Najwyisza Izba Kontroli Warszawa, dnia 13 maja 2011 r.
Departament Komunikacji

i Systeméw Transportowych
tekst ujednolicony

Zarzad Spolki

Polskie Koleje Panstwowe S.A.
P/10/063 -
KKT-4101-04-02/2010

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzsze] Izbie
Kontroli', zwanej dalej ustawa o NIK, Najwyzsza Izba Kontroli - Departament Komunikacji
i Systemow Transportowych przeprowadzita kontrole dzialalnosci PKP S.A. w zakresie
wykorzystania meruchomosm kolejowych na cele komercyjne, niezwiazane z prowadzeniem
ruchu kolejowego?®, w latach 2009 — 2010 (do 30 wrzesnia). Kontrola objeto realizacje zadan,
ustalonych dla Spotki w art. 39 ust. 1 — 4 ustawy o PKP, zwiazanych z zagospodarowaniem
nieruchomosci zbednych dla funkcjonowania transportu kolejowego®.

W zwiazku z kontrols, ktorej wyniki zostaly przedstawione w protokole kontroli
podpisanym w dniu 3 lutego 2011 r., Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy
o NIK, przekazuje Zarzadowi Spolki ninigjsze wystapienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie dzialalno$¢ PKP S.A.
w skontrolowanym obszarze. Podstawg do powyzszej oceny ogdlnej stanowia nastgpujace
oceny jednostkowe zbadanych zagadnief, wynikajace z ustalen dokonanych w toku kontroli:

1. Najwyzsza Izba Kontroli ocenia jako niewystarczajace dziatania PKP S.A.
podejmowane w zakresie zagospodarowania na cele komercyjne zarzadzanych
1 administrowanych nieruchomoscei kolejowych.

1.1. Dzialania Spoétki zwigzane z zagospodarowaniem nieruchomosci przeznaczonych
na cele komercyjne nie doprowadzily do zbycia lub oddania do odptatnego korzystania
przewazajacej czgsci zbednych dla funkcjonowania transportu kolejowego dziatek gruntowych,

' Dz. U. 22007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.
% Tj. nieruchomoéci, ktére nie zostaly przeznaczone do przekazania spotkom kolejowym, utworzonym na podstawie
art. 14, 15 1 19 ustawy z dnia 8 wrzednia 2000 r. o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsiebiorstwa
panstwowego ,,Polskie Kolgje Panstwowe” (DzU. Nr 84 poz. 948 ze zm.), zwanej dalej ,ustawg o PKP” oraz
nieruchomodci hub ich czgdel niezagospodarowanych przez PKP S.A,, przemaczonych na cele niezwiazane
z prowadzeniem dziafalnosci w zakvesie transportu kolejowego, zwanych dalq réwniez , nieruchomodciami zbednymi”.

* Tj. z wylaczeniem zadan zwiazanych z wnoszeniem do spélek kolejowych zespolow skladnikéw materialnych
I niemateriainych niezbgdnych do prowadzenia dzialalnodci, o ktérych mowa w art. 17 ust. 1 ustawy o PKP.
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budynkéw, powierzehni uzytkowych oraz budowli i innych obiektéw inzynierii ladowe).
Ustalenia kontroli wykazaty bowiem, ze:

1} na przeznaczone do komercyjnego zagospodarowania w 2009 r..

»  48.713 nieruchomosci gruntowych, o powierzchni 25.211,5 ha — zagospodarowane zostaly
8.433 dziatki o powierzchni 1.502,7 ha ( tj. odpowiednio 17% oraz 6 % ).

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

»  1.569 wylaczonych z eksploatacji dworcéw kolejowych o powierzchni 441.9 tys. m*
- zagospodarowanych zostalo 773 o powierzchni 109,9 tys. m? (tj. odpowiednio 49 %
oraz 25 %).

= 528 tys. m? zbednej do obstugi pasazeréw powierzchni uzytkowej, zlokalizowanej na
terenie 1.019 czynnych dworcow kolejowych — zagospodarowanych zostato 193,3 tys. m?
w 673 obiektach dworcowych (tj. odpowiednio 37 % oraz 66 %).

»  25.592 budowli oraz innych obiektéw inzynierii ladowej - zagospodarowanych zostato
2.768 (ij. 11 %).

2) na przeznaczone do komercyinego zagospodarowania w 2010 r..

»  48.499 nieruchomosci gruntowych, o powierzchni 25.138,9 ha - zagospodarowanych zostato
(do 30 wrzesnia) 8.255 dzialek o powierzchni 1.293,9 ha (tj. odpowiednio 17 % oraz 5 %) .

» 23.831 budynkow (z wylaczeniem dworcow), o powierzchni 2.997,8 tys. m*
- zagospodarowanych zostalo (do 30 wrzeénia) 8.961 o powierzchni 1.213,7 tys. m?
(tj. odpowiednio 38 % oraz 41 %).

= 1.564 wylaczonych z cksploatacji dworcow kolejowych o powierzchni 441,6 tys. m?
- zagospodarowanych zostalo (do 30 wrzeénia) 786 o powierzchni 1129 tys. m?
(tj. odpowiednio 49 % oraz 25 %).

» 5199 tys. m* powierzchni zbednej do obstugi pasazeréw, zlokalizowane) w 1.005
czynnych dworcach kolejowych - zagospodarowanych zostalo (do 30 wrzednia)
191,6 tys. m® w 675 obiektach dworcowych (tj. odpowiednio 37 % oraz 67 %).

» 25,171 budowli oraz innych obiektéw inzynierii ladowej - zagospodarowanych zostato
(do 30 wrzesnia) 2.605 (tj. 10%).

Wykorzystanie na cele komercyjne nieruchomosel kolejowych w przedstawionym wyzej
stopmu spowodowane bylo - poza istotnymi czynnikami zewngtrznymi - nieprawidtowosciami
zwigzanymi z niedestatecznym nadzorem Zarzadu PKP S.A. nad funