa, 699 od Starostow,
1z KOWR oraz 20 z AMW), wykazy uwzgledniaty 303 899 nieruchomosci o facznej
powierzchni 317 509 ha.

Liczba przekazanych w 2023 r. do KZN wykazow nieruchomosci wg stanu na
31.12.2022 r. wyniosta 807 (w tym: 119 ze spotek Skarbu Panstwa, 677 od Starostow,
1 z KOWR oraz 10 z AMW). Wykazy zawieraty 950632 nieruchomosci
0 facznej powierzchni 1552811 ha. Nastapito istotne zwiekszenie liczby
nieruchomosci ujetych w wykazach, gtownie przez KOWR (ze 120 784 nieruchomosci
w wykazie za 2021 r. do 643 063 w wykazie za 2022 r.). Przyczyng duzego wzrostu
liczby nieruchomos$ci wykazanych przez KOWR za 2022 r. byta zmiana przepisow
prawa tj. nowelizacja art. 10 ustawy o KZN, wprowadzona art. 19 pkt 5a ustawy z dnia
7 lipca 2022 r. o zmianie niektorych ustaw w zakresie sposobu finansowania
programdw mieszkaniowych'®. W wyniku nowelizacji zniesione zostato ograniczenie
wskazywania w wykazach nieruchomosci na terenach wiejskich wytacznie
nieruchomosci, dla ktorych z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
a w przypadku jego braku, z funkcji terenu okreslonej w studium uwarunkowan
| kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy wynikata mozliwos¢ ich
zagospodarowania na potrzeby realizacji inwestycji mieszkaniowych. Wedtug stanu
na dzien zakonczenia kontroli (31.01.2024 r.) nie byly dostepne dane za 2023 r.
w przedmiotowym zakresie.

(akta kontroli str. 271-289, 4544)

Szczegotowym badaniem kontrolnym objeto 40 wykazow?0 przekazanych do KZN (20
wg stanu na 31.12.2021 r. oraz 20 wg stanu na 31.12.2022 r.). Wykazy nieruchomosci
(kazdy) byty weryfikowane przez co najmniej dwoch pracownikow Departamentu
Rozwoju i Analiz (DRA) pod wzgledem ich zgodno$ci z wymaganiami okreslonymi
w przepisach wykonawczych wydanych na podstawie art. 17 ustawy o KZN oraz
kompletno$ci danych, w tym dotaczenia stanowisk, o ktorych mowa w art. 11 ustawy
0 KZN. W jednym przypadku?! Prezes KZN na podstawie art. 19 ust. 2 ustawy o KZN
wezwat 0 uzupetnienie wykazu oraz dotgczenie wyjasnien do stanowisk, o ktdrych
mowa w art. 11 ustawy o KZN (w przypadku oznaczenia w wykazie nieruchomo$ci,
ktorych przekazanie do KZN moze znaczaco utrudnic realizacje zadan jednostki lub
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej), co zostato wykonane. Pozostate objete
prébg badawczag wykazy byly sporzadzone przez wiasciwe podmioty terminowo oraz
zawieraly wymagane informacje okre$lone w rozporzadzeniu w sprawie wykazow.
W zbadanej probie wykazow nie stwierdzono przypadkdw uzasadniajgcych natozenie
przez Prezesa KZN kar, o ktorych mowa w art. 19 ust. 5 ustawy o KZN.

(akta kontroli str. 215-224, 875-876, 884-889, 949-1174, 1409-1477, 4544)

2. Wytyczne w zakresie kwalifikowania nieruchomosci do Zasobu okreslone zostaty
w Strategii Dziatalnosci KZN na lata 2022-2024, Programie Gospodarowania
Nieruchomos$ciami w latach 2022-2024 oraz w Zarzadzeniu nr 1/2019 Prezesa KZN
2 8.01.2019 r. w sprawie wykonywania prawa pierwokupu nieruchomo$ci okreslonego

16 Zgodnie z art. 18 ustawy o KZN.

7 Dalej: KOWR.

'8 Dalej: AMW.

9Dz, U.z2022r. poz. 1561.

20 Dokonano losowego doboru préby w przypadku 38 wykazéw, natomiast w odniesieniu do dwoch pozostatych
wykazow byt to dobor celowy tj. wykaz z najwiekszq liczbg nieruchomosci - wykaz KOWR oraz wykaz
przekazany przez AMW (jeden z wykaz6w o najwiekszej liczbie nieruchomosci).

21 Tj. wykaz KOWR wg stanu na 31.12.2021 .

5



w ustawie o KZN. W dokumentach tych przyjeto nastepujace kryteria kwalifikowania
nieruchomosci do Zasobu:
a) zapisy planistyczne:

— przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub,

— funkcje terenu (kierunki zmian w strukturze przestrzennej) w studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego,

— wydane decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

— lokalizacja og6lna,

b) potozenie szczegdtowe:

— dostep do infrastruktury technicznej w zakresie: komunikacji drogowej,
kolejowej, energii elektrycznej, sieci wodociggowej i kanalizacyjnej, zrodet
ciepta,

— odleglo$¢ od ustug: szkot, przedszkoli, obiektow handlowych, ustug
transportowych itd.,

— powierzchnia nieruchomosci (dziatki/dziatek),

— cechy geometryczne,
wstepna analiza potencjalnego popytu na mieszkania w danej lokalizacji.

Klasyﬂkaqa gruntow, ktorg kierowali si¢ eksperci wewnetrzni KZN w typowaniu

nieruchomosci do pozyskania do Zasobu, tj. grupy pozadanych nieruchomosci

z punktu widzenia realizacji zadan okreslonych w ustawie o0 KZN obejmowaty:

— nieruchomosci posiadajace potencjat inwestycyjny,

— nieruchomo$ci wymagajace zainwestowania, aby w petni wykorzysta¢ ich
potencjat i ewentualnie zwiekszy¢ ich wartos¢ rynkowa,

— nieruchomosci, ktére moga zostac przekazane w formie aportu,

— nieruchomoéci, ktére mogq zostaC sprzedane lub oddane w uzytkowanie
wieczyste lub wykorzystane do ustanowienia dodatkowej hipoteki,

— nieruchomoéci, ktére mogg zosta¢ nieodptatnie przekazane,

— nieruchomo$ci, ktére mogg zosta¢ przeznaczone na zamiane.

KZN przyjat trzystopniowg analize przydatnosci nieruchomosci do realizaciji inwestycji

mieszkaniowych:

— wstepna weryfikacja wykazéw nieruchomosci przeprowadzana przez
pracownikow DRA na podstawie wyzej opisanych kryteridbw kwalifikowania
nieruchomos$ci do Zasobu,

— pozyskanie dokumentow dotyczacych nieruchomosci wytypowanych do dalsze;
analizy?,

— wstepna analiza chtonno$ci dla wytypowanych nieruchomosci wykonywana przez
ekspertdbw DRA tj. architektow (m.in. z wykorzystaniem narzedzia ,Analiza
Nieruchomosci”); Na podstawie przeprowadzonej analizy generowana byta
notatka, w ktérej oprocz danych identyfikacyjnych, planistycznych oraz
technicznych?® zawarte byly najwazniejsze dane z przeprowadzonej analizy
chtonno$ci, m.in. liczba mieszkan mozliwa do wybudowania, mozliwa do
uzyskania powierzchnia uzytkowa mieszkan, forma zabudowy i komentarz
architekta dotyczacy dalszych dziatan w celu potwierdzenia mozliwej inwestycji
oraz rekomendacie.

Zapotrzebowanie na grunty pod budownictwo mieszkaniowe byto rowniez
konsultowane przez pracownikow KZN podczas spotkan z przedstawicielami gmin.

22 M.in. wypisu i wyrysu z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (dalej: MPZP), warunki
zabudowy (WZ), studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (studium), wypisu
i wyrysu z ewidencji gruntéw i budynkow oraz mapa zasadnicza

23 Tj. mozliwosci dostepu do sieci i drog, zadrzewienie, ucigzliwos¢ akustyczna. W notatce umieszczana byta
réwniez informacja czy analizowana nieruchomos$¢ lezata w obszarze ochrony przyrody, strefie zagrozenia
powodziowego, wptywu elektrowni wiatrowej, strefie konserwatorskiej i innych wynikajacych z lokalizacji.
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Pracownicy KZN wykorzystywali narzedzia pozwalajgce na doktadniejszg weryfikacje
stanu formalno-prawnego nieruchomos$ci (tj. Zintegrowany System Informacii
o Nieruchomosciach), jak réwniez specjalistyczne oprogramowanie np. QGIS
(oprogramowanie geoinformacyjne), Geoportal, CAD2?* (oprogramowanie do
projektowania). Jedynie w przypadku czesci nieruchomosci, przed ich przekazaniem
do Zasobu byty przeprowadzane przez pracownikdw KZN wizje lokalne (w latach
2022-2023 przeprowadzono 61 wizji lokalnych nieruchomosci). Obowigzek
przeprowadzania wizji lokalnej nieruchomosci przed jej przyjeciem do Zasobu wynikat
z PGN 2022-2024.

W okresie objetym kontrola, kierujacy KZN wystepowali z wnioskiem o przekazywanie
nieruchomosci do KZN do starostow wykonujgcych zadania z zakresu administracii
rzadowej, prezydentow miast na prawach powiatu wykonujacych zadania z zakresu
administracji rzadowej, Dyrektora Generalnego KOWR oraz Prezesa AMW?25,
Przekazanie nieruchomosci nastepowato na podstawie protokotu zdawczo-
odbiorczego, o ktdrym mowa w art. 22 ustawy o KZN26, Z dniem podpisania protokotu
nieruchomo$¢ byta przekazywana do Zasobu, a Skarb Panstwa powierzat KZN
wykonywanie prawa wtasnosci i innych praw rzeczowych na jego rzecz w stosunku
do tych nieruchomosci. Po przejeciu nieruchomosci Prezes KZN kazdorazowo sktadat
do wiasciwego sadu wniosek o zatozenie ksiegi wieczyste] lub dokonanie
odpowiedniego wpisu w istniejacej ksiedze wieczystej.

(akta kontroli str. 215-222, 325-453, 884-889, 1106-1135, 4546)

Szczegotowe badanie kontrolne 32 z 12127 wnioskdw Prezesa KZN o przekazanie
nieruchomosci do Zasobu oraz 32 protokotdw zdawczo-odbiorczych nieruchomo$ci?®
wykazato, Ze: wnioski 0 przekazanie nieruchomo$ci do Zasobu byly zgodne
z wymogami okre$lonymi w art. 21 ustawy o KZN, a protokoty zdawczo-odbiorcze
spetniaty wymogi art. 22 ustawy o KZN i byty podpisane przez Prezesa KZN.

Wszystkie 32 nieruchomo$ci?? objete szczegdtowym badaniem przeznaczone byty do
realizacji inwestycji mieszkaniowych, a taczna ich powierzchnia wynosita 62,4421 ha.
Do wszystkich tych nieruchomosci KZN sporzadzit analize chtonnosci, ktdra okreslata
m.in. szacunkowg liczbe mieszkan do wybudowania, powierzchni¢ uzytkowg oraz
liczbe miejsc postojowych. Jedynie w przypadku dziewigciu nieruchomos$ci zostata
przeprowadzona przez pracownikow KZN wizja lokalna (w tym trzy wizje przed
podpisaniem protokotu zdawczo-odbiorczego) — zagadnienie szerzej opisano
w dalszej czesci wystgpienia pokontrolnego, w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”.
Dla 25 nieruchomo$ci zostat sporzadzony wstepny projekt zagospodarowania terenu.
Wigkszo$¢ nieruchomo$ci (22) byta przeznaczona dla konkretnych SIM lub
Towarzystw Budownictwa Spotecznego®.

Z tacznej powierzchni 62,4421 ha badanych nieruchomosci: 49,0121 ha (78,5%)
spetniato wymogi do realizacji inwestycji mieszkaniowych, 6,0046 ha (9,6%)
wymagato  dodatkowych dziatan do realizacji inwestycji mieszkaniowej

2 Ang. Computer Aided Design (CAD).

25\ okresie objetym kontrolg Prezes KZN nie wystepowat do spétek skarbu paristwa o przekazanie nieruchomosci
do Zasobu.

% Do Zasobu nie byly przekazywane nieruchomosci na podstawie protokotéw przekazania, o ktérych mowa
w art. 22b ustawy o KZN.

27 Nieruchomosci przejete do KZN w latach 2021-2023.

28 Tj. nieruchomosci przekazane do KZN, ktére ujete byly w 40 wykazach objetych szczegdtowym badaniem
kontrolnym.

2 | okalizacja: Badowo Danki gm. Mszczonéw, Biata gm. Trzcianka, Bledzew, Cieszkéw, Dziatdowo 1990_5,
Dziatdowo 3717, Dziarny gm. ltawa, Gronowo Elblaskie, Kargowa, Kazimierz Biskupi, Lesznowola gm. Gréjec,
Lebork, Malinowice gm. Psary, Mitomtyn, Nowogrod Bobrzanski, Nysa, Odolin gm. Aleksandréw Kujawski,
Osiek, Ostaszewo gm. Lysomice, Ostrowite gm. Pszczétki, Otyn, Pastek, Redzikowo gm. Stupsk, Rudawa gm.
Zabierzéw, Ryn 230 15, Siechnice, Skorogoszcz gm. Lewin Brzeski, Stupsk, Wieliszew, Wozniki, Zielone
Kamedulskie gm. Suwatki, Zeromin Zdr6j gm. Tuszyn.

%0 Dalej: TBS.
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(np. konieczno$¢ dokonania podziatu nieruchomosci w przysztosci, uzyskanie decyzii
0 warunkach zabudowy), a powierzchnia 7,4254 ha (11,9%) byta wytgczona ze
wzgledu na swoje przeznaczenie (np. obszar zieleni, droga, urzadzenie
elektroenergetyczne, przebieg sieci).

(akta kontroli str. 1136-1174, 1409-1410, 1421-1470, 1478-1479, 4539-4557, 4576-
4596, 4609-4610)

W 2022 r. KZN wdrozyt ,Centralng Baze Danych Nieruchomos$ci Skarbu Panstwa”
(CBDNSP). Wg stanu na 29.11.2023 r. baza liczyta 944 376 nieruchomo$ci, zawierata
informacje o wszystkich nieruchomosciach  jakie zostalty —uwzglednione
w przekazanych do KZN wykazach nieruchomosci za 2022 r.3! Baza zawierata
m.in. informacje w jakim zasobie znajduje sie nieruchomos¢, jej numer
identyfikacyjny, lokalizacje, numer ksiegi wieczystej, powierzchnig, przeznaczenie
zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

(akta kontroli str. 888-889, 4539-4544)

3. WSD KZN 2022-2024 zatwierdzona zostata Uchwatg Rady Nadzorczej KZN
3.12.2021 r.32, a PGN 2022-2024 Uchwatg Rady Nadzorczej KZN 3.12.2021 r.33
Zgodnie z wymogiem art. 38 ustawy o KZN oba dokumenty zaopiniowat minister
wiasciwy ds. rozwoju regionalnego34.

W WSD KZN 2022-2024 okreslono piec celow strategicznych. Jako cel strategiczny
nr 1 wskazano: ,Pozyskiwanie nieruchomos$ci do Zasobu™? i zaplanowano przejecie
do Zasobu 20 nieruchomosciw 2022 r.i 15w 2023 r. W PGN 2022-2024, jako gtowny
cel programu wskazano: ,Zwiekszenie podazy gruntow Skarbu Panstwa do realizacji
inwestycji mieszkaniowych”, gdzie prognozowana liczba nieruchomosci do przejecia
w latach 2022-2023 wynosita po 20%. W rocznych planach dziatalnosci KZN,
wyznaczono cel: ,Zwigkszenie dostepnosci mieszkan”, gdzie jednym z przyjetych
miernikbw okre$lajacych stopien realizacji celu byta: ,Liczba nieruchomoSci
(lokalizacji) przejetych do Zasobu KZN od wtasciwych organdw w trybie ustawy o KZN
(szt.)”, planowana warto$¢ miernika wynosita 15 w 2021 r., 20 w 2022 r. oraz 15
w 2023 .

Wykonanie planowanych miernikow byto wyzsze od zaktadanego poziomu i liczba
nieruchomosci przejetych do Zasobu wyniosta: 29 w 2021 r., 51 w 2022 r. oraz 41
w 2023 r.), facznie 121 nieruchomosci o powierzchni 288,5570 had'.

Prezes KZN38 wyjasnit, ze czynnikami, ktore wptynety na wyzsze wykonanie
wskaznika dotyczacego przekazywania gruntéw do Zasobu byty m.in.:

— sprawne przekazywanie nieruchomosci do Zasobu przez wtasciwe organy,

31 Rdznica w liczbie rekordow (nieruchomosci ujetych w wykazach) pomiedzy CBDNSP a sumg wykazéw
przekazanych przez wiasciwe organy do KZN wynikata z przyczyn technicznych. Cze$¢ wykazéw
przekazywana byta wytacznie w formie papierowej i KZN nie tworzyt samodzielnie kopii wykazu w formie
elektronicznej, mozliwej do zaimportowania do bazy. Poniewaz CBDNSP ma charakter pomocniczy
kazdorazowo przed wystapieniem z wnioskiem o przekazanie nieruchomosci do Zasobu, KZN weryfikowat czy
dana nieruchomos¢ znajduje si¢ w wykazie przekazanym do KZN.

32Uchwata nr 70 Rady Nadzorczej KZN z dnia 3 grudnia 2021 r., weszta w zycie z dniem podjecia.

33 Uchwata nr 71 Rady Nadzorczej KZN z dnia 3 grudnia 2021 r., weszta w zycie z dniem podjecia.

3 W przypadku WSD KZN 2022-2024 opinia Ministra, pozytywna z zastrzezeniami z 27.12.2021 r., odpowiedz
KZN na zastrzezenia Ministra pismem z 31.01.2022 r. W przypadku PGN 2022-2024 opinia Ministra pozytywna
230.12.2021 r.

% Pozostate cele strategiczne to: [2] Efektywne wykorzystanie gruntéw Zasobu KZN; [3] Zbudowanie
rozpoznawalnosci KZN na rynku nieruchomosci; [4] Stworzenie efektywnego systemu zarzadzania danymi;
[5] Wzmocnienie kompetencji KZN.

3 Tj. 20 nieruchomosci w 2022 r. oraz 20 w 2023 r.

37T W tym: w 2021 r. 29 nieruchomosci o pow. 95,2849 ha, w 2022 r. 51 nieruchomosci o pow. 97,5781 ha, w 2023 .
41 nieruchomosci o pow. 95,6940 ha.

38 Pelniacy funkcje do dnia 31.12.2023 r.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

— wysokie zainteresowanie gmin przystepowaniem do SIM i konieczno$é¢
zapewnienia potencjalnych lokalizacji do realizacji inwestycji mieszkaniowych,

— sukcesywne zbycia nieruchomo$ci Zasobu, a co za tym idzie konieczno$¢
utrzymania stanu Zasobu,

— zainteresowanie gruntami Zasobu przez Centralny Port Komunikacyjny,

— nowelizacja przepisu art. 10 ustawy o KZN wprowadzona art. 19 pkt 5a ustawy
z dnia 7 lipca 2022 r. 0 zmianie niektorych ustaw z zakresie sposobu finansowania
programéw mieszkaniowych3?, dzieki ktorej zniesione zostato ograniczenie
wskazywania w wykazach nieruchomosci na terenach wiejskich wylgcznie
nieruchomosci, dla ktorych z miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego, a w przypadku jego braku, z funkcji terenu okreslonej w studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy wynikata
mozliwo$¢ ich  zagospodarowania na potrzeby realizacji inwestycji
mieszkaniowych.

(akta kontroli str. 38-92, 99-160,165-210, 290-294, 325-453, 877-881, 3025-3026,
4702-4707)

Stan Zasobu zwigkszat sie w latach 2021-2023 i wynosit wg stanu na:

— 31.12.2021 r. 145 nieruchomosci o tacznej powierzchni 935,9440 ha, w tym (wg
podmiotow przekazujacych): z KOWR - 78 nieruchomosci. (53,8%) o pow.
572,7301 ha, od Starostow — 41 (28,3%) pow. 119,7651 ha, z AMW - 26 (17,9%)
pow. 243,4488 ha;

— 31.12.2022 r. 165 nieruchomos$ci o pow. 804,3302 ha, w tym z: KOWR - 104
(63%) pow. 595,5528 ha, od Starostéw - 49 (29,7%) pow. 140,6719 ha, z AMW
-12(7,3%) pow. 68,1055 ha;

— 31.10.2023 r. 192 nieruchomosci o pow. 840,0168 ha*0, w tym z: KOWR - 126
(65,6 %) pow. 632,2509 ha, od Starostow — 55 (28,7%) pow. 151,8322 ha, z AMW
— dziewie¢ (4,7%) pow. 54,4833 ha, z JST4' — jedna (0,5%) pow. 0,5719 ha,

z MRiT#2 - jedna (0,5%) pow. 0,8785 ha.
(akta kontroli str. 890-945, 4701, 4708-4727, 5070, 5099-5119)

W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nieprawidtowo$¢ polegajaca na tym, ze Dyrektor Departamentu Rozwoju i Analiz*3
wbrew wymogom okre$lonym w PGN 2022-2024 nie zapewnit przeprowadzenia wizji
lokalnych wszystkich nieruchomosci wytypowanych do przejecia do Zasobu. Z objete;
szczegotowym badaniem procedury pozyskania 32 nieruchomosci, tylko w trzech
przypadkach wizje lokalng przeprowadzono przed przejeciem nieruchomosci do
Zasobu, tj. przed podpisaniem protokotu zdawczo-odbiorczego. Zgodnie z PGN 2022-
2024 pkt. 111.1.1.6 wizja lokalna wytypowanych do przejecia nieruchomo$ci powinna
zosta¢c wykonana przez pracownikow KZN przed ich przejeciem do Zasobu
i udokumentowana w formie notatki lub raportu technicznego z dokumentacjg
fotograficznag.44

39 Dz. U.z2022r. poz. 1561.

40 Na 31.12.2023 r. byty 181 nieruchomosci o pow. 816,5192 ha.

41 Tj. Jednostka Samorzadu Terytorialnego.

427Tj. Ministerstwo Rozwoju i Technologii.

43 Wezesniej, w 2022 r. rowniez Dyrektor Departamentu Technicznego.

4 W PGN 2022-2024 w pkt. 3 Analiza wykazéw nieruchomosci na str. 43 wskazane jest m.in., ze ,W ramach
wstepnej analizy prowadzone sg rowniez wizje lokalne wytypowanych nieruchomosci”, w pkt. 4 (str. 43) opisane
sq ,Kryteria kwalifikowalno$ci nieruchomosci do Zasobu”, w pkt. 5 (str. 44) ,Pozyskiwanie niezbednych
dokumentéw i informacji dotyczacych nieruchomosci wytypowanych przez KZN do przejecia do Zasobu, a pkt.
6 (str. 45) wskazuje na koniecznos$¢ ,Przeprowadzenia wizji w terenie przez pracownikdw KZN. Sporzadzenie
notatki lub raportu technicznego oraz dokumentacji fotograficznej”. W ww. pkt 6 wskazane jest iz, po
zakonczeniu procesu analizy nieruchomosci i stwierdzeniu przez ekspertéw KZN na podstawie zgromadzonych
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Prezes KZN*5 wyja$nit m.in., Ze aktualnie co do zasady wizja lokalna nieruchomosci,
w miare mozliwosci przeprowadzana jest przed przekazaniem nieruchomos$ci do
Zasobu, tj. przed podpisaniem protokotu zdawczo-odbiorczego pomiedzy wtasciwymi
organami a Prezesem KZN. Ponadto wskazat, ze: do czesci nieruchomosci nie byty
przeprowadzane wizje lokalne poniewaz nie bylo watpliwosci co do stanu
zagospodarowania nieruchomo$ci.

Ponadto, Dyrektor Departamentu Rozwoju i Analiz (departament odpowiedzialny za
przeprowadzanie ogledzin nieruchomosci wytypowanych do przekazania do
Zasobu)* wskazywat w swoich wyjasnieniach m.in.: na ograniczone mozliwosci
wyjazdéw w teren, z uwagi na niewystarczajace zasoby pracownikow i redukcje
kosztéw zwigzanych z wyjazdami oraz koniecznos¢ dokonywania hierarchizacji
wyjazdow w celu przeprowadzenia wizji. W takich sytuacjach opierano sie na
dostepnych zrédtach danych o nieruchomo$ciach np. umowa dzierzawy i informacja
0 optaconym czynszu dzierzawnym, zdjecia satelitarne danego obszaru, analiza
ortofotomapy, rekomendacje gmin w kwestii mozliwosci realizacji inwestycji.

Natomiast ~ Dyrektor ~ Departamentu ~ Gospodarowania  Nieruchomo$ciami
(odpowiedzialnego m.in. za przygotowywanie projektu programu gospodarowania
nieruchomos$ciami wchodzacymi w sktad Zasobu oraz dokonywanie zmian w tym
programie)*” wyjasnit m.in., ze KZN interpretuje aktualny zapis w PGN 2022-2024
,W ramach wstepnej analizy prowadzone sq rowniez wizje lokalne wytypowanych
nieruchomosci (...)” jako zapis dopuszczajacy mozliwo$¢ przeprowadzania wizji
lokalnych w terenie wytypowanych nieruchomo$ci w ramach analizy, a nie jako
obligatoryjne przeprowadzanie wizji lokalnych. Podkreslit rwniez, ze zdalna analiza
stanu nieruchomos$ci na podstawie danych jak np. zdjecia satelitarne i lotnicze,
analiza ortofotomapy, inna dostepna dokumentacja o nieruchomos$ci pozwalaty
zredukowac czas i znaczaco obnizy¢ koszty zwigzane z dang nieruchomoscig m.in.
z wyjazdami w teren. Z dotychczasowych doswiadczen wynikato, ze prowadzenie
wizji lokalnych nieruchomosci wytypowanych do przejecia oraz do zbycia z Zasobu
nie byto elementem koniecznym.

(akta kontroli str. 429, 431, 4539-4546, 4576-4596, 4655-4668)

NIK nie podziela ztozonych wyjasnien. Kierujacy KZN powinni tak zorganizowac
funkcjonowanie kierowanej przez siebie jednostki i zatrudnionych w niej pracownikdw,
by realizowa¢ w petnym zakresie zadania i obowigzki wynikajace z dokumentéw
planistycznych i strategicznych — obowigzki, ktore Prezes KZN sam natozyt
opracowujac PGN 2022-2024. Kierujacy KZN realizujac cele kontroli zarzadcze;
okreslone w art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych*®
powinni zapewni¢ zgodnos¢ dziatalno$¢ jednostki z przepisami prawa oraz
procedurami wewnetrznymi. Zapisy PGN 2022-2024 byly jednoznaczne w zakresie
wymogu przeprowadzania wizji lokalnej przed przejeciem nieruchomosci do Zasobu
i wszystkie nieruchomosci przed podpisaniem protokotu zdawczo-odbiorczego
powinny by¢ takg wizjg objete. Zwrot ,wytypowanych nieruchomosci’, do ktérego

informacji o nieruchomos$ci nastepuje zakwalifikowanie jej lub odrzucenie i podejmowana jest decyzja
0 przejeciu nieruchomosci do Zasobu poprzez ztozenie przez Prezesa KZN, wniosku na podstawie art. 21 ust.
1 ustawy, do podmiotu w ktdrego zasobie znajduje si¢ nieruchomo$¢. Opisana powyzej sekwencja dziatan
oznacza, ze kazda nieruchomo$¢ przed przejeciem do Zasobu powinna by¢ objeta wizjg lokalna.

45 Pefnigcy funkcje do 31.12.2023 r.

4 Zgodnie z § 36 ust. 2 pkt. 6 Regulaminu Biura Krajowego Zasobu Nieruchomosci wprowadzonego
Zarzadzeniem nr 51/2023 Prezesa KZN z dn. 30.10.2023 r. zmieniajgcym regulamin Biura Krajowego Zasobu
Nieruchomosci). Wczesniej (do 31.12.2022 r.) za przeprowadzanie ww. ogledzin odpowiedzialny byt
Departament Techniczny.

47 Zgodnie z § 21 ust. 2 pkt. 1 Regulaminu Biura Krajowego Zasobu Nieruchomosci, wprowadzonego
Zarzadzeniem nr 51/2023 Prezesa KZN z 30.10.2023 r. zmieniajgcym regulamin Biura Krajowego Zasobu
Nieruchomosci.

48 Dz. U.z 2023 r. poz. 1270 ze zm. Dalej: ufp.



OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

odwotuje sie Dyrektor Departamentu Gospodarowania Nieruchomo$ciami, oznacza
nieruchomosci wytypowane do przejecia do Zasobu, a nie wytypowane do
przeprowadzenia wizji lokalnej, co jednoznacznie wynika z zapisow PGN 2022-2024.
W pkt [11.1.1.3. ,Analiza wykazow nieruchomosci® wskazano: Krajowy Zasob
Nieruchomosci prowadzi szereq analiz oraz ocen dziafan, ktorych celem jest
wytypowanie i przejecie do Zasobu nieruchomo$ci wykazujgcych najwyzszy potencjat
do realizacji inwestycji mieszkaniowych. W dalszych fragmentach rozdziatu I11.1.1.
PGN 2022-2024 zwrot ,wytypowane nieruchomosci” odnosi sie do nieruchomosci
wytypowanych do przejecia do Zasobu. Tym samym réwniez we fragmencie o tresci:
W ramach wstepnej analizy prowadzone sg rowniez wizje lokalne wytypowanych
nieruchomosci (pkt. 111.1.1.3.) znaczenie tego zwrotu nie budzi watpliwosci. W tresci
PGN 2022-2024 nie istniejg obiektywne przestanki uzasadniajace interpretacje KZN
zapisu o tresci: ,W ramach wstepnej analizy prowadzone sgq rowniez wizje lokalne
wytypowanych  nieruchomosci  (...)" jako  dopuszczajacego  mozliwos¢
przeprowadzania wizji lokalnych w terenie wytypowanych nieruchomosci w ramach
analizy. Ponadto w art. 22 ust. 3 pkt 2 ustawy o KZN okreslono, Ze protokdt zdawczo-
odbiorczy zawiera informacje o dotychczasowym sposobie zagospodarowania
i korzystania z nieruchomosci, co wymaga weryfikacji w naturze, poniewaz metody
teledetekcyjne przywotane przez sktadajacych wyjasnienia nie gwarantujg
odpowiedniej aktualnosci lub doktadnosci informacii.

W okresie objetym kontrolg, dziatania kierujacych KZN w obszarze pozyskiwania
nieruchomosci do Zasobu byty skuteczne. W latach 2021-2023 kierujacy KZN przejeli
do Zasobu facznie 121 nieruchomos$ci o powierzchni 288,5570 ha realizujgc w ten
sposob cele okreSlone w PGN 2022-2024, WSD KZN 2022-2024 oraz rocznych
planach dziatalnosci KZN. Jednakze, pracownicy KZN przed przejeciem
nieruchomos$ci do Zasobu, nie realizowali we wszystkich przypadkach wymogu
dokonywania wizji lokalnej, okreslonego w PGN 2022-2024. W pozostatym zakresie,
W procesie przejmowania nieruchomosci do Zasobu dziatali zgodnie z ustawg o0 KZN
oraz przyjetymi zasadami.

2. Gospodarowanie nieruchomosciami pozyskanymi do
Zasobu

KZN na podstawie art. 2 ust. 4 ustawy o0 KZN, zostat zobowigzany do gospodarowania
nieruchomos$ciami wchodzacymi w sktad Zasobu z zachowaniem szczegolnej
staranno$ci oraz zgodnie z zasadami prawidtowej gospodarki. W dokumentach
strategicznych i programowych, takich jak: WSD KZN 2022-2024, PGN 2022-2024
oraz w Planach dziatalno$ci KZN na lata 2021-2023, kierownictwo KZN przyjeto
zatozenia i prognozy dotyczace sposobu rozdysponowania nieruchomosci
wchodzacych w sktad Zasobu w szczegdIno$ci najmu i dzierzawy.

W WSD KZN 2022-2024 w zakresie celu strategicznego nr 2 Efektywne
wykorzystanie gruntow KZN wskazano m.in. wskaznik Rozdysponowanie
nieruchomo$ci Zasobu KZN okre$lajac wartos¢ miernika do realizacji w liczbie 34
nieruchomosci na koniec kazdego roku obowigzywania strategii.

(akta kontroli str. 325-386)

Zgodnie z PGN 2022-2024 KZN do konca 2024 r. planowat rozdysponowac tacznie
112 nieruchomosci:

— 84 nieruchomosci wnies¢ jako aport do SIM/TBS/spotki celowej, w tym 34
nieruchomosci w 2022 r. oraz po 25w 2023 r. 12024 r.;



— 12 nieruchomosci przeznaczy¢ do sprzedazy w trybie art. 51a ustawy o KZN,
tj. po 4 nieruchomosci w latach 2022, 2023 i 2024,

— 6 nieruchomosci przeznaczy¢ do sprzedazy w trybie art. 65 ustawy o KZN,
tj. nieruchomos$ci przeznaczonych w MPZP/studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego na inne cele niz mieszkaniowe — po 2
nieruchomosci w latach 2022, 2023 i 2024,

— 4 nieruchomo$ci poprzez zamiane nieruchomosci wchodzacych w sktad Zasobu
na inne nieruchomosci w trybie art. 66 ustawy o KZN, w tym: 2 nieruchomosci
w 2022 r. oraz po 2 nieruchomosci w latach 2023 i 2024.

— 6 nieruchomosci poprzez nieodptatne przekazanie nieruchomosci w trybie art. 52
ustawy o KZN, tj. po 2 nieruchomosci w latach 2022, 2023 i 2024.
(akta kontroli str. 387-453)

W rocznych planach dziatalnosci KZN, jako jeden z miernikow wskazano liczbe
nieruchomo$ci (lokalizacji) Zasobu bedacych przedmiotem zbycia*®. W 2021 r.
zatozono, ze w celu zwiekszenia dostepnosci mieszkan niezbedne jest zbycie 20

nieruchomosci, a w latach 2022 i 2023 po 34.
(akta kontroli str. 9-210)

W wyniku prowadzonych dziatan, w latach 2021-2023 KZN rozdysponowat:

— w 2021 r. 30 nieruchomosci, w tym na inwestycje mieszkaniowe 29
nieruchomosci®, a 1 nieruchomos¢ przekazat z urzedu gminie w trybie art. 52
ustawy o KZN,

— w 2022 r. 37 nieruchomosci, w tym 19 nieruchomosci na inwestycje
mieszkaniowe®!; Pozostate nieruchomoscis? sprzedano, zamieniono, zwrdcono
AMW lub przekazano do Centralnego Portu Komunikacyjnego Sp. z 0.0.5;

— w 2023 r. 34 nieruchomosci, w tym na inwestycje mieszkaniowe 26
nieruchomosci®4; Pozostate nieruchomo$ci®> zostaty przekazane jednostkom
samorzadu terytorialnego (3 nieruchomosci), zwrécone AMW lub przekazane
CPK.

Roczny plan dziatalnosci KZN na rok 2021 w zakresie rozdysponowania
nieruchomosci zostat wykonany w 145%. Zatozenia, w zakresie rozdysponowania
nieruchomosci na 2022 r. zostaly zrealizowane w 61,8%. Sposréd zaplanowanych
wWSD KZN 2022-2024 oraz w rocznym planie do rozdysponowania 34
nieruchomos$ci  rozdysponowano 21. Przyczynami niewykonania planu byty
w szczegdinosci  brak posiedzen rady nadzorczej® oraz zmiana ministra

49 Kontrolowany wskazat, ze przez ,zbycie” nalezy rozumie¢ dokonywanie czynno$ci prawnej, na podstawie ktorej
nastepuje przeniesienie wiasno$ci nieruchomosci lub przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej albo oddanie jej w uzytkowanie wieczyste. Pojeciem szerszym od zbycia jest
,rozdysponowanie”, ktére dotyczy réwniez sytuacji gdzie nie nastapito przeniesienie prawa witasnosci
nieruchomosci (wiascicielem wcigz pozostaje Skarb Panstwa), nie jest wymagana forma aktu notarialnego
a jedynie protokot zdawczo — odbiorczy, gdzie strona jest KZN i inny podmiot gospodarujacy nieruchomo$ciami
Skarbu Panstwa.

5026 na SIM, 2 do TBS i 1 nieodptatnie przekazana jst.

5116 nieruchomosci do SIM, 2 nieruchomosci zostaty przekazane z urzedu jst, 1 nieruchomos¢ sprzedano.

52 1 nieruchomo$¢ sprzedana na podstawie art. 65 ustawy o KZN, 1 nieruchomo$¢ zamieniona na podstawie art.
51 ust. 1 pkt 6 ustawy o KZN, 15 nieruchomosci zwrécono AMW na podstawie art. 27 ustawy o KZN a 1
nieruchomos¢ przekazano do CPK.

53 Dalej: CPK.

54 26 na SIM.

% Dwie nieruchomosci zostaty nieodptatnie przekazane jst na podstawie art. 51 ust. 1 pkt 3 ustawy o KZN, jedna
nieruchomos$¢ na podstawie decyzji wojewody dolnoslaskiego zostata przeznaczona pod pas drogowy na
podstawie art. 52 ustawy o KZN, zwrot do AMW cztery nieruchomosci na podstawie art. 27 ustawy o KZN, jedna
nieruchomos¢ przekazana CPK.

% QOstatnie posiedzenie Rady Nadzorczej KZN w 2022 r., na ktérym byly rozpatrywane wnioski merytoryczne
zwigzane z aportem nieruchomoéci Zasobu do SIM odbyto sie 14.09.2022 r. Do zadan Rady Nadzorczej nalezy
w szczegblnoSci: wyrazanie zgody na zbycie, nieodptatne przekazanie czy sprzedaz nieruchomosci wchodzacej
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nadzorujacego i zwigzana z tym koniecznos¢ procedowania zmian w zakresie wyptaty
dotacji celowej i podmiotowej°’.

Zatozenia, w zakresie rozdysponowania nieruchomosci na 2023 r. zostaty
zrealizowane w 85,3%. Na zaplanowane w WSD KZN 2022-2024, PGN 2022-2024
oraz w rocznym planie do rozdysponowania 34 nieruchomosci rozdysponowano 29.
KZN zbyt w formie aportow do SIM w odniesieniu do zaplanowanych w PGN 2022-
2024 25 nieruchomosci o jedng nieruchomo$¢ wiecej. Dwie nieruchomosci KZN
nieodptatnie przekazat na rzecz dwoch gmin w trybie art. 52 ustawy o KZN, realizujac
tym samym przyjete w PGN 2022-2024 zatoZenia zbycia nieruchomosci w tym trybie.
Pomimo przeprowadzenia 12 postepowan przetargowych w trybie art. 51a ustawy
0 KZN, t. w przedmiocie sprzedazy nieruchomosci w celu realizacji inwestycji
mieszkaniowych, KZN nie sprzedat czterech nieruchomos$ci z powodu braku ofert.
Rowniez, po przeprowadzeniu czterech postepowan przetargowych w trybie art. 65
ustawy o KZN, KZN nie sprzedat dwoch nieruchomosci. W 2023 r. KZN nie dokonywat

zamiany nieruchomo$ci, wobec braku takiej potrzeby.
(akta kontroli: 9-210, 325-453, 1405-1408, 4664-4665, 4698-4770)

W okresie objetym kontrolg koszty gospodarowania Zasobem zmniejszyly sie.
W 2021 r. wyniosty one 946,5 tys. zt, w 2022 r. nastapit prawie trzykrotny spadek do
347,3 tys. zt, aw 2023 r. (wg stanu na 30 listopada) dalszy spadek 0 23%, j. do kwoty
2825 tys. z. Na koszty gospodarowania Zasobem skiadaty sie koszty
administrowania nieruchomosciami, stanowigce 87,9% w 2021 r., 65,4% w 2022 r.,
53,5% w 2023 r. (stan na listopad) wszystkich kosztow gospodarowania Zasobem
w danym roku oraz koszty wyceny nieruchomosci stanowigce odpowiednio 12,1%,
34,6%, 46,5% wszystkich kosztdw gospodarowania Zasobem w danym roku.

taczne przychody z gospodarowania Zasobem w latach 2021-2023 wyniosty
6 756,7 tys. zt. Gtdwna pozycje przychoddw stanowity przychody ze zbycia w 2022 .
nieruchomosci 75,1% (5 073,5 tys. zt). Pozostate przychody to przychody z najmu
i dzierzawy 17,5% (1180,2 tys. zt) wszystkich przychodéw (w okresie objetym
kontrolg wzrosty 0 32,9% z 330,1 tys. zt w 2021 r. do 438,7 tys. zt na koniec listopada
2023 r.) oraz inne przychody 7,4% wszystkich przychoddw. Wzrost kwoty przychodéw

z dzierzawy wynikat ze zwigkszenia liczby dzierzawionych nieruchomosci.
(akta kontroli: str. 1178-1179, 5095-5098)

W latach 2021-2023 (wg stanu na 31 pazdziernika) przyjeto do Zasobu 117
nieruchomosci a rozdysponowano z nich 21, t. 17,9%, z tego na SIM 19
nieruchomosci, 1. 16,2%. Dodatkowo w latach 2021-2023 na SIM rozdysponowano
35 nieruchomosci przyjetych do Zasobu w latach poprzednich. Na dzien 31.10.2023
r. na stanie Zasobu pozostawaty 192 nieruchomo$ci:

— 17 nieruchomosci przyjetych w 2018 r., 16 nieruchomosci KZN ocenit jako
nadajace sie do realizacji inwestycji mieszkaniowych?s,

w sktad Zasobu lub opiniowanie wnioskéw Prezesa KZN kierowanych do ministra wiasciwego do spraw rozwoju
regionalnego w tych sprawach (w zaleznosci od warto$ci nieruchomosci) oraz zatwierdzanie wnioskéw Prezesa
KZN w sprawach dokonania czynnosci prawnej, ktorej przedmiotem jest nieruchomos$¢ wchodzaca w sktad
Zasobu, innej niz zbycie.

5 W zwigzku z wejsciem w zycie w dniu 1 sierpnia 2022 r. art. 14, art. 25 ust. 1 i art. 27 ust. 2 ustawy z dnia
9 lutego 2022 r. 0 zmianie ustawy Kodeks spdtek handlowych oraz niektorych innych ustaw nastapita zmiana
kompetencji ministra wtaciwego ds. budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa polegajaca na przekazaniu nadzoru nad KZN ministrowi wtasciwemu do spraw rozwoju
regionalnego. Z dniem zmiany wtasciwo$ci KZN zobowigzany zostat do zwrotu niewykorzystanej cze$ci dotacji.
Umowa nr DPA/2/2022 w sprawie przekazania $rodkéw dotacji celowej z budzetu panstwa na 2022 r. pomigdzy
KZN a Ministrem Funduszy i Polityki Regionalnej zawarta zostata 16.11.2022 r. i tego samego dnia KZN wystapit
0 wyptate transzy dotacji.

%8 Szes¢ z tych nieruchomosci byta w dzierzawie, na szeSciu ustanowiono ograniczone prawa rzeczowe.
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69 nieruchomosci przyjetych w 2019 r., 56 nieruchomosci KZN ocenit jako
nieruchomosci, na ktorych mozna realizowac inwestycje mieszkaniowe®, a 13
jako nienadajace sie do realizacji inwestycji mieszkaniowych,

— 10 nieruchomosci przyjetych w 2020 r., osiem nieruchomosci KZN ocenit jako
nieruchomosci, na ktérych mozna realizowa¢ inwestycje mieszkaniowe®, a 2 jako
nienadajace sie do realizacji inwestycji mieszkaniowych,

— 13 nieruchomosci przyjetych w 2021 r., 12 nieruchomosci KZN ocenit jako
nieruchomosci, na ktorych mozna realizowac¢ inwestycje mieszkaniowe, a 1 jako
nienadajaca sie do realizacji inwestycji mieszkaniowej,

— 46 nieruchomosci przyjetych w 2022 r., 41 nieruchomosci KZN ocenit jako
nieruchomosci, na ktorych mozna realizowa¢ inwestycje mieszkaniowe, a 5 jako
nienadajace sie do realizacji inwestycji mieszkaniowych,

— 37 nieruchomosci przyjetych w 2023 r. 32 nieruchomosci KZN ocenit jako
nieruchomosci, na ktorych mozna realizowac¢ inwestycje mieszkaniowe, a 5 jako
nienadajace sie do realizacji inwestycji mieszkaniowych.

(akta kontroli: 217-314, 387-453, 4534-4538)

W zakresie 27 nieruchomosci nienadajacych sie do realizacji inwestycji
mieszkaniowych®!, Dyrektor Departamentu Kontroli i Analiz wyjasnit, Ze stwierdzenie
braku mozliwoSci wykorzystania przedmiotowych nieruchomo$ci na cele realizacji
inwestycji mieszkaniowych dotyczy ich aktualnego stanu formalno-prawnego.
Niezaleznie od tego nalezy wskazac, iz przeznaczanie gruntow do realizacji inwestycji
mieszkaniowych jest gtdwng formg gospodarowania gruntami Zasobu, ale nie mozna
wyklucza¢ rowniez pozyskiwania do Zasobu nieruchomosci innych niz
mieszkaniowe®? (...) Zdywersyfikowany pod katem moZzliwosci przeznaczenia pod
rozne formy gospodarowania nieruchomosciami Zaséb ma stanowi¢ podstawe do
realizacji zadan okreslonych w ustawie o KZN, zwigzanych zarowno
Z wykorzystaniem nieruchomosci na cele mieszkaniowe, jak rowniez pozyskiwaniem
Srodkéw finansowych na dziatalno$S¢ KZN (ze sprzedazy nieruchomo$ci) oraz innych
zadan okreslonych w ustawie.

(akta kontroli: 4534-4538, 4667-4668)

%9 15 z tych nieruchomosci byto w dzierzawie, na siedmiu ustanowiono ograniczone prawa rzeczowe.

60 Na trzech nieruchomosciach ustanowiono ograniczone prawa rzeczowe.

61 Kontrolowany wykonuje analizy/oceny mozliwosci wykorzystania nieruchomosci do realizacji inwestycji
mieszkaniowej. Nieruchomo$ci nienadajace sie do realizacji inwestycji mieszkaniowej to nieruchomosci, dla
ktorych stwierdzono brak mozliwosci wykorzystania przedmiotowych nieruchomo$ci na cele realizacji inwestycji
mieszkaniowych w aktualnym stanie formalno-prawnym.

62 Niektore z tych nieruchomosci to nieruchomosci, ktorych ,czesci mieszkaniowe" zostaty przekazane do SIM,
apozostate w Zasobie ,czesci niemieszkaniowe" zostang lub zostaly przeznaczone do rozdysponowania
(np. Kozienice, Przemysl, Boguchwata, Kalisz, Sroda Wielkopolska). Kolejne to nieruchomosci, ktére w zwiazku
z podjetymi uchwatami w sprawie uchwalenia miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego utracity
mozliwo$¢ realizacji inwestycji mieszkaniowych (Lubin ul. Wyczotkowskiego, Lubin ul. Jana Pawta Il, Platynowa,
Libigz ul. Lakowa) i co do nich beda podejmowane decyzje w sprawie ich przeznaczenia. W pozostatych
przypadkach sg planowane lub zostaty podjete dziatania majace na celu umozliwienie realizacji inwestycji
mieszkaniowych, w szczegdlnosci na terenach gmin bedacych udziatowcami SIM. W zaleznosci od aktualnego
stanu formalno-prawnego, zaplanowane badz rozpoczete zostaty procedury uchwalenia lub zmiany MPZP albo
uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (Twardogéra, Grupa Plac gm. Dragacz,
Nowe Miasteczko, Kozienice, Czluchéw, Gdynia, Trzcianka, Czempin, Poznan, Koszalin) czy scalenia,
podziaty, zamiany nieruchomosci (Konin ul. Zagérowska). W przypadku nieruchomosci w Twardogérze
i Betchatowie z wykonanych analiz (w zataczeniu) wynikajg rekomendacje negatywne pod katem mozliwosci
realizacji inwestycji mieszkaniowych. Nieruchomo$¢ w Betchatowie przeznaczona jest pod ustugi i mozliwa do
dalszego rozdysponowania. W przypadku nieruchomos$ci w Twardogérze analitycy KZN nie widzieli mozliwosci
realizacji inwestycji mieszkaniowej, jednak Burmistrz Twardogory zapewnit, ze nieruchomo$¢ ta ma potencjat
inwestycyjny i rozpoczat procedure wydania dla przedmiotowego terenu decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Odbyto sie robocze spotkanie przedstawicieli gminy i KZN, oméwione zostaty
podejmowane dziatania po stronie gminy i na tej podstawie KZN rozpoczat czynnosci pozyskania nieruchomosci
do Zasobu.
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Na 192 nieruchomosci bedace w Zasobie (stan na dzien 31.10.2023 r.) 165 spetniato
warunki wykorzystania do realizacji inwestycji mieszkaniowych. Zastepca Dyrektora
Departamentu Gospodarowania Nieruchomos$ciami wskazat, ze na mozliwo$¢ zbycia
nieruchomosci wptywa dtugo$¢ procesu przygotowania nieruchomosci, wysokos¢
dotacji oraz brak zainteresowania ze strony SIM.

Odnoszac sie do powyzszego ustalono, ze:

— po przyjeciu nieruchomo$ci do Zasobus® KZN dokonywat analizy/oceny
mozliwosci wykorzystania nieruchomosci do realizacji inwestycji mieszkaniowej,
w szczegoinosci ustalenia warunkdw zagospodarowania i zabudowy terenu oraz
stanu prawnego wystepujac do odpowiednich organéw po odpisy; KZN
niezwtocznie reagowat na wnioski podmiotdw w zakresie czynno$ci prawnych
dotyczacych tych nieruchomosci, np.: ustanowienie stuzebno$ci, wnioski SIM
0 wniesienie aportu lub zawierat umowy dzierzawy z podmiotami, ktére
nieruchomosci wczesniej dzierzawity,

— wysoko$¢ dotacji celowej na pokrycie podatku VAT w okresie objetym kontrolg
byta wystarczajgca, w zadnym przypadku nie odstgpiono od wniesienia
nieruchomosci aportem do SIM z powodu braku $rodkow,

— w okresie objetym kontrolg w przypadku trzech nieruchomosci SIM odmowity ich
przyjecia.

(akta kontroli: 387-453, 4534-4538, 5075-5091)
W okresie od 1.08.2021 r. do 31.12.2023 r. trzy nieruchomosci zostaty nieodptatniet
przekazane na podstawie art. 52 ustawy o KZN, a jedna dziatka zostata zamieniona
na podstawie art. 51 ust. 1 pkt 6 ustawy o KZN. Zamiana oraz nieodptatne
przekazanie nastapito w trybie bezprzetargowym, zgodnie z art. 51a ust. 2 ustawy
0 KZN. Nieodpfatne przekazanie nieruchomos$ci nastgpito, aktem notarialnym, na
rzecz jednostek samorzadu terytorialnego, na ich wniosek w zwigzku z realizacjq
inwestycji drogowej oraz placowek o$wiatowych stuzacych realizacji celdéw
publicznych w zakresie edukacji i wychowania. Zawarte umowy, akty notarialne
spetniaty wymogi art. 52 ust. 8 ustawy o KZN. Zawarcie umowy poprzedzone zostato
rokowaniami, negocjacjami, z ktérych spisane zostaty protokoty.®> Umowa zamiany
nieruchomosci zawarta zostata w formie aktu notarialnego, po przeprowadzeniu
negocjacji w sprawie zbycia czesci nieruchomosci.?6 Warto$¢ obu nieruchomosci
oszacowana zostata przez rzeczoznawce majgtkowego na 37 tys. zt. Zamiana

63 Ustalono na probie dziewieciu nieruchomosci przejetych do Zasobu w latach 2018 i 2019.

6 Nieruchomosci wchodzace w sktad Zasobu mogg by¢, przedmiotem nieodptatnego przekazania jednostce
samorzadu terytorialnego, zwigzkowi tych jednostek lub spofce celowej z wytacznym udziatem jednostki
samorzadu terytorialnego lub zamiany nieruchomosci.

85 W 2021 r., na rzecz Gminy Miasta Rzeszow, przekazano dziatke o powierzchni 1,4118 ha, przejeta w 2019 r.
od KOWR, ktéra zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego byta wskazana jako teren
pod droge publiczna zbiorcza lub publiczng lokalng. Warto$¢ przedmiotu nieodptatnego przekazania ustalona
zostata przez rzeczoznawce majatkowego na kwote 1 985,1 tys. zt (zwolnione z VAT).

W lutym 2023 r., na rzecz Miasta Poznan, przekazano dziatke o powierzchni 1,4599 ha, przejetg w 2019 r. od
AMW, ktdra zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego byta wskazana jako teren
zabudowy ustugowej: ustugi oswiaty. Warto$¢ przedmiotu nieodptatnego przekazania ustalona zostata przez
rzeczoznawce majatkowego na kwote 2 064,0 tys. zt (zwolnione z VAT).

W listopadzie 2023 r. na rzecz gminy Sroda Wielkopolska, przekazano dziatke o powierzchni 2,5899 ha, ktéra
zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego byta wskazana jako teren z przeznaczenie
pod ustugi oSwiaty: szkote z salg gimnastyczng, ptywalnig i terenami przeznaczonymi pod boiska sportowe.
Warto$¢ przedmiotu nieodptatnego przekazania ustalona zostata przez rzeczoznawce majgtkowego na kwote
6 218,87 tys. zt (zwolnione z VAT).

86 Zamiana dotyczyta dziatki z Zasobu , oznaczonej jako nr 5/36 o pow. 0,0179 ha, potozonej w Szczecinie, obreb
3051, stanowigcej czeS¢ nieruchomosdci dla ktérej prowadzona jest przez Sad Rejonowy Szczecin -
Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie — X Wydziat Ksiag Wieczystych, Ksiega wieczysta nr SZ1S/00244734/8,
na dziatke z Zasobu Gminy Miasto Szczecin, oznaczong nr 2/9 o pow. 0,0184 ha, potozong w Szczecinie, obreb:
3051, stanowigcej czeS¢ nieruchomosdci dla ktérej jest prowadzona przez Sad Rejonowy Szczecin -
Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie — X Wydziat Ksiag Wieczystych Ksiega wieczysta nr SZ15/00235357/5.
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nieruchomosci byta zasadna poniewaz podnosita walory gospodarcze nieruchomosci
poprzez zwigkszenie jej potencjatu inwestycyjnego.67
(akta kontroli: 321-324, 559-629, 4330-4349)

W PGN 2022-2024 KZN zatozyt rozdysponowanie nieruchomos$ci Zasobu poprzez:

— zamiang czterech nieruchomosci wchodzacych w sktad Zasobu na inne
nieruchomosci, w tym: dwie w 2022 r. oraz po jednej w 2023 r. 2024 r.,

— nieodptatne przekazanie sze$ciu nieruchomosci, tj. po dwie w latach 2022, 2023
i 2024.

Kierujagcy KZN nie zrealizowali planu w latach 2022-2023, lecz nie miato to

negatywnego wptywu na realizacje ustawowych zadan KZN.
(akta kontroli: str. 321-324, 387-453, 559, 4729-4732)

W PGN 2022-2024 wskazano, iz KZN planowat przeznaczy¢ na sprzedaz w trybie art.
65 ustawy o KZN szes¢ nieruchomosci. Miaty to by¢ nieruchomosci przeznaczone
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego/studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy na cele inne niz mieszkaniowe.
Dodatkowo w PGN 2022-2024 wskazano, ze KZN dokona sprzedazy po dwie
nieruchomosci w latach 2022, 2023 i 2024.

KZN samodzielnie przygotowywat analizy majace na celu ustalenie nieruchomosci
Zasobu, ktore nie zostang wykorzystane pod budownictwo mieszkaniowe i mogq
zosta¢ sprzedane w celu pozyskania $rodkéw finansowych stuzacych realizacii
ustawowych zadan KZN. Analizy nieruchomosci Zasobu oparte byty na dokumentach
dotyczacych przeznaczenia danej nieruchomo$ci w  miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego oraz w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy.

W okresie od 1.08.2021 r. do 31.10.2023 r. KZN sprzedat z Zasobu dwie
nieruchomosci: jedng pofozong w Plocku® oraz jedng w Poznaniu. Dochody z ich
sprzedazy wyniosty tacznie 6240 tys. zt brutto. Kontroli poddano procedure
sprzedazy nieruchomosci potozonej w Poznaniu. Nieruchomos¢ sprzedana zostata
w trybie art. 65 ustawy o KZN, zgodnie z procedurg i po uzyskaniu wymaganych
przepisami prawa zg6d®. Zgodnie z dyspozycjg art. 48 ust. 5a ustawy o KZN, 60%
dochodéw ze zbycia nieruchomosci, tj. 1 507 tys. zt zostato przekazanych 14.10.2022

r. na Fundusz Spotecznej Inicjatywy Mieszkaniowej KZN70,
(akta kontroli: 1177, 1405-1408)

Prezes KZN podat do publicznej wiadomosci informacje, ze zamierza sprzedaé
w trybie przetargu pisemnego nieograniczonego, w celu pozyskania Srodkéw
finansowych (art. 65 ustawy o KZN) jeszcze trzy nieruchomosci: jedng w 2022 r.”!

67 Zwiekszeniu miata ulec liczba mozliwych do wybudowaniu na nieruchomos$ci mieszkan z 18 na 20 i liczba miejsc
parkingowych.

8 Nieruchomos$¢ potozona w Plocku przeznaczona byta na realizacje inwestycji mieszkaniowej a jej sprzedaz
nastapita w trybie art. 53 ustawy o KZN.

89 Nieruchomos$¢ znajdowata sie w Poznaniu, przy ul. Blazeja a jej powierzchnia wynosita 0,3426 ha. Na
nieruchomosci sktadaty sie dwie dziatki o numerach: 306401_1.0050.AR_13.7/8, 306401_1.0050.AR_13.7/9.
Nieruchomo$¢ zostata przejeta od KOWR w 2019 r. i zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego byt to teren zabudowy ustugowej. Sprzedaz nastapita 30.09.2022 r. a warto$¢ umowy to 3 090
tys. zt brutto. Na sprzedaz nieruchomos$ci KZN pozyskat wymagang w trybie art. 65 ust. 1 ustawy o KZN zgode
ministra wtasciwego ds. rozwoju. Sprzedaz poprzedzita, przeprowadzona zgodnie z przepisy dziatu Il rozdziatu
4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami procedura przetargowa.

70 Dalej: FSIM.

™ Popowo Parcele, gmina Somianka; wykaz nieruchomosci ukazat si¢ na stronie KZN w 2022 r., wszczeto
cztery postepowania przetargowe, jedno w 2022 i trzy w 2023 r. — zakoficzone negatywnie w zwigzku z brakiem
ofert.
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i dwie w 2023 r.72 W przypadku tych nieruchomos$ci KZN wszczat postepowania
przetargowe, ktdre nie zostaty rozstrzygniete wobec braku ofert.
(akta kontroli: 3521-3755, 3756-4320, 4728-4735)

Kwota zgromadzona na FSIM na dzierr 31.10.2023 r. wynosita 3 382,6 tys. zt. Zgodnie
z art. 65 ust. 1 ustawy o KZN $rodki finansowe uzyskane przez KZN ze sprzedazy
nieruchomosci mogty by¢ przeznaczane wytgcznie na realizacje zadan okreslonych
w art. 5 w korespondencji z art. 49 ust. 1 pkt 1 ustawy o KZN. Z pozostatej kwoty ze
sprzedazy nieruchomosci potozonej w Poznaniu, po odliczeniu kwoty przekazanej na
FSIM™3, KZN wydatkowat na realizacje zadan okre$lonych w art. 5 ustawy o KZN,
sfinansowat w 2022 r. koszty podziatu dziatek o wartosci 15,2 tys. zt, a w 2023 r.
koszty podziatu dziatek, nieruchomosci oraz koszty wydania warunkow technicznych

w tgcznej kwocie 55,3 tys. zt.
(akta kontroli: 4558-4575)

KZN wg stanu na 31.10.2023 r. wydzierzawiat™* 58 nieruchomosci lub ich czesci,
o tacznej powierzchni 413,8602 ha, co oznacza wzrost liczby nieruchomo$ci Zasobu
w dzierzawie w latach 2021-2023 0 38,1%. Na dziert 31.10.2023 r. 30,37 % wszystkich
nieruchomosci Zasobu byto dzierzawionych. W przypadku 51 nieruchomosci,
pierwsze umowy dzierzawy zawarte zostaty przez KOWR, AMW, prezydentow miast,
wojewode lub starostow przed przekazaniem ich do Zasobu. W przypadku siedmiu
nieruchomos$ci pierwsze umowy dzierzawy/najmu zawarte zostaty przez KZN.76

W okresie objetym kontrolg do KZN nie wptywaty skargi na dzierzawcow.
(akta kontroli: 552-558, 4664)

Podjecie decyzji o przekazaniu nieruchomo$ci pozostajacej w Zasobie
w najem/dzierzawe lub o przedtuzeniu umowy najmu na nastepny okres nie
poprzedzata analiza zasadno$ci. Prezes KZN wskazat, ze w PGN 2022-2024
zamie$cit analize wraz z uzasadnieniem zasadnosci przekazania nieruchomosci
pozostajacych w Zasobie w najem lub dzierzawe. Uzasadnieniem przekazywania
nieruchomos$ci w dzierzawe byt w szczegdlnosci aspekt ekonomiczny, tj. wptywy do
Skarbu Panstwa oraz aspekt kosztowy, tj. brak kosztow zwigzanych z utrzymaniem
czystodci i porzadku na nieruchomosciach, koszeniem terenu, usuwaniem
zanieczyszczen, usuwaniem i utylizacjq padtych dzikich zwierzat itp. KZN prowadzit
analizy wysokosci czynszu wywotawczego dla nieruchomosci przeznaczonych do
dzierzawy zgodnie z wymogami Regulaminu oddawania w najem lub dzierzawe
nieruchomo$ci  wchodzacych w skfad Zasobu.”” Zapisy umowy dzierzawy
przewidywaty mozliwo$¢ rozwigzania umowy z dniem przystapienia do realizacji

72 Legnica, Patnowska — wykaz z 2023 r., wszczeto dwa przetargi nieograniczone w 2023 r. — zakoriczone
negatywnie w zwigzku z brakiem ofert; Gdansk, Siennicka i Stary Dwor - wykaz z 2023 r., wszczeto przetarg
nieograniczone w 2023 r. — zakoriczony negatywnie w zwigzku z brakiem ofert.

3 W wysokosci 1 004,9 tys. zt

™ Dzierzawa nieruchomosci to rozwigzanie w odniesieniu do nieruchomosci, co do ktdrych nie podjeto decyzji
trwatego rozdysponowania, np. sprzedazy lub wniesienia do SIM/TBS/spotki celowej jako aport.

5 Sze$¢ nieruchomosci przejetych w 2018 byla przez caly czas dzierzawiona, 19 nieruchomosci przejetych
w 2019, cztery nieruchomosci przejete w 2021, 11 przejetych w 2022 i 11 przejetych w 2023.

6 W przypadku czterech nieruchomosci przeprowadzona zostata procedura przetargowa, trzy postepowania
przetargowe przeprowadzono w latach 2020 i 2021, poza okresem objetym kontrolg a jedno postepowanie
przetargowe przeprowadzono w 2023 r. Pozostate trzy nieruchomos$ci wydzierzawiono bez procedury
przetargowej, na okres krotszy niz trzy lata.

7 Zgodnie z § 8 ust. 1 Regulaminu oddawania w najem lub dzierzawe nieruchomo$ci wchodzacych w skfad
Zasobu, wysoko$¢ czynszu wywotawczego ustala sie w wysokosci nie nizszej niz przecietne stawki czynszu
stosowane przy wynajmie lub dzierzawie przez inne podmioty niz KZN nieruchomos$ci podobnych na danym
terenie odpowiednio na podstawie aktéw prawa miejscowego starostdw, prezydentéw miast na prawach
powiatu wykonujacych zadania z zakresu administracji rzadowej, regulujgcych ustalanie tych stawek dla
nieruchomosci Skarbu Panstwa. Jednoczes$nie zgodnie z § 8 ust. 2 Regulaminu, KZN ustala wysoko$¢ czynszu
dla nieruchomosci oddawanych w dzierzawe i przy przedtuzaniu uméw dzierzawy nieruchomosci rolnych na
podstawie przepisow wydanych na podstawie art. 39a ust. 8 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paristwa.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

inwestycji mieszkaniowej w ramach realizowanego programu mieszkaniowego, nie
wczesniej jednak niz z uptywem roku dzierzawnego nastepujacego z dniem

zakonczenia zbiorow ptodéw rolnych w danym roku kalendarzowym.
(akta kontroli: 454-489, 4326-4327)

W PGN 2022-2024 KZN wskazat 14 nieruchomos$ci, ktére planowat oddac¢
w dzierzawe (planowany termin wydzierzawienia Il potrocze 2022 r./l pétrocze 2023
r.) na okres do trzech lat w trybie przetargowym. Wedtug stanu na 30.11.2023 r. Zadna
z 14 ww. nieruchomosci nie byta wydzierzawiona. Dwie nieruchomosci zostaty
w 2022 r. zwrécone AMW, a 12 pozostawato na stanie Zasobu. Prezes KZN wyjasnit,
ze w 2022 r. przeprowadzone zostaty wstepne analizy stanu tych nieruchomosci,
jednakze w zwigzku z wnioskami SIM o udzielenie — na podstawie art. 66a ustawy
0KZN - zabezpieczenia w postaci ustanowienia przez KZN hipotek na
nieruchomos$ciach Zasobu, KZN zawiesit procedury przygotowania do ogtoszenia

przetargow na dzierzawy.’8
(akta kontroli: str. 387-489, 4547-4550)

W latach 2021-2023 KZN przeprowadzit jedno postgpowanie przetargowe w celu
wydzierzawienia nieruchomosci zgodnie z art. 51a ust. 4 ustawy o0 KZN. Przedmiotem
dzierzawy byta nieruchomos¢ potozona w miejscowosci Pudliszki, woj.
wielkopolskie.” Umowa dzierzawy nr DGN-Z.424.78.2023 zawarta zostata
12.10.2023 r. na okres od 12.10.2023 r. do 12.10.2026 r. Zawarcie umowy

poprzedzone zostato uzyskaniem zgody Rady Nadzorczej KZN.
(akta kontroli: 1180-1366)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono

nastepujace nieprawidtowosci:

1. W okresie objetym kontrola, w 14 przypadkach Prezes KZN80 zawierat umowy
dzierzawy nieruchomos$ci wchodzacych w sktad Zasobu na okres przekraczajacy
trzy lata bez przetargu nie posiadajac przy tym zgody ministra wtasciwego do
spraw rozwoju regionalnego. W tych przypadkach Prezes KZN zawierat kolejne
umowy dzierzawy, na tych samych warunkach i z tymi samymi podmiotami przed
wygasnieciem dotychczasowych umoéw, przez co taczny okres dzierzawy tych
nieruchomosci wynosit ponad 3 lata (nawet szes¢ lat). Powyzsze byto niezgodne
z art. 51a ust. 4 ustawy o KZN. Ponadto, w przypadku 3 z ww. 14 umow, wbrew
uchwatom Rady Nadzorczej w przedmiocie zgod na przedtuzenie na okres do 3
lat umowy dzierzawy przedtuzono te umowy na okres dtuzszy niz 3 lata, tj. na 3
lata i 1 miesigc.

Dyrektor Departamentu Gospodarowania Nieruchomo$ciami  wyjasnit, ze
oddawanie nieruchomo$ci Zasobu w dzierzawe/najem pozwala na wkasciwe
utrzymanie ich w dobrej kulturze, a takze na uzyskiwanie przychoddw dla Skarbu

8 Przepisy umozliwiajace udzielanie przez KZN dodatkowego zabezpieczenia w postaci ustanowienia hipoteki na
nieruchomosciach Zasobu zostaly wprowadzone ustawg z dnia 2 lipca 2022 r. o zmianie niektérych ustaw
w zakresie sposobu finansowania programéw mieszkaniowych (Dz. U. poz. 1561).

9 Dziatki ewidencyjne nr: 315/51, 315/53, 315/55 i 315/57 0 facznej powierzchni 3,6779 ha. Nieruchomos¢ zostata
przejeta do Zasobu od Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa protokotem zdawczo - odbiorczym nr 16/2023
z dnia 13.06.2023 r. Publiczny przetarg pisemny nieograniczony na dzierzawe przedmiotowej nieruchomosci
zostat ogtoszony 4.08.2023 r. Wysoko$¢ wywotawczego rocznego czynszu dzierzawy zostata ustalona zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 1 sierpnia 2016 r. w sprawie sposobu ustalania
wysokosci czynszu dzierzawnego w umowach dzierzawy nieruchomosci Zasobu Wiasno$ci Rolnej Skarbu
Panstwa i wyniosta 35 dt rocznie tj. na dzien sktadania wniosku wynosi 35 dt x 109,97 zt = 3,8 tys. zt/w stosunku
rocznym. Ogtoszenie o przetargu zostato opublikowane 8.08.2023 r. w Biuletynie Informacji Publicznej KZN tj.
co najmniej 14 dni przed terminem jego przeprowadzenia. Ponadto przetarg zostat ogtoszony w siedzibie
wiasciwej miejscowo izby rolniczej tj. w Wielkopolskiej Izbie Rolniczej, urzedzie gminy Krobia oraz u soltysa
sotectwa Pudliszki. Przetarg odbyt sie 31.08.2023 r. Komisja przetargowa ustalita kandydata na dzierzawce,
ktory zaoferowat roczny czynsz dzierzawny w wysokosci 39 dt pszenicy ). na dzieri sktadania wniosku wynosi
39 dt x 109,97 zt = 4,29 tys. zt w stosunku rocznym.

8 Pan Arkadiusz Urban.



Panstwa z tytutu czynszu dzierzawnego lub optat za najem. Zdaniem KZN
uzasadnieniem przyjetego trybu postepowania jest fakt, ze zawieranie nowych
umow dzierzawy po zakonczeniu dotychczasowej umowy w trybie przetargowym
wymagatoby przeprowadzenia dtugiej i kosztownej procedury i istniatoby ryzyko
nie przystapienia do przetargu zadnego oferenta a w takim przypadku procedure
nalezatoby rozpocza¢ ponownie. Dodatkowo Dyrektor Departamentu
Gospodarowania  Nieruchomosciami  wyjasnit, ze (...) Pojawiajace sie
w dokumentacji pojecie "przedfuzenie" jest swego rodzaju skrotem myslowym
iodnosi sie do podmiotu, z ktorym KZN zamierza zawrze¢ nowg umowe
dzierzawy, warunkow dzierzawy oraz zapisow umowy dzierzawy. Zawarcie
przedmiotowych umow nastapito na wniosek 0sob, ktore korzystaty jako ostatnie
Z nieruchomo$ci na podstawie umowy. We wnioskach kierowanych do Rady
Nadzorczej KZN uzyte okreslenie ..., moze sugerowac, Ze dochodzi do
kontynuacji poprzedniej umowy dzierzawy zawartej na okres do 3 lat. Niemniej
tre$¢ projektowanych jak i zawieranych umow przesgdza, ze dochodzito do
zwarcia nowych umow dzierzawy na okres do 3 /at.

NIK nie podziela ztozonych wyjasnien. W pierwszej kolejnos¢ NIK wskazuje, ze
che¢ kontynuowania umow z dotychczasowymi wydzierzawiajacymi oraz ryzyka
zwigzane z prowadzeniem przetargbw nie mogq uzasadnia¢ postepowania
w sprzecznosci z obowigzujacymi przepisami prawa. Ponadto, we wszystkich
ww. 14 przypadkach, kolejne umowy dzierzawy zawierane byly jeszcze w trakcie
trwania umow pierwotnie zawartych, zawierane byty na tych samych warunkach
iz tym samym podmiotem wskazujac jedynie wydtuzenie terminu jej
obowigzywania o kolejne trzy lata, a w przypadku trzech uméw o trzy lata
i miesigc. Poza brakiem wyraznego wskazania w umowie, Ze stanowi ona aneks
do umowy pierwotnej, podpisane umowy zawieraty wszystkie elementy aneksu
wydtuzajacego obowigzujace umowy z naruszeniem art. 51a ust. 4 ustawy o KZN.
Dodatkowo, mimo zawartych w umowach zapisach o koniecznoSci zwrdcenia
wydzierzawiajagcemu przedmiotu dzierzawy po zakonczeniu umowy, nie
zwracano protokolarnie tych nieruchomosci, co potwierdza ciggto$¢ realizacii
umowy. Zawieranie bez przetargu umow dzierzawy, wydtuzajacych ich czas
obowigzywania powyzej 3 lat stanowito ominiecie prawa w tym zakresie,
tj. przepisu z art. 51a ust. 4 ustawy o KZN. Skutkiem naruszenia niniejszego art.
91a ust. 4 jest, zgodnie z art. 40 ust. 2 ustawy 0 KZN, niewazno$¢ umow z mocy
prawa.

W przypadku trzech uméw, ktérych okres obowigzywania byt niezgodny z trescig
uchwat Rady Nadzorczej, Dyrektor Departamentu Gospodarowania
Nieruchomos$ciami o$wiadczyt, ze przy sporzadzaniu ww. umow dzierzawy
nastgpita oczywista omytka pisarska polegajaca na btednym okresleniu terminu
obowigzywania tych umoéw oraz ze Prezes KZN zawart aneksy do
przedmiotowych uméw.

NIK wskazuje, ze aneksowanie tych uméw nie konwaliduje ich, bowiem wcigz
zostaty zawarte z naruszeniem art. 51a ust. 4 ustawy o KZN.
(akta kontroli str. 454-489, 4728-4931, 5122-5130)

2. Prezes KZN nie wystepowat do Rady Nadzorczej o aktualizacje Regulaminu
oddawania w najem lub dzierzawe nieruchomo$ci wechodzacych w sktad Zasobu®!
pomimo uregulowania w nim procedury niezgodnej z art. 33 ust. 1 pkt 7 lit b
ustawy o KZN. Art. 33 ust. 1 pkt 7 lit b) ustawy o KZN stanowit, ze wnioski Prezesa

81 Regulamin oddawania w najem lub dzierzawe nieruchomosci wchodzacych w skfad Zasobu wprowadzony zostat
uchwatg Rady Nadzorczej nr 17/2020 z dnia 13 marca 2020 r. zmieniony zostat uchwatg nr 10/2021 z dnia 22
marca 2021 r.
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OCENA CZASTKOWA

KZN w sprawach dokonywania czynno$ci prawnej, ktdrej przedmiotem jest
nieruchomo$¢ wchodzaca w sktad Zasobu, innej niz zbycie, zatwierdza Rada
Nadzorcza KZN. Natomiast w ww. Regulaminie wskazano, Zze wynajecie lub
wydzierzawienie nieruchomosci, ktorej warto$¢ nie przekracza 4 000 000 ztotych,
wymaga zatwierdzenia przez Rade Nadzorczg KZN wniosku Prezesa KZN w te;
sprawie, natomiast wynajecie lub wydzierzawienie nieruchomo$ci, ktorej wartos¢
przekracza 4 000 000 ztotych, wymaga zgody ministra, po uzyskaniu pozytywnej
opinii Rady Nadzorczej KZN.

Dyrektor Departamentu Gospodarowania Nieruchomosciami wyjasnit, ze Prezes
KZN w okresie objetym kontrolg nie wystepowat z wnioskami do Rady Nadzorczej
KZN o dokonanie zmian w Regqulaminie oddawania w najem lub dzierzawe
nieruchomo$ci wchodzacych w skiad Zasobu. Takie dziafanie wydawato sie
zbedne (...) Podstawe wydania tego dokumentu stanowit art. 33 ust. 1 pkt 10
ustawy o KZN, zgodnie z ktérym do zadan Rady Nadzorczej nalezy udzielanie
Prezesowi KZN wytycznych dotyczacych dziafalnoSci KZN, w tym
gospodarowania nieruchomoSciami  wchodzgcymi w  skfad Zasobu. (...)
Regulamin zasadniczo okre$la pewnego rodzaju metodologie postepowania
w zakresie prawidfowej gospodarki nieruchomosci z Zasobu poprzez dzierzawe,
czy najem. (..) W najblizszym czasie KZN przygotuje nowy Regulamin
oddawania w najem lub dzierzawe nieruchomosci wchodzacych w sktad Zasobu,
uwzgledniajgcy aktualnie obowigzujgce przepisy ww. ustawy.

(akta kontroli: 320-629, 5122-5125)

Ustosunkowujgc sie do powyzszych wyjasnien, NIK wskazuje, ze stosowane
w KZN regulacje wewnetrzne powinny regulowac¢ dziatalno$¢ KZN i jej organow
W sposob zgodny z wymogami wynikajacymi z ustawy o KZN. Ponadto, kierujacy
KZN realizujac cele kontroli zarzadczej okre$lone w art. 68 ust. 2 ufp powinni
zapewni¢ zgodno$¢ dziatalnos¢ jednostki z przepisami prawa. Tym samym
celowym i rzetelnym dziataniem bytoby wystapienie przez Prezesa KZN do Rady
Nadzorczej o dostosowanie Regulaminu do obowigzujacych przepisow prawa.

Prezes KZN nie zapewnit petnej realizacji zatozen zawartych w PGN 2022-2024,
a gospodarowanie Zasobem odbywato sie z naruszeniem ustawy o KZN.

W latach 2021-2023 (do 31.10.2023 r.) rozdysponowano na cele mieszkaniowe
jedynie 19 ze 117 (16,2%) nieruchomosci pozyskanych do Zasobu w tym okresie.
Dodatkowo w latach 2021-2023 na SIM rozdysponowano 35 nieruchomosci
przyjetych do Zasobu w latach poprzednich. Wplyw na rozdysponowywanie
nieruchomosci miaty w szczegdlnosci: liczba wnioskdw SIM o wniesienie aportu oraz
czas trwania procesu przygotowania nieruchomosci do zbycia.

Zbycie nieruchomosci Zasobu na cele inne niz mieszkaniowe poprzedzone byto
stosownymi analizami, a wartos¢ zbywanej nieruchomosci zostata oszacowana przez
rzeczoznawce majatkowego. Srodki uzyskane ze zbycia nieruchomosci zasility
Fundusz SIM.

Prezes KZN zawart 14 umow dzierzawy w trybie bezprzetargowym, ktorych taczny
czas obowigzywania byt dtuzszy niz trzy lata (najczesciej wynosit szes¢ lat), co byto
niezgodne z art. 51a ust. 4 ustawy o KZN. Przy tym, w trzech przypadkach Prezes
KZN zawierat umowy dzierzawy na okres dtuzszy niz okres wskazany w uchwatach
Rady Nadzorczej na dokonanie czynnosci prawnej, czym dodatkowo naruszyt art. 40
ust. 1 w zwigzku z art. 33 ust. 1 pkt 7b ustawy o KZN.

Prezes KZN nie wystepowat do Rady Nadzorczej o aktualizacie Regulaminu
oddawania w najem lub dzierzawe nieruchomo$ci wchodzgcych w sktad Zasobu
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pomimo uregulowania w nim procedury niezgodnej z art. 33 ust. 1 pkt 7 lit b ustawy
0 KZN.

3. Wykorzystanie nieruchomosci Zasobu do realizac;ji
inwestycji zwiekszajacych dostepnos¢ mieszkan

1. Od poczatku funkcjonowania KZN (tj. od 11.09.2017 r.) do 31.10.2023 r., w celu

realizacji inwestycji mieszkaniowych KZN zbyt z Zasobu 57 nieruchomosci o tgcznej

powierzchni 124,8362 ha i wartosci wynikajacej z zawartych umow wynoszace;

tacznie 282 593,9 tys. zt, na ktorych — wedtug szacunkow KZN - mogto powstac 8588

mieszkan, w tym:

- 53 nieruchomosci o tacznej powierzchni 117,8433 ha, wartosci 262 893,3 tys. zt
i szacunkowej liczbie 7896 mieszkan, zostaty wniesione aportem do spotecznych
inicjatyw mieszkaniowych (dalej: SIM),

- 2 nieruchomosci o tacznej powierzchni 1,0563 ha, wartosci 25284 tys. zt
i szacunkowej liczbie 110 mieszkan, zostaty wniesione aportem do towarzystw
budownictwa spotecznego (dalej: TBS),

- 1 nieruchomos$¢ o powierzchni 5,6217 ha, wartosci 14 022,2 tys. zt i szacunkowej
liczbie 528 mieszkan, zostata wniesiona aportem do spétki celowej (dalej: SPV),

- 1 nieruchomos¢ o powierzchni 0,3149 ha, wartosci 3150,0 tys. zt i szacunkowe;
liczbie 54 mieszkan, zostata sprzedana w drodze przetargu.

(akta kontroli str. 2393, 2977-2985)

Badaniem objeto zbycie przez KZN w celu realizacji inwestycji mieszkaniowych trzech
nieruchomosci o najwigkszych powierzchniach wéréd nieruchomosci zbytych przez
KZN w okresie objetym kontrolg, tj. nieruchomos$ci zlokalizowanej przy ulicy Orlat
Lwowskich w Nysie o powierzchni 9,1515 ha, nieruchomosci zlokalizowanej przy ulicy
Czarnkowskiej w Obornikach o powierzchni 8,2222 ha oraz nieruchomo$ci przy ulicy
Kasprowicza w Boguchwale o powierzchni 6,6902 ha. Nieruchomos¢ w Nysie zostata
przejeta protokolarnie przez KZN 26.02.2019 r. od AMW, nieruchomos¢ w Obornikach
28.03.2019 r. od KOWR, a nieruchomo$¢ w Boguchwale 15.04.2019 r. réwniez od
KOWR.

(akta kontroli str. 1814-1821, 2044-2046, 2393, 2747-2748, 2977-2985)

W dniu 9.06.2020 r. Prezes KZN i Burmistrz Boguchwaty zawarli porozumienie,
stanowigce zobowigzanie do wzajemnej wspotpracy, majacej na celu realizacje
inwestycji mieszkaniowej na nieruchomosci z Zasobu w Boguchwale. Porozumienie
0 analogicznej tresci, dotyczace nieruchomosci z Zasobu w Nysie, zostato zawarte
przez Prezesa KZN i Burmistrza Nysy 19.06.2020 r., a porozumienie dotyczace
nieruchomosci w Obornikach zostato zawarte przez Wiceprezesa KZN i Burmistrza
Obornik Wielkopolskich 26.10.2020 .

(akta kontroli str. 1893-1898, 2307-2310, 2394-2398)

W ramach przygotowania nieruchomo$ci do zbycia, na zlecenie KZN, dla wszystkich
trzech objetych badaniem nieruchomo$ci zostaty opracowane opinie geotechniczne,
bedace elementem analiz due diligence przeprowadzanych przez KZN w ramach
oceny przydatno$ci nieruchomosci do realizacji inwestycji mieszkaniowych, zgodnie
z rozdziatem PGN 2022-2024 pt. Proces przygotowania nieruchomo$ci do zbycia.
W opiniach dotyczacych nieruchomos$ci w Nysie i Obornikach stwierdzono mozliwo$¢
bezposredniego posadowienia projektowanych obiektow, ktére bedg posadowione
w prostych warunkach gruntowych82, W opinii dotyczacej nieruchomosci

82 Zgodnie z § 4 ust. 2 rozporzadzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w sprawie
ustalania geotechnicznych warunkow posadawiania obiektow budowlanych (Dz.U. z 2012 r. poz. 463), warunki
gruntowe, w zalezno$ci od stopnia ich skomplikowania, dzielg si¢ na: proste (wystepujace w przypadku warstw
gruntéw jednorodnych genetycznie i litologicznie, zalegajacych poziomo, nieobejmujacych mineralnych gruntéw
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w Boguchwale stwierdzono, Ze grunty zalegajace w podtozu stanowig mato korzystne
warunki do realizacji planowanych budynkéw, ktére bedg posadowione w ztozonych
warunkach ~ gruntowych.  Dyrektorzy ~ Departamentu ~ Gospodarowania
Nieruchomosciami oraz Departamentu Rozwoju i Analiz KZN zaniechali wykonania
badan, niezbednych do przeprowadzenia wedtug autora opinii geotechnicznej,
pozwalajacych na  rozstrzygniecie  przydatno$ci  gruntdbw  nieruchomosci
w Boguchwale bedacej w Zasobie do posadowienia planowanych budynkow
mieszkalnych. Ponadto, w KZN zaniechano poinformowania Gminy Boguchwata, ze
KZN dysponuje opinig geotechniczng, w ktérej poddano w watpliwo$¢ mozliwosé
posadowienia budynkéw planowanej inwestycji mieszkaniowej na nieruchomosci
w Boguchwale, co stanowito naruszenie § 1 ust. 2 zawartego przez KZN i gmine
porozumienia 0 wspdtpracy. Powyzsze szerzej opisano w dalszej czesci wystgpienia
pokontrolnego, w sekcji Stwierdzone nieprawidtowoSci.

(akta kontroli str. 1728-1749, 2164-2199, 2644-2665, 5028, 5036)

Na zlecenie KZN, zgodnie z rozdziatem Proces przygotowania nieruchomosci do
zbycia PGN 2022-2024, dla wszystkich trzech objetych badaniem nieruchomosci
zostaty opracowane opinie sozologiczne. W opiniach dotyczacych nieruchomosci
w Nysie i Obornikach stwierdzono niskie ryzyko zanieczyszczenia gruntu oraz brak
zagrozenia powodziami lub podtopieniami. Dla nieruchomosci w Boguchwale nie
stwierdzono istotnych potencjalnych Zrddet zanieczyszczenia gruntu, stwierdzono
brak zagrozenia powodziami, ale ze wzgledu na plytkie zaleganie osadéw stabo
przepuszczalnych teren zakwalifikowano jako zagrozony lokalnymi podtopieniami.
Dla nieruchomosci w Nysie i Boguchwale stwierdzono brak wystepowania obszarow
chronionych, natomiast nieruchomo$¢ w Obornikach znajdywata si¢ w granicach
obszaru Natura 2000.

(akta kontroli str. 1711-1727, 2200-2219, 2633-2643)

Zgodnie z rozdziatem Proces przygotowania nieruchomosci do zbycia PGN 2022-
2024, dla nieruchomosci w Nysie i Obornikach opracowano opinie — raporty
techniczne, stanowigce podsumowanie przeprowadzonych przez KZN badan i analiz.
Raporty zawieraty odniesienie do zagadnien, ktére KZN winien byt przeanalizowac
w procesie przygotowania nieruchomos$ci do rozdysponowania zgodnie z PGN 2022-
2024, w szczegoIno$ci: uksztattowania dziatek, potoZenia nieruchomosci wzgledem
centrum miejscowosci i podstawowych ustug, gtdwnych parametrow inwestycji,
uwarunkowan prawnych, uwarunkowan lokalizacyjnych zewnetrznych, zrédet hatasu,
zanieczyszczenia terenu, warunkéw i mozliwosci posadowienia, dostepu do drog
publicznych oraz mozliwosci lokalizacji wjazdu, sieci technicznych, wptywu inwestyciji
na $rodowisko naturalne oraz mozliwych zmian w warunkach gruntowo-wodnych po
wybudowaniu inwestycji.

W raporcie technicznym dla nieruchomosci w Nysie stwierdzono, ze zgodnie
Z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego na nieruchomosci mozliwe
byto wybudowanie 55 doméw ze 110 mieszkaniami, natomiast w przypadku zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego liczba budynkdéw mogta
wzrosng¢ do 168, a mieszkan do 336. W raporcie technicznym dla nieruchomo$ci

stabono$nych, gruntéw organicznych i nasypdw niekontrolowanych, przy zwierciadle wody ponizej
projektowanego poziomu posadowienia oraz braku wystepowania niekorzystnych zjawisk geologicznych),
ztozone (wystepujace w przypadku warstw gruntéw niejednorodnych, nieciagtych, zmiennych genetycznie
i litologicznie, obejmujacych mineralne grunty stabono$ne, grunty organiczne i nasypy niekontrolowane, przy
zwierciadle wod gruntowych w poziomie projektowanego posadawiania i powyzej tego poziomu oraz przy braku
wystepowania niekorzystnych zjawisk geologicznych) lub skomplikowane (wystepujace w przypadku warstw
gruntéw objetych wystepowaniem niekorzystnych zjawisk geologicznych, zwtaszcza zjawisk i form krasowych,
osuwiskowych, sufozyjnych, kurzawkowych, glacitektonicznych, gruntéw ekspansywnych i zapadowych, na
obszarach szkad gérniczych, przy mozliwych nieciggtych deformacjach gérotworu, w obszarach dolin i delt rzek
oraz na obszarach morskich).
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w Obornikach stwierdzono, ze na nieruchomosci mozliwe jest zrealizowanie inwestycji
mieszkaniowej, w ramach ktorej mogto powstac¢ 28 budynkow z 286 mieszkaniami.

Dyrektorzy Departamentu Gospodarowania Nieruchomos$ciami oraz Departamentu
Rozwoju i Analiz KZN zaniechali opracowania opinii technicznej, o ktorej mowa
w PGN 2022-2024, dla planowanej do zbycia z Zasobu nieruchomosci w Boguchwale,
Co szerzej opisano w dalszej czesci wystapienia pokontrolnego, w sekcji Stwierdzone
nigprawidfowoSci.

(akta kontroli str. 120, 1750-1765, 2074-2093)

Dla wszystkich trzech objetych badaniem nieruchomosci:

— w KZN opracowano analizy chtonnosci terenu pod zabudowe mieszkaniowq
wraz z koncepcjg zagospodarowania terenu, zgodnie z PGN 2022-2024;

— miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego przewidywaty m.in.
zabudowe mieszkaniowa, co byto zgodne z planowanym w KZN sposobem ich
zagospodarowania;

— pracownicy KZN dokonali wizji lokalnych nieruchomosci i sporzadzili protokoty
na te okoliczno$¢ oraz dokumentacje fotograficzna;

— zgodnie z PGN 2022-2024 zostaly opracowane operaty szacunkowe,
okreslajace wartos¢ rynkowg nieruchomosci w Nysie na 27.01.2021 r. w kwocie
6080,3 tys. zt, nieruchomosci w Obornikach na 28.09.2021 r. w kwocie
13 236,0 tys. zt, a nieruchomosci w Boguchwale na 31.07.2023 r. w kwocie
7628,1 tys. zt;

— Prezes KZN uzyskat zgode ministra wifasciwego do spraw rozwoju
regionalnego, o ktérej] mowa w art. 35 pkt 2 ustawy o KZN, na zbycie
nieruchomosci wchodzacej w sktad Zasobu, gdy warto$¢ nieruchomosci
przekracza 4 min zt;

— Prezes KZN uzyskat zgode ministra wiasciwego do spraw rozwoju
regionalnego, o ktdrej mowa a art. 35 pkt 9 ustawy o KZN, na utworzenie przez
KZN z udziatem gmin z wojewodztwa opolskiego spotki SIM Opolskie sp. z 0.0.,
na utworzenie przez KZN z udziatem gmin z wojewodztwa wielkopolskiego
i lubuskiego spdtki SIM ,KZN-Zachodni” sp. z 0.0. oraz na utworzenie przez KZN
z udziatem gmin z wojewodztwa podkarpackiego spétki SIM Podkarpacie sp.
z0.0,

— Prezes KZN uzyskat zgode ministra wifasciwego do spraw rozwoju
regionalnego, o ktorej mowa w art. 35 pkt 10 ustawy o KZN, na objecie przez
KZN udziatdbw w spotecznych inicjatywach mieszkaniowych w drodze aportu
nieruchomosci w Nysie do SIM Opolskie sp. z 0.0., nieruchomo$ci w Obornikach
do SIM ,KZN-Zachodni” sp. z 0.0. oraz nieruchomosci w Boguchwale do SIM
Podkarpacie sp. z 0.0.

(akta kontroli str.120, 1485-1494, 1508-1511, 1766-1813, 1822-1823, 1908-1915,
2114-2124, 2226-2268, 2316-2318, 2393, 2399-2403, 2670-2720, 2737, 2781-2783,
2804-2812, 2977, 2981, 2982, 4597-4598)

Prezes KZN zawigzat z przedstawicielami gmin spétki: SIM Opolskie sp. z 0.0.83, SIM
,KZN-Zachodni” sp. z 0.0.84 oraz SIM Podkarpacie sp. z 0.0.85, ktérych podstawowym
celem dziatalnosci byto budowanie domdéw mieszkalnych oraz ich eksploatacja na
zasadach najmu. Prezes KZN wniost aportem do spotek prawa wtasnosci wszystkich
trzech nieruchomosci objetych badaniem, na ktorych, zgodnie z umowami spotek,

8329.11.2021 r.
8 16.04.2021r.
8 28.06.2021r.
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mialy zosta¢ zrealizowane inwestycje mieszkaniowess. Skarb Parstwa, ktérego prawa
wykonywat KZN, objgt w spotkach udzialy o wartosci odpowiadajacej wartosci
rynkowej wnoszonych aportem do spotek nieruchomosci. W odniesieniu do inwestyciji
mieszkaniowych realizowanych na wszystkich trzech nieruchomosciach objetych
badaniem, w umowach spotek zawarto wymag, aby 80% powierzchni uzytkowe;
wybudowanych w ramach inwestycji mieszkan stanowity mieszkania na wynajem, co
byto zgodne z art. 52b pkt 5 ustawy 0 KZN. W umowach spdtek okreslono prawa KZN
w zakresie obsady organdw spotek®” oraz przeprowadzania kontroli, stosownie do
przepisow ustawy o KZN.

(akta kontroli str. 1825-1860, 2320-2382, 2749-2779, 4617-4654)

Prezes KZN, zgodnie z art. 38 ust. 1 pkt 18 ustawy o KZN, zamiescit w Biuletynie
Informacji Publicznej KZN informacje o zbyciu przez KZN wszystkich trzech
nieruchomosci objetych badaniem.

(akta kontroli str. 4614-4616)

W KZN nie prowadzono wiasnych analiz w zakresie potrzeb mieszkaniowych
w lokalizacjach, w ktorych znajdowaty sie objete badaniem nieruchomos$ci. Prezes
KZN wyjasnit, ze dla nieruchomosci planowanych do wniesienia aportem do SIM, KZN
opierat sie na zapotrzebowaniu na lokale mieszkalne zgtaszane przez poszczegélne
gminy — przysztych wspdlnikéw KZN w tworzonych SIM, co miato odzwierciedlenie
w tresci umowy spotek, jako realizacja celu opisanego w przedmiocie dziatalnosci
danej SIM. Gminy deklarowaly zapotrzebowanie na mieszkania w formule
spotecznego budownictwa czynszowego w trakcie spotkar roboczych z pracownikami
KZN.

(akta kontroli str. 2390-2391, 3024)

Prezes KZN w listopadzie 2023 r. okres|it®® zasady i wytyczne dotyczace sprawowania
nadzoru wiascicielskiego przez KZN w spotkach z ograniczong odpowiedzialnoscia,
utworzonych z udziatem KZN, albo do ktdrych KZN przystapit. Prezes KZN ustalit
m.in. sposob tworzenia i przystepowania KZN do spétek SIM oraz SPV, wykonywania
praw z udziatow i akcji nalezacych do Skarbu Panstwa, dziatalno$ci sprawozdawcze;,
kontroli realizacji inwestycji, umarzania udziatw, faczenia, przeksztatcania i likwidacji
spotek. Prezes KZN wprowadzit rowniez do stosowania wzory dokumentow, m.in.
protokotu z negocjaciji lub rokowan, umowy spétki SIM i SPV, raportu z wykonanych
czynnosci kontrolnych. Prezes KZN wyjasnit, ze w KZN nie opracowano wzoru umowy
0 partnerstwie publiczno-prywatnym, o ktérej mowa w art. 51 ust. 1 pkt 5 ustawy
0 KZN, gdyz KZN nie zawierat tego rodzaju umow i nie posiada doswiadczenia w tym
zakresie.

(akta kontroli str. 2391-2392, 2823-2976)

8 Na nieruchomosci w Nysie do 2030 r. (336 lokali mieszkalnych), w Obornikach do 31.12.2031 r. (co najmniej
300 lokali mieszkalnych), w Boguchwale do 2034 r. (927 lokali mieszkalnych).

87 W spotce SIM Opolskie sp. z 0.0. KZN przystugiwato prawo do powotania i odwotania trzech czionkéw rady
nadzorczej spotki, ktora mogta sie sktadac z trzech do siedmiu cztonkéw; w spotce SIM ,KZN-Zachodni” sp.
z 0.0. prawo do powotania i odwotania trzech cztonkow rady nadzorczej, ktéra mogta sie sktadac z trzech do
siedemnastu cztonkéw; a w SIM Podkarpacie sp. z 0.0. prawo do powotania i odwotania trzech cztonkéw rady
nadzorczej, ktéra mogta sie sktada¢ z trzech do dziesigciu cztonkéw. W umowach wszystkich trzech spétek
KZN zapewnit sobie prawo do wskazania przewodniczacego rady nadzorczej. W spétce SIM Opolskie sp. z 0.0.
KZN przystugiwato prawo do wskazania prezesa zarzadu spotki sposrod cztonkdw zarzadu, ktéry magt liczyé
jednego lub dwéch cztonkéw powotywanych i odwotywanych przez rade nadzorcza; w spétce SIM ,KZN-
Zachodni” sp. z 0.0. prawo do wskazania dwdch cztonkow zarzadu spotki, ktory magt liczy¢ od jednego do
czterech cztonkéw, powotywanych i odwotywanych przez rade nadzorcza, oraz wskazania prezesa wérod
cztonkdw zarzadu spotki; a w spétce SIM Podkarpacie sp. z 0.0., ktérej zarzad sktadat sie z jednego cztonka -
prezesa zarzadu, KZN zapewnit sobie prawo do wskazania osob, sposréd ktorych rada nadzorcza powotywata
prezesa.

8 Zarzadzenie Nr 58/2023 Prezesa KZN z dnia 27 listopada 2023 r. w sprawie sprawowania nadzoru
wiascicielskiego przez KZN.
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Od poczatku funkcjonowania KZN (. od 11.09.2017 r.) do 23.01.2024 r., na
nieruchomosciach zbytych z Zasobu zostata oddana do uzytkowania jedna inwestycja
mieszkaniowa pn. Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem
podziemnym wraz z infrastrukturq techniczng przy ul. Obroncow Wybrzeza
w Leborku, w wyniku ktérej powstato 40 mieszkan. 6 inwestycji mieszkaniowych byto
na etapied® robot budowlanych, 9 inwestycji byto w trakcie przygotowania do budowy,
29 inwestycji bylo na etapie prac projektowych, a 20 inwestycji na etapie prac
przedprojektowych. W wyniku realizacji tych inwestycji zaplanowano oddanie do
uzytkowania w latach 2025-2034 tacznie 9285 mieszkan®.

(akta kontroli str. 5068 plik nr 1)

Dyrektor Departamentu Gospodarowania Nieruchomo$ciami KZN o$wiadczyt, ze
przyczyny, w wyniku ktorych od czasu utworzenia KZN w 2017 r. zostata oddana do
uzytkowania tylko jedna inwestycja, miaty m.in. charakter legislacyjny, polegajacy na
niewystarczajacych instrumentach prawnych przewidzianych w ustawie o KZN do
sprawnego przekazywania gruntow na realizacje inwestycji mieszkaniowych, co m.in.
byto przyczyng zmian ustawy o KZN w latach 2018-2022%1. Dyrektor departamentu
o$wiadczyt, Ze kolejng przyczyng byt trwajacy w poczatkowych latach funkcjonowania
proces organizacji KZN%2, w tym powotanie organow KZN po ponad dwdch latach jego
dziatalnosci®s. Dyrektor Departamentu Gospodarowania Nieruchomosciami KZN
o$wiadczyt rowniez, ze po przejeciu z dniem 1.08.2022 r. nadzoru nad KZN przez
ministra wlasciwego do spraw rozwoju regionalnego, ostatnie posiedzenie Rady
Nadzorczej KZN w 6wczesnym sktadzie odbyto sie 14.09.2022 r., natomiast kolejne
posiedzenie w nowym sktadzie odbyto sie dopiero 20.02.2023 r., a w okresie
niefunkcjonowania Rady Nadzorczej w KZN nie byto mozliwosci podejmowania
dziatan zwigzanych ze zbyciem nieruchomos$ci z Zasobu na cele mieszkaniowe, gdyz
wymagaty one opinii Rady Nadzorczej KZN stosownie do przepisow ustawy o KZN.

8 W celu ujednolicenia informacji przyjeto, ze przez prace przedprojektowe nalezy rozumie¢ wszelkie prace
zwigzane z realizacjg inwestycji do dnia rozpoczecia prac nad projektem budowlanym np. opracowywanie
koncepciji; przez prace projektowe nalezy rozumie¢ wszelkie prace zwigzane z realizacjg inwestycji od dnia
rozpoczecia opracowywania projektu budowlanego do dnia uzyskania pozwolenia na budowe; przez
przygotowanie do budowy nalezy rozumie¢ wszelkie prace zwigzane z realizacjg inwestycji od dnia uzyskania
pozwolenia na budowe do dnia rozpoczecia robot budowlanych, np. prowadzenie postepowania przetargowego
na roboty budowlane; przez roboty budowlane nalezy rozumie¢ wszelkie prace zwigzane z realizacjg inwestycji
od dnia rozpoczecia robét budowlanych do dnia uzyskania pozwolenia na uzytkowanie dla catej inwestycji
(ostatniego jej etapu, jezeli byta realizowana etapowo).

% W tym 412 mieszkan w 2025 r., 158 mieszkan w 2026 r., 106 mieszkan w 2027 r., 944 mieszkan
w 2028 r., 792 mieszkan w 2029 r., 2071 mieszkan w 2030 r., 1255 mieszkan w 2031 r., 873 mieszkan w 2032
r., 1747 mieszkan w 2033 r. i 927 mieszkan w 2034 r.

91 Dyrektor Departamentu Gospodarowania Nieruchomosciami KZN o$wiadczyt m.in., iz w wyniku zmiany ustawy
0 KZN w 2019 r. (tj. Dz. U. z 2019 r. poz. 1309) z wykazdw wytaczono nieruchomosci, ktore z racji funkcji
i przeznaczenia nie mogty zosta¢ wykorzystane na cele budownictwa mieszkaniowego; doprecyzowano
procedury przekazywania nieruchomosci do Zasobu, w tym wprowadzono mozliwo$¢ rozstrzygniecia sprawy
przekazania nieruchomosci przez komisje rozjemcza przy sadzie polubownym; zwiekszono elastycznosé
gospodarowania nieruchomos$ciami z Zasobu przy zachowaniu mozliwosci kontroli i egzekwowania zobowigzan
od podmiotéw, ktérym nieruchomosci zostang udostepnione. Dyrektor o$wiadczyt réwniez, iz dopiero w wyniku
zmiany ustawy o KZN w 2021 r. (tj. Dz. U. 22021 r. poz. 11) KZN mégt tworzy¢ i przystepowac do juz istniejacych
SIM lub TBS; utworzony zostat Fundusz Spotecznej Inicjatywy Mieszkaniowej KZN, ktorego $rodki mogty
pochodzi¢ ze sprzedazy, oddania w uzytkowanie wieczyste lub dzierzawy nieruchomosci bedacych w Zasobie
i mogty by¢ przeznaczone na tworzenie SIM lub obejmowanie przez KZN w udziatow w SIM lub TBS; uchylono
réwniez przepis ustawy, zgodnie z ktérym, w przypadku zbycia przez KZN nieruchomosci przekazanej do
Zasobu przez KOWR lub AMW, KZN zobowigzany byt wyptaca¢ tym podmiotom rekompensate w wysokosci
odpowiadajgcej 90% dochodu uzyskanego przez KZN ze zbycia tej nieruchomosci.

92 Zgodnie z o$wiadczeniem Dyrektora Departamentu Gospodarowania Nieruchomosciami KZN, w 2017 r. KZN
nie zatrudniat Zadnych pracownikéw, a rok 2018 byt poczatkiem organizacji pracy biura, zmiany siedziby
i naboru niezbednych pracownikéw. W 2019 r. prowadzono dalsze dziatania rozwojowe, porzadkujgce
i regulujgce sprawy organizacji wewnetrznej, w tym regulaminu Biura KZN i regulaminu wynagradzania
pracownikéw KZN, a wedtug stanu na koniec 2019 r. w KZN zatrudnionych byto 38 pracownikéw. W 2020 r.,
jak oswiadczyt Dyrektor Departamentu Gospodarowania Nieruchomosciami KZN, prowadzono dalsze nabory
na stanowiska ekspertéw, w celu realizacji zadan KZN.

9 Rada Nadzorcza KZN zostata powotana 30.08.2019 r., a pierwszy Prezes KZN w dniu 19.03.2020 r.
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Dyrektor departamentu oSwiadczyt takze, ze negatywny wptyw na czas realizacji
inwestycji miaty dtugie terminy udzielania przez ministra wtasciwego do spraw rozwoju
regionalnego zgody na tworzenie przez KZN spoétek SIM i na objecie przez KZN
udziatow lub akcji w spdtkach. Dyrektor departamentu oswiadczyt, ze kolejng
przyczyng organizacyjng opdznien przy zbyciu nieruchomosci z Zasobu na cele
mieszkaniowe byfa i jest niewystarczajaca liczba pracownikow kierowanego przez
niego departamentu.

Dyrektor Departamentu Gospodarowania Nieruchomo$ciami KZN o$wiadczyt dalej,
ze w latach 2017-2020 gtownym partnerem KZN przy podejmowaniu dziatan
w zakresie rozdysponowania gruntow Zasobu byt PFR Nieruchomosci (wczesniej:
BGK Nieruchomoséci), lecz w zwigzku z przediuzajgcymi sie procedurami
korporacyjnymi w PFR Nieruchomo$ci, pomimo przygotowania przez KZN kilkunastu
nieruchomosci do zbycia, wspotpraca zostata zakonczona i ostatecznie Zadna
nieruchomo$¢ Zasobu nie zostata zbyta na rzecz PFR Nieruchomosci lub spotki
z udziatem PFR Nieruchomosci. W latach 2021-2024, po zmianie ustawy o KZN
dopuszczajacej mozliwos¢ tworzenia i przystepowania przez KZN do SIM oraz
rezygnacji z kooperacji z PFR Nieruchomosci, KZN rozpoczat wspotprace z gminami
w celu tworzenia spotek SIM dla wspdlnej realizacji inwestycji mieszkaniowych.
Dyrektor Departamentu Gospodarowania Nieruchomo$ciami KZN o$wiadczyt, ze
majac na wzgledzie dotychczasowe doswiadczenia KZN, czas potrzebny na
zapewnienie prawidtowego funkcjonowania SIM od dnia jej zawigzania wynosit kilka
miesiecy, a uzyskanie pozwolenia na budowe inwestycji od dnia wniesienia
nieruchomosci z Zasobu do SIM trwato od kilkunastu miesiecy do ponad dwaoch lat.
Kolejng przyczyng opoznien w realizacji inwestycji mieszkaniowych byto, zgodnie
z oswiadczeniem Dyrektora Departamentu Gospodarowania Nieruchomo$ciami KZN,
nadmierne ukierunkowanie dziatan KZN na powotywanie nowych SIM z udziatem jak
najwigkszej liczby gmin oraz niewykorzystywanie potencjatu istniejacych TBS, ktdre
posiadaty zdolnoSci organizacyjne, historie kredytowg i doSwiadczenie w realizacji
tego rodzaju inwestycji.

Dyrektor Departamentu Gospodarowania Nieruchomo$ciami KZN o$wiadczyt, ze
przyczyny opoznien w realizacji inwestycji mieszkaniowych miaty rowniez charakter
finansowy, ktoérymi byly: brak zapewnienia w budzecie panstwa wystarczajacych
srodkdw na realizacje inwestycji przez SIM, wysokie stopy procentowe kredytow
budowlanych, rosngce koszty rob6t budowlanych oraz traktowanie przez banki
kredytujace inwestycje mieszkaniowe nowopowstatych SIM jak start-up’y i Zadanie
udzielenia przez SIM lub KZN dodatkowych zabezpieczen.

Dyrektor Departamentu Gospodarowania Nieruchomo$ciami KZN oswiadczyt dalej,
Ze przeszkodami w sprawnym gospodarowaniu nieruchomosciami byty réwniez
nieuregulowane stany prawne nieruchomosci ujetych w przekazywanych do KZN
wykazach, brak wystarczajacej wiedzy dotyczacej nieruchomo$ci w podmiotach
przekazujacych wykazy do KZN, roszczenia zgtaszane przez podmioty trzecie
w stosunku do nieruchomos$ci bedacych przedmiotem zainteresowania KZN oraz
utrudniona wspotpraca KZN z KOWR®,

(akta kontroli str. 5035, 5059-5066)

W KZN planowano® rozdysponowanie w 2024 r. w celu realizacji inwestycji
mieszkaniowych 43 nieruchomosci z Zasobu, na ktérych, wedlug szacunkdéw KZN,
mogto powsta¢ 5312 mieszkan.

(akta kontroli str. 5068 plik nr 2)

9 Zgodnie z o$wiadczeniem Dyrektora Departamentu Gospodarowania Nieruchomo$ciami KZN, KOWR
wstrzymat przekazywanie nieruchomosci do KZN od czerwca 2019 r. do 16.07.2020 r.
9 Wedtug stanu na 23.01.2024 r.
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2. Prezes KZN nie korzystat z uprawnienia do kontroli przestrzegania warunkow
umow zawartych w wyniku rozstrzygniecia przetargu na sprzedaz lub oddanie
w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci w celu realizacji inwestycji mieszkaniowych,
0 ktérym to uprawnieniu mowa w art. 96 pkt 1 ustawy o KZN. W okresie objetym
kontrolg, KZN zawart jedng takg umowe, ktéra dotyczyta sprzedazy nieruchomosci
potozonej w Plocku przy ulicy Sportowej o powierzchni 0,3149 ha, na ktérej, wedtug
szacunkow KZN, mogty powsta¢ 54 mieszkania. Prezes KZN wyjasnit, ze nie podjat
decyzji o przeprowadzeniu czynno$ci kontrolnych przestrzegania warunkdéw umowy
w zwigzku z krotkim okresem czasu jaki uptynat od jej zawarcia (26.07.2022 r.)

(akta kontroli str. 661-662, 664, 1406)

W latach 2021-2022 Prezes KZN nie korzystat z uprawnienia do kontroli zgodno$ci
realizowanej inwestycji mieszkaniowej z warunkami okre$lonymi w zawartych z KZN
umowach, o ktérym to uprawnieniu mowa w art. 96 pkt 2 ustawy o KZN. Prezes KZN
wyjasnit, ze nie podjat decyzji o przeprowadzeniu czynnosci kontrolnych w latach
2021-2022 w zwigzku z krotkim okresem czasu, jaki uptynat od wniesienia przez KZN
nieruchomosci do spdtek SIM, trwajacym w tym czasie procesem organizacii
poszczegolnych spotek oraz brakiem zapadalno$ci terminéw realizacji zobowigzan
wynikajacych z zawartych uméw w poczatkowym okresie od zbycia nieruchomosci
przez KZN.

(akta kontroli str. 660-662)

W 2023 r. Prezes KZN prowadzit kontrole realizacji 20 inwestycji mieszkaniowych
w 11 podmiotach w trybie art. 96 pkt 2 ustawy o KZN. Prezes KZN wyjasnit, ze przy
planowaniu zakresu kontroli i doborze podmiotow do kontroli w KZN kierowano sie
w pierwszej kolejnosci datami zatozenia spotek oraz liczbg udziatow, jakg posiadat
KZN w danej spotce, a takze uwzgledniano czas potrzebny spotkom na podijecie
dziatart zmierzajacych do realizacji podstawowego celu, jakim byta budowa mieszkan.
Sze$¢ kontroli przeprowadzonych w pieciu podmiotach zostato przez KZN
zakonczonych w 2023 r.%7. Pracownicy KZN nie stwierdzili naruszenia warunkow
zawartych przez KZN uméw. W przypadku jednej na szes¢ zakonczonych kontroli,
osoba wykonujaca czynnosci kontrolne nie sporzadzita pisemnego raportu z tych
czynnosci, co stanowito naruszenie art. 105 ust. 1 ustawy o KZN - zagadnienie
szerzej opisano w dalszej czesci wystgpienia pokontrolnego, w sekcji Stwierdzone
nigprawidfowo$ci.

(akta kontroli str. 665-666, 806-845, 4604 plik nr 2)

Prezes KZN przeprowadzit obowigzkowg kontrole zrealizowanej inwestycji
pn. Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym wraz

% Czestochowa Wiolinowa sp. z 0.0.(Budowa o$miu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami
w parterze w Czestochowie) , TBS KARO sp. z 0.0. (Budowa dwéch budynkéw mieszkalnych "Mragowianin”
etap | w Mragowie), SIM Mirnsk Mazowiecki sp. z 0.0. (Osiedle Poligon w Minsku Mazowieckim), Leborskie TBS
sp. 2 0.0. (Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym wraz z infrastrukturg
techniczna przy ul. Obroncow Wybrzeza w Leborku), SIM SMS sp. z 0.0. (Budowa 4 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych w zabudowie szeregowej w Jedrzejowie), SIM w Stalowej Woli sp. z 0.0. (Budowa zespotu
wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych wraz z zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg, techniczng
w ramach tworzenia Osiedla Ogrodowego w Stalowej Woli), SIM ,KZN-Zachodni” sp. z 0.0. (Oborniki | etap,
Miedzyrzecz, Strzelce Krajenskie | etap, Powidz, Kalisz | etap), SIM Potudnie sp. z 0.0. (Osiedle Potudniowe
w Medyce), SIM KZN-Péinoc sp. zo.0. (Budowa budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz
z zagospodarowaniem terenu i niezbedng infrastrukturg techniczng, zlokalizowanych przy ul. Diugiej w Zalewie,
Budowa zespotu 6 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z zagospodarowaniem terenu i niezbedng
infrastrukturg techniczng zlokalizowanych w Nidzicy, Budowa 10 budynkéw szeSciomieszkaniowych wraz
z zagospodarowaniem terenu i niezbedng infrastrukturg techniczng w Gietrzwatdzie, Budowa budynku
mieszkalnego wielorodzinnego wraz z zagospodarowaniem terenu i niezbedng infrastrukturg techniczna,
Zlokalizowanego przy ul. Batdowskiej w Tczewie), SIM Wroctaw sp. z 0.0. (Wojszyce 1, Wojszyce 2), SIM
Opolskie sp. z 0.0. (Inwestycja nr 1 w Brzegu, Inwestycja nr 10 w Nysie).

Wedtug stanu na 19.12.2023 r. zakonczono kontrole w Czestochowa Wiolinowa sp.zo0.0., TBS KARO
sp. z 0.0., SIM Mirisk Mazowiecki sp. z 0.0., SIM w Stalowej Woli sp. z 0.0. oraz dwie kontrole w Leborskie TBS
sp.z0.0.

9
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Z infrastrukturg techniczng przy ul. Obroncow Wybrzeza w Leborku po zakorczeniu
budowy, a przed ztozeniem wniosku o wydanie decyzji 0 pozwoleniu na uzytkowanie,
a wiec w terminie zgodnym z art. 99 ust. 1 ustawy o KZN. Prezes KZN, w zwigzku ze
stwierdzonym przez osobe kontrolujgcg brakiem naruszenia warunkéw umowy,
zgodnie z art. 99 ust. 3 ustawy o KZN wydat Leborskiemu TBS sp. zo.o.
zaSwiadczenie o braku zastrzezen w zakresie realizacji inwestycji oraz, zgodnie
z art. 99 ust. 4 ustawy o KZN, zamiescit w Biuletynie Informacji Publicznej KZN
informacje w tej sprawie.

(akta kontroli str. 663, 707-708, 711-712, 3513-3517)

Prezes KZN nie korzystat z uprawnienia do zwrocenia sie do organow nadzoru
budowlanego z wnioskiem o przeprowadzenie kontroli zgodnosci realizowanych
inwestycji z przepisami prawa, ktdre to uprawnienie wynika z art. 97 ustawy o KZN.
Prezes KZN wyjaénit, ze nie korzystat z przystugujacego mu uprawnienia, gdyz nie
stwierdzit koniecznoSci przeprowadzenia takiej kontroli przez nadzor budowlany.
(akta kontroli str. 666, 3512)

Prezes KZN nie sporzadzit kwartalnych sprawozdan z czynno$ci kontrolnych w latach
2021-2022, o ktérych mowa w art. 106 ustawy o KZN, co, jak wyjasnit Prezes KZN,
wynikato z nieprowadzenia przez KZN czynnosci kontrolnych w tym okresie. Prezes
KZN sporzadzit kwartalne sprawozdania z wykonanych czynnosci kontrolnych
w pierwszym, drugim i trzecim kwartale 2023 r. Sprawozdania zostaty sporzadzone
z zachowaniem terminu okre$lonego w art. 106 ustawy o KZN, j. do korica miesigca
nastepujacego po kwartale, ktdrego dotyczyto sprawozdanie.

(akta kontroli str. 660-662, 668-674, 678-689, 693-703)

Prezes KZN, zgodnie z art. 107 ust. 1 ustawy o KZN, przedstawit Radzie Nadzorcze;
KZN do zatwierdzenia kwartalne sprawozdania z wykonanych czynno$ci kontrolnych
w pierwszym, drugim i trzecim kwartale 2023 r. Sprawozdania zostaty przekazane
Radzie Nadzorczej KZN z zachowaniem terminu okreslonego w ustawie, tj. nie
pozniej niz po uptywie 45 dni po kwartale, ktérego dotyczyto sprawozdanie. Prezes
KZN uzyskat zatwierdzenie wszystkich trzech sprawozdan z wykonanych czynnosci
kontrolnych przez Rade Nadzorczg KZN.

(akta kontroli str. 675-676, 690-691, 704-705)

Prezes KZN, zgodnie z art. 107 ust. 2 ustawy o KZN, przedstawit ministrowi
wiasciwemu do spraw rozwoju regionalnego zatwierdzone przez Rade Nadzorczg
KZN sprawozdania z wykonanych czynno$ci kontrolnych w pierwszym, drugim
i trzecim kwartale 2023 r. Sprawozdania za drugi i trzeci kwartat 2023 r. zostaly
przekazane ministrowi z zachowaniem terminu okreslonego w ustawie, tj. nie poznie;
niz po uptywie 60 dni po kwartale, ktérego dotyczyto sprawozdanie. Sprawozdanie
z wykonanych czynno$ci kontrolnych za pierwszy kwartat 2023 r. zostato przekazane
przez Prezesa KZN do ministra 112 dni po uptywie pierwszego kwartatu 2023 r.,
a wiec 52 dni po ustawowym terminie. Zagadnienie szerzej opisano w dalszej czesci
wystapienia pokontrolnego, w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 692, 706, 2990, 2992-2993, 3509, 3512)

3. W KZN korzystano z uprawnienia, o ktdrym mowa w art. 6 ustawy KZN, do
prowadzenia dziatan analitycznych w zakresie mieszkalnictwa, gospodarki
nieruchomosciami, budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz rewitalizacji i wspotpracy w tym zakresie w szczegdlnosci z instytutami
badawczymi i szkotami wyzszymi. W dniu 31.10.2018 r. KZN zawart
z Gtdwnym Geodetg Kraju porozumienie o wspotpracy, majacej na celu podniesienie
efektywnosci identyfikacji oraz lokalizacji dziatek ewidencyjnych bedacych
w obszarze zainteresowania KZN. W wyniku wspotpracy, w internetowym serwisie
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Geoportal Krajowy®® w zaktadce Dane innych instytucji — Krajowy Zaséb
Nieruchomosci zostaty udostepnione informacje dotyczace nieruchomos$ci Zasobu.
Zgodnie z trescig porozumienia, publikacja przez Gtdwnego Geodete Kraju informacji
0 Zasobie w serwisie byta nieodpfatna. KZN aktualizowat dane zamieszczone
w Geoportalu Krajowym raz w miesigcu, wedtug stanu na ostatni dzien miesiaca
poprzedzajgcego.

(akta kontroli str. 633, 3020, 3027-3028)

W dniu 23.03.2022 r. Prezes KZN i Prezydent Miasta Krosna podpisali list intencyjny,
dotyczacy wspotpracy w ramach projektu pn. Krosno — opracowanie dokumentacji
w ramach wsparcia rozwoju miast Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014-
2020. Partnerzy listu intencyjnego wyrazili wole wspotdziatania przy tworzeniu
koncepcji zagospodarowania nowych terendw pod budownictwo mieszkaniowe
w Krosnie. Zgodnie z trescig listu, wszelkie koszty zwigzane z realizacjg projektu
ponosita Gmina Miasto Krosno. Prezydent Miasta Krosna powotat sad konkursowy do
przeprowadzenia  konkursu na  opracowanie  koncepcji  urbanistyczno-
architektonicznej zagospodarowania terenu nowego, modelowego, wielofunkcyjnego
osiedla mieszkaniowego w Krosnie, ktory liczyt siedmiu czlonkdw, w tym trzech
przedstawicieli KZN. W dniu 22.09.2022 r. sad konkursowy dokonat oceny ztozonych
prac konkursowych pod wzgledem formalnym oraz merytorycznym i dokonat wyboru
najlepszej pracy. Prezes KZN wyjaénit, ze w Gminie Miasto Krosno trwaty prace
planistyczne®® dotyczace terenu objetego konkursowg koncepcjq urbanistyczno-
architektoniczna.

(akta kontroli str. 3021, 3047-3050, 3053-3060)

W maju 2022 r. Prezes KZN oddelegowat na wniosek Zastepcy Burmistrza Grodziska
Mazowieckiego przedstawiciela KZN do pracy w powotanym przez burmistrza
Komitecie Rewitalizacji Grodziska Mazowieckiego. W dniu 23.05.2022 .
przedstawiciel KZN zostat powotany przez Burmistrza Grodziska Mazowieckiego na
cztonka komitetu. Zgodnie z trescig regulaminu Komitetu Rewitalizacji, stanowit on
forum wspdtpracy i dialogu interesariuszy z organami gminy w sprawach dotyczacych
przygotowania, prowadzenia i oceny Gminnego Programu Rewitalizacji Grodziska
Mazowieckiego na lata 2021-2030 oraz petnit funkcje opiniodawczo-doradczg
burmistrza w sprawach rewitalizacji. Komitet uprawniony byt do opiniowania programu
na etapie opracowania, a nastepnie jego wdrazania, monitorowania i ewaluacji oraz
podejmowania inicjatyw zwigzanych z rewitalizacjq w Grodzisku Mazowieckim.
Zgodnie z regulaminem, cztonkostwo w komitecie miato charakter spoteczny. W dniu
27.11.2023 r. zostat przekazany cztonkom Komitetu Rewitalizacji raport
z dziatan rewitalizacyjnych za rok 2022, ktory, jak wyjasnit Prezes KZN, byt na
etapie’® analizy.

(akta kontroli str. 3069-3092)

W dniu 20.03.2023 r. KZN zawart z Uniwersytetem Rolniczym im. Hugona Kottataja
w Krakowie  porozumienie o wspdtpracy w zakresie dydaktyki, prac
o charakterze badawczo-rozwojowym i naukowym, uzyskania dofinansowania dla
wspoinych przedsiewzie¢ oraz wspotwystepowania w celu realizacji projektow.
Realizacja porozumienia w 2023 r. dotyczyta przede wszystkim obszaru dydaktyki
(prowadzenie przez pracownikéw KZN wyktaddéw dla studentow i praktyk studenckich)
oraz prac o charakterze badawczo-rozwojowym i naukowym (doktorat wdrozeniowy).
W dniu 8.12.2023 r. doktorant, Krajowy Zasob Nieruchomos$ci oraz Uniwersytet
Rolniczy im. Hugona Koltataja w Krakowie zawarli trojstronng umowe

% https://www.geoportal.gov.pl/
99 Wedtug stanu na 15.12.2023 r.
100 Wedtug stanu na 15.12.2023 r.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

w zakresie realizacji doktoratu wdrozeniowego, okreslajaca zasady wspotpracy przy
realizacji projektu. Projektem w rozumieniu umowy byty prace prowadzone przez
doktoranta, majace na celu opracowanie rozwigzania problemu niespéjno$ci wielu
rozproszonych krajowych, powiatowych i gminnych baz danych, w postaci
zintegrowanego modelu danych zrodtowych z zakresu informacji przestrzennej,
przydatnej dla dziatalnosci KZN.

(akta kontroli str. 3020-3021, 3029-3045)

W pazdzierniku 2023 r. Prezes KZN wyznaczyt na wniosek Kancelarii Prezesa Rady
Ministréw trzech przedstawicieli KZN do wspotpracy przy realizacji projektu
badawczego pn. WdroZenie reformy mieszkalnictwa, realizowanego przez OECD na
rzecz Polski i Czech w ramach Instrumentu Pomocy Technicznej Dyrekcji Generalnej
ds. Wspierania Reform Strukturalnych Komisji Europejskiej. Celem projektu byto
wypracowanie rekomendacji do zwiekszenia dostepnosci mieszkan spotecznych
w obu krajach, poprzez analize¢ potrzeb i badania szerokiej grupy interesariuszy
instytucjonalnych, a nastepnie zaproponowanie szczegdtowych rozwigzan, doboru
narzedzi, identyfikacji zrodet finansowania, strategii wdrazania i planu komunikacji
niezbednych zmian. Czas realizacji dziatan operacyjnych w ramach projektu zostat
0szacowany na 24 miesigce.

(akta kontroli str. 3429-3433, 3472)

Prezes KZN uczestniczyt w procesie legislacyjnym dotyczacym ustawy o zmianie
ustawy o KZN, ustawy o zmianie niektorych ustaw w zakresie sposobu finansowania
programdw mieszkaniowych oraz ustawy o zmianie niektorych ustaw w zakresie
sposobu finansowania mieszkalnictwa, w szczegdlnosci poprzez przedstawianie
swoich uwag i propozycji zmian do projektow ustaw.

(akta kontroli str. 3487-3504)

Prezes KZN wyjasnit, iz jedynymi dokumentami jakie dotychczas'®' powstaty,
zawierajacymi wyniki, wnioski lub zalecenia sformutowane w wyniku prowadzonych
przez KZN dziatan analitycznych w zakresie mieszkalnictwa, gospodarki
nieruchomos$ciami, budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
lub rewitalizacji, o ktérych to dziataniach mowa w art. 6 ustawy o KZN, byty WSD KZN
2022-2024 oraz PGN 2022-2024, czyli opracowania obowigzkowe do sporzadzenia
przez Prezesa KZN w $wietle ustawy o KZN.

(akta kontroli str. 3023-3024)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono

nastepujace nieprawidtowosci:

1. Dyrektorzy  Departamentu  Gospodarowania  Nieruchomo$ciami  oraz
Departamentu Rozwoju i Analiz KZN, ktére to departamenty zgodnie
z regulaminem organizacyjnym KZN byty odpowiedzialne za zlecanie i odbior
analiz due diligence, zaniechali wykonania badan, niezbednych do
przeprowadzenia wedtug autora opinii geotechnicznej, pozwalajgcych na
rozstrzygniecie przydatnosci gruntow nieruchomosci w Boguchwale bedacej
w Zasobie do posadowienia planowanych budynkow mieszkalnych, co stanowito
0 braku rzetelnosci.

W opracowanej na zlecenie KZN w listopadzie 2018 r. opinii geotechnicznej,
dotyczacej nieruchomosci w Boguchwale stwierdzono, ze grunty zalegajace
w podtozu stanowig mato korzystne warunki do realizacji planowanych
budynkéw, ktore bedg posadowione w ziozonych warunkach gruntowych.
W opinii wskazano, ze w podtozu wystepujg grunty stabonosne, bardzo wrazliwe
na zmiany wilgotnosci i czesto zapadowe, co powoduje, ze bezposrednie

101 Wedtug stanu na 15.12.2023 r.
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posadowienie budynkéw o kilku kondygnacjach nadziemnych bedzie bardzo
utrudnione. Autor opinii uznat, ze w celu rozstrzygniecia przydatnosci gruntow
zalegajacych w podtozu do realizacji planowanej inwestycji, konieczne jest
wykonanie dodatkowych badan, pozwalajacych na okreSlenie parametréw
geotechnicznych gruntdw, ktorych to badan KZN nie przeprowadzit. Pomimo
braku rozstrzygniecia kwestii mozliwosci posadowienia planowanych budynkdw,
w dniu 6.10.2023 r. nieruchomo$¢ w Boguchwale zostata wniesiona przez KZN
aportem do SIM Podkarpacie sp. zo0.0. w celu realizacji inwestycji
mieszkaniowe;.

Dyrektor Departamentu Gospodarowania Nieruchomo$ciami KZN wyjasnit, ze
nie zlecono wykonania badan, o ktérych mowa w opinii geotechnicznej, gdyz
w KZN odstgpiono od zlecania kosztownych'02 w jego ocenie badan i analiz
nieruchomosci, a podstawowym argumentem przemawiajacym za rezygnacjg
z badan byt fakt, iz w ustawie 0 KZN ustalono maksymalny limit $rodkéw budzetu
panstwa, do wysokosci ktorych mogty by¢ udzielone KZN dotacje, w kwocie 0 zt
na rok 2020.

NIK stwierdza, ze w art. 140 ustawy o KZN, zgodnie z wyjasnieniami Dyrektora
Departamentu Gospodarowania Nieruchomo$ciami KZN, zostat okre$lony
maksymalny limit $rodkow budzetu panstwa na dotacje dla KZN na rok 2020
w kwocie 0 zt, jak rowniez w tej samej kwocie zostaty ustalone limity na kolejne
lata 2021-2026. NIK stwierdza natomiast, ze na rok 2019, czyli na rok w ktorym
KZN dysponowat juz opinig geotechniczng, w ktorej stwierdzono koniecznos¢
przeprowadzenia dodatkowych badan gruntu (dokumentacja z listopada 2018 r.),
maksymalny limit srodkéw budzetu panstwa na dotacje dla KZN zostat ustalony
w kwocie 50 min zt. NIK stwierdza réwniez, ze zgodnie z art. 46 ustawy o KZN,
dotacje nie stanowity jedynego zrodfa przychodow KZN.

Dyrektor Departamentu Rozwoju i Analiz KZN wyjasnit, ze w KZN nie zlecono
wykonania badan, o ktérych mowa w opinii geotechnicznej, gdyz w 2020 r.
Petnomocnik do spraw organizacji KZN podjat decyzje o odstgpieniu od zlecania
analiz i badan nieruchomosci i decyzja ta nie zostata odwotana. Dyrektor wyjasnit
dalej, ze 25.10.2021 r. KZN zawart z SIM Podkarpacie sp. z 0.0. porozumienie
w sprawie udostepnienia gruntu dla potrzeb wykonania przez spdtke prac
projektowych pod inwestycje na nieruchomo$ci w Boguchwale. Dyrektor wyjasnit
rowniez, ze Departament Rozwoju i Analiz KZN bedzie postulowat, aby majac na
wzgledzie wysokie koszty specjalistycznych opracowan m.in. w zakresie
geotechniki, w nowym programie gospodarowania Zasobem tego rodzaju analizy
nie byly obligatoryjne do opracowania, a dopuszczalne w wyjatkowych,
uzasadnionych sytuacjach.

NIK stwierdza, ze petnomocnik do spraw organizacji KZN, zgodnie z art. 130
ustawy o KZN, wykonywat swoje zadania do dnia powotania pierwszego Prezesa
KZN, co miato miejsce 19.03.2020 r.193, natomiast we wprowadzonym nastepnie
PGN 2022-2024 (tj. opracowanym'%4 przez Prezesa KZN, zatwierdzonym przez
Rade Nadzorczg KZN i zaopiniowanym pozytywnie przez ministra wiasciwego
do spraw rozwoju regionalnego), na stronie nr 22 w rozdziale 1.1.3 Proces
przygotowania nieruchomosci do zbycia okreslono, iz KZN sporzadza analizy
due diligence w ramach oceny przydatnosci danej nieruchomosci do realizacji
inwestycji mieszkaniowych, ktore obejmujg m.in. kwestie geotechniczne,

102 Koszt zleconych przez KZN badan due diligence wynidst w 2018 r. 564,2 tys. zt brutto, w 2019 r. 1051,5 tys.
zt brutto, a w kolejnych latach analiz nie zlecano.

103 Barttomiej Druzinski: od 3.12.2019 r. do 18.03.2020 r. Petnomocnik do spraw organizacji KZN; od
19.03.2020 r. Prezes KZN.

10430.11.2021 r.
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i ktorych sporzadzenie, jak wyjasnit sam Dyrektor Departamentu Rozwoju
i Analiz KZN, nalezy traktowac jako obligatoryjne. Prezes KZN we wszystkich
wydanych zarzadzeniach w sprawie regulaminu organizacyjnego Biura KZN
wskazat komdrki organizacyjne KZN odpowiedzialne za wspotprace w zakresie
Zlecania i odbioru analiz due diligence nieruchomosci'®. W pismie
z218.12.2023 r. Prezes KZN wyjasnit, ze w KZN rozpoczeto prace nad
nowelizacjg programu gospodarowania nieruchomos$ciami, w ramach ktorych
sporzadzane bylo m.in. zestawienie nieruchomosci Zasobu, dla ktérych
sporzadzono analizy oraz zestawienie nieruchomos$ci dla ktérych planowane
byto sporzadzenie analiz due diligence, co Swiadczy o tym, ze w KZN nie
zrezygnowano z opracowania takich analiz. Majac na uwadze powyzsze NIK
stwierdza, ze badania i analizy due diligence nieruchomosci, obejmujace m.in.
kwestie geotechniczne, powinny byly by¢ przez KZN sporzadzane w celu
rzetelnej oceny przydatnosci danej nieruchomo$ci do realizacji inwestycji
mieszkaniowej. NIK stwierdza rdéwniez, ze dla nieruchomo$ci w Boguchwale
zostaty zlecone przez KZN badania due diligence w zakresie geotechnicznym,
0 czym Swiadczy opracowana na rzecz KZN przez podmiot zewnetrzny opinia
geotechniczna, natomiast byly one niewystarczajace w ocenie autora opinii do
ostatecznego rozstrzygniecia kwestii posadowienia budynkéw. Przyczyng
nieprawidtowosci byto w ocenie NIK nieuprawnione uznanie przez Dyrektora
Departamentu  Gospodarowania Nieruchomos$ciami KZN oraz Dyrektora
Departamentu Rozwoju i Analiz KZN, ze w KZN nie powinny by¢ sporzadzane
badania i analizy due diligence nieruchomos$ci bedacych w Zasobie. Skutkiem
zaniechania przeprowadzenia przez KZN dodatkowych badan geotechnicznych
byt brak ustalenia zdatnosci gruntdw nieruchomo$ci w Boguchwale do

posadowienia budynkow planowanej do realizacji inwestycji mieszkaniowe;j.
(akta kontroli str. 27-28, 34-36, 99, 119-121, 211 plik nr 19, 2644-2665, 3011-
3012, 4937, 4939-4942, 4983-4986)

2. Prezes KZN nie zapewnit prawidtowej realizacji zawartego z Burmistrzem Gminy
Boguchwata porozumienia, tj. poinformowania burmistrza, ze w opracowanej na
Zlecenie KZN opinii geotechnicznej stwierdzono, ze grunty nieruchomosci
Zasobu w Boguchwale stanowig mato korzystne warunki do realizacji
planowanej przez KZN i gmine inwestycji mieszkaniowej, co stanowito
naruszenie § 1 ust. 2 porozumienia 0 wsptpracy.

W dniu 9.06.2020 r. Prezes KZN i Burmistrz Boguchwaty zawarli porozumienie,
stanowigce zobowigzanie do wzajemnej wspOtpracy, majacej na celu
w szczegoinosci  przeznaczenie nieruchomosci Zasobu w Boguchwale do
zagospodarowania w formach okreslonych w ustawie 0 KZN. Zgodnie z § 1 ust.
2 porozumienia, strony zobowigzaly sie do wzajemnego udostepniania
informacji, materiatéw i dokumentéw dotyczacych nieruchomosci i stuzacych
realizacji inwestycji mieszkaniowych lub uzbrojenia technicznego, parametrow
i zatozen inwestycji, obejmujacych informacje prawne, podatkowe, techniczne,
ekonomiczno-finansowe i komercyjne. Pomimo przyjetych na siebie zobowigzan,
KZN nie poinformowat Gminy Boguchwata, ze dysponuije opinig geotechniczna,
w ktorej jej autor poddat w watpliwos¢ mozliwos¢ posadowienia budynkéw
planowanych do realizacji na nieruchomo$ci w Boguchwale.

Dyrektor Departamentu Gospodarowania Nieruchomos$ciami KZN o$wiadczyt,
ze KZN nie poinformowat Gminy Boguchwata o bedacej w posiadaniu KZN opinii

105 Do 1.01.2023 r. komorkami organizacyjnymi KZN odpowiedzialnymi za wspéiprace w zakresie zlecania
i odbioru analiz due diligence byty Departament Transakcyjny oraz Departament Techniczny, od ktorych w
tym dniu obowigzek przejely odpowiednio Departament Gospodarowania Nieruchomo$ciami oraz
Departament Rozwoju i Analiz.
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geotechnicznej, gdyz Burmistrz Boguchwaty nie byt i nie jest inwestorem,
a nieruchomo$¢ zostata wniesiona aportem do spétki SIM Podkarpacie sp. z 0.0.
w dniu 28.06.2021 .

NIK stwierdza, ze w zawartym przez KZN z Gming Boguchwata porozumieniu
nie zostato okre$lone, ze KZN bedzie informowat gming o posiadanych
dokumentach dotyczacych nieruchomosci w Boguchwale jedynie w przypadku,
gdy Burmistrz Boguchwaty bedzie wystepowat w roli inwestora. Fakt, Ze
inwestorem przedsiewzigcia mieszkaniowego na nieruchomosci w Boguchwale
zostata spdtka SIM Podkarpacie sp. z 0.0., nie zwalniat KZN z obowigzku
realizacji przyjetego zobowigzania do wymiany informacji i dokumentéw z gming.
Skutkiem zaniechania KZN byt brak mozliwo$ci pozyskania petnej wiedzy przez
partnera porozumienia — Gminy Boguchwata o potencjalnych przeszkodach
w realizacji planowanej inwestycji mieszkaniowe;.

(akta kontroli str. 27-28, 211 plik nr 19, 2394-2394, 2644-2665, 5028, 5036)

. W przypadku jednej z trzech objetych badaniem nieruchomosci zbytych przez
KZN, tj. nieruchomosci w  Boguchwale, Dyrektorzy — Departamentu
Gospodarowania Nieruchomosciami oraz Departamentu Rozwoju i Analiz KZN
zaniechali opracowania opinii technicznej, o ktorej mowa w rozdziale Proces
przygotowania nieruchomosci do zbycia PGN 2022-2024, co stanowito
naruszenie regulacji wewnetrznych oraz swiadczyto o braku rzetelnosci.

Zgodnie z treScig PGN 2022-2024, w ramach przygotowania nieruchomosci do
zbycia, dla kazdej nieruchomosci powinna zosta¢ sporzadzona w KZN opinia
techniczna, stanowigca podsumowanie przeprowadzonych przez KZN badan
i analiz due diligence. Dla dwdch objetych badaniem nieruchomosci,
tj. nieruchomos$ci w Nysie i nieruchomo$ci w Obornikach zostaty sporzadzone
opinie — raporty techniczne, ktbre opracowano w szczegolno$ci w oparciu
0 wykonane lub pozyskane przez KZN wizje lokalne, analizy chtonnosci terenu
pod zabudowe  mieszkaniowg, studia  uwarunkowan  kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmin, miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, mapy zasadnicze, wypisy z rejestru gruntdw, ksiegi wieczyste,
opinie geotechniczne i opinie sozologiczne. Pomimo, iz dla nieruchomosci
Zlokalizowanej w Boguchwale w KZN wykonano lub pozyskano analogiczne
dokumenty, zaniechano sporzadzenia koncowego raportu, stanowigcego
synteze przeprowadzonych badan, co byto niezgodne z zapisami PGN 2022-
2024.

Dyrektor Departamentu Gospodarowania Nieruchomo$ciami KZN wyjasnit, ze
opinii technicznej dla nieruchomo$ci w Boguchwale nie sporzadzono, gdyz
w KZN od poczatku 2020 r. odstgpiono od opracowywania raportow
technicznych dla nieruchomo$ci, dla ktdrych uprzednio ich nie sporzadzono.
Dyrektor Departamentu Rozwoju i Analiz KZN wyjasnit, ze w 2020 r.
Petnomocnik do spraw organizacji KZN podjat decyzje o odstapieniu od zlecania
badan i analiz due diligence, a co za tym idzie sporzadzania raportow
technicznych i decyzja ta nie zostata odwotana.

NIK stwierdza, ze badania i analizy due diligence nieruchomosci powinny by¢
przez KZN przeprowadzane, zgodnie z wymogiem okreslonym na stronie nr 22
w rozdziale 1.1.3 Proces przygotowania nieruchomosci do zbycia PGN 2022-
2024, co szerzej zostato wykazane w opisie nieprawidtowosci nr 1 powyzej,
a w konsekwencji powinny by¢ sporzadzane koricowe opinie techniczne.
Przyczyng nieprawidtowosci byto w ocenie NIK nieuprawnione uznanie przez
Dyrektora Departamentu Gospodarowania Nieruchomo$ciami KZN oraz
Dyrektora Departamentu Rozwoju i Analiz KZN, ze w KZN nie powinny by¢
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opracowywane opinie techniczne dla nieruchomos$ci. Skutkiem zaniechania byt
brak koncowego dokumentu, stanowigcego podsumowanie przeprowadzonych
przez KZN lub na zlecenie KZN badan i analiz, w ktérym powinna byta zosta¢
sformutowana ostateczna ocena nieruchomo$ci w Boguchwale, okreslajaca

mozliwos¢ jej wykorzystania do realizacji inwestycji mieszkaniowe;.
(akta kontroli str. 27-28, 34-36, 99, 119-121, 1750-1765, 2074-2093, 2399-
2669, 2804-2822, 4938, 4943, 4983-4986)

. W jednej z szeSciu zakonczonych w 2023 r. kontroli (z 20.10.2023 r. w spotce
Leborskie TBS sp. z 0.0. przeprowadzonej po zakonczeniu robét budowlanych),
dotyczacych zgodnosci realizacji inwestycji mieszkaniowych z zawartymi przez
KZN umowami, pracownica KZN wykonujgca czynnosci kontrolne nie
sporzadzita pisemnego raportu z kontroli, co stanowito naruszenie art. 105 ust. 1
ustawy o KZN.

Ekspert w Departamencie Nadzoru Wiascicielskiego KZN, ktdra z upowaznienia
Prezesa KZN przeprowadzita przedmiotowa kontrole wyjasnita, Zze po wykonane;
kontroli, zgodnie z art. 99 ust. 3, w zwigzku z brakiem stwierdzenia naruszenia
warunkow umowy Prezes KZN wydat Leborskiemu TBS sp. z 0.0. zadwiadczenie
0 braku zastrzezen, a nastepnie, zgodnie z art. 99 ust. 4 ustawy o KZN, Prezes
KZN zamiescit w Biuletynie Informacji Publicznej KZN informacje o braku
zastrzezen. Ekspert w Departamencie Nadzoru Wiascicielskiego KZN wyjasnita
dalej, ze zostaty wypetnione obowigzki wynikajace z przeprowadzonej kontroli,
0 ktorych mowa w art. 99 ustawy o KZN i w zwigzku z tym, w jej ocenie, nie
zaistniata konieczno$¢ sporzadzenia raportu.

NIK stwierdza, ze Ekspert w Departamencie Nadzoru Wiascicielskiego KZN
niewtasciwie zinterpretowata przepisy ustawy o KZN, co stanowito przyczyne
stwierdzone] nieprawidtowosci. Fakt wypetnienia przez Prezesa KZN
obowigzkéw wynikajacych z art. 99 ust. 34 ustawy o KZN, dotyczacych wydania
przez Prezesa KZN stosownego za$wiadczenia i publikacji informacji w tej
sprawie w BIP KZN, nie zwalniat kontrolujgcej z obowigzku sporzadzenia
pisemnego raportu z wykonanych czynnosci kontrolnych, o ktorym mowa w art.
105 ust. 1 ustawy o KZN. Skutkiem nieprawidtowosci byt brak nalezytego
udokumentowania wykonanych czynnosci kontrolnych przez pracownice KZN,
potwierdzajacych zgodnos¢ zrealizowanej inwestycji z warunkami okre$lonymi
w zawartych przez KZN umowach.

(akta kontroli str. 806-845, 3516-3517, 4604 plik nr 2, 4605, 4607)

Prezes KZN, dziatajgc opieszale, nie przedstawit Ministrowi Funduszy i Polityki
Regionalnej sprawozdania z wykonanych czynnosci kontrolnych w pierwszym
kwartale 2023 r. niezwtocznie po zatwierdzeniu sprawozdania przez Rade
Nadzorczg KZN, pomimo iz uptynagt ustawowy termin, w ktorym Prezes KZN
winien byt przedstawi¢ sprawozdanie ministrowi.

Zgodnie z art. 107 ust. 2 ustawy o KZN, Prezes KZN zobowigzany byt
przedstawi¢ ministrowi wtasciwemu do spraw rozwoju regionalnego kwartalne
sprawozdania z wykonanych czynno$ci kontrolnych, zatwierdzone przez Rade
Nadzorczg KZN, nie pozniej niz po uptywie 60 dni po kwartale, ktdrego dotyczyto
sprawozdanie. W przypadku sprawozdania z wykonanych czynno$ci kontrolnych
w pierwszym kwartale 2023 r., termin przedstawienia dokumentu ministrowi
uptynat 30.05.2023 r. Prezes KZN przedtozyt sprawozdanie Radzie Nadzorczej
KZN do zatwierdzenia 11.05.2023 r. Rada Nadzorcza KZN zatwierdzita
przedmiotowe sprawozdanie 22.06.2023 r., a wiec 23 dni po ustawowym
terminie, w ktorym Prezes KZN zobowigzany byt przedstawi¢ zatwierdzone
sprawozdanie ministrowi. Przewodniczacy Rady Nadzorczej KZN wyjasnit, ze
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ani Prezes KZN, ani jego zastepcy, ani inni pracownicy KZN nie zwracali sie do
Rady Nadzorczej z wnioskiem o zatwierdzenie przedmiotowego sprawozdania
przed uptywem terminu, w ktorym Prezes KZN winien byt przedstawi¢
sprawozdanie ministrowi. Pomimo uptywu ustawowego terminu, Prezes KZN
dopiero  21.07.2023 r. wystat sprawozdanie ministrowi.  Skutkiem
nieprawidtowosci byta dodatkowa zwtoka w liczbie 29 dni (liczaca tacznie 52 dni)
w przekazaniu ministrowi sprawujgcemu nadzor nad dziatalnoscig KZN
zatwierdzonego sprawozdania z wykonanych przez Prezesa KZN czynnosci
kontrolnych.

Prezes KZN wyjaénit, ze byto to pierwsze sprawozdanie, ktdre przedstawiat
ministrowi, a zwloka wynikla z wewnetrznych probleméw komunikacyjnych
pomiedzy komodrkami organizacyjnymi KZN. Prezes KZN wyjasnit dalej, ze
w zwigzku z zaistniatg sytuacjg zostaty w KZN wdrozone dziatania naprawcze,
ktorych skutkiem byto terminowe przekazywanie sprawozdan za kolejne kwartaty
2023 .

(akta kontroli str. 676, 2990, 2992-2993, 3509, 3512, 4611)

W wyniku prowadzonych przez KZN dziatan, na nieruchomos$ciach zbytych z Zasobu
zostata oddana do uzytkowania tylko jedna inwestycja mieszkaniowa, co wynikato
m.in. z niewystarczajgcych instrumentéw prawnych przewidzianych w ustawie o KZN
do sprawnego przekazywania gruntdw na realizacje inwestycji mieszkaniowych oraz
dtugotrwatego procesu organizacji KZN w pierwszych latach jego funkcjonowania.

Dziatania KZN w celu przygotowania nieruchomosci do zbycia na cele mieszkaniowe
NIK ocenia jako nierzetelne. W przypadku jednej z trzech objetych badaniem
nieruchomosci, tj. nieruchomo$ci w Boguchwale, zaniechano wykonania badan
geotechnicznych, pozwalajacych na rozstrzygniecie mozliwosci posadowienia
planowanych budynkdéw mieszkalnych oraz sporzadzenia opinii technicznej,
stanowigcej podsumowanie przeprowadzonych badan. Nie poinformowano rowniez
Gminy Boguchwata o wnioskach ptyngcych z posiadanej opinii geotechnicznej, co
stanowito naruszenie zawartego z gming porozumienia.

Dziatania KZN w zakresie zbycia nieruchomosci na cele mieszkaniowe byty
prowadzone w sposob prawidtowy. Prezes KZN dla wszystkich trzech nieruchomosci
objetych badaniem uzyskat wymagane zgody ministra wtasciwego do spraw rozwoju
regionalnego, o ktorych mowa w ustawie o KZN oraz zbyt nieruchomosci w sposdb
gospodarny, obejmujac w spdtkach SIM udziaty o wartosci odpowiadajacej warto$ci
rynkowej wnoszonych aportem do spétek nieruchomosci.

Prezes KZN przeprowadzit obowigzkowg kontrole jedynej zakoriczonej inwestycji
w Leborku zgodnie z ustawg o KZN, a takze rzetelnie prowadzit kontrole innych
inwestycji mieszkaniowych realizowanych na nieruchomo$ciach zbytych przez KZN.

IV. Whnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace wnioski:

1. Przeprowadzenie wizji lokalnych nieruchomo$ci przed ich przejeciem do Zasobu
zgodnie z wymogami okreSlonymi w programie  gospodarowania
nieruchomo$ciami wchodzacymi w sktad Zasobu oraz wieloletnig strategig
dziatania KZN.

2. Sporzadzanie w KZN analiz due diligence w ramach oceny przydatnosci
nieruchomosci do realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz opinii technicznych,
stanowigcych podsumowanie przeprowadzonych badan i analiz, stosownie do
zapisow PGN 2022-2024.
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Prawo zgloszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

3. Przekazanie przez KZN Gminie Boguchwata opracowanej na zlecenie KZN
opinii geotechnicznej, dotyczacej nieruchomosci w Boguchwale, stosownie do
§ 1 ust. 2 porozumienia zawartego przez KZN i gmine 9.06.2020 r.

4. Sporzadzenie przez ekspert w Departamencie Nadzoru Wiascicielskiego KZN
raportu  z  wykonanych  czynnoSci  kontrolnych  20.10.2023 .
w spotce Leborskie TBS sp. z 0.0., stosownie do art. 105 ust. 1 ustawy o KZN.

5. Doprowadzenie do stanu zgodnego z prawem, zawartych z naruszeniem art. 51a
ust. 4 ustawy o KZN 14 umow dzierzawy poprzez przekazanie ich do dzierzawy
w trybie przetargu lub uzyskanie zgody wtasciwego Ministra na odstgpienie od
obowigzku zawarcia tych uméw w drodze przetargu.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Departamentu Infrastruktury Najwyzszej Izby Kontroli. Prawo zgtaszania
zastrzezen, zgodnie z art. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia
pokontrolnego zmienionego zgodnie z tre$cig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykorzystania
uwag i wykonania wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub
przyczynach niepodjecia tych dziatan.

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

Warszawa, 21 marca 2024 r.

Kontrolerzy: Najwyzsza Izba Kontroli

Agnieszka Sej Departament Infrastruktury

Gtéwny specjalista kontroli panstwowej p.o. Dyrektor
Pawet Zambrzycki

podpis elektroniczny
podpis elektroniczny
Rafat Dmochowski

Gtéwny specjalista kontroli panstwowe;

podpis elektroniczny

lwona Stradomska
Starszy inspektor kontroli panstwowej

podpis elektroniczny
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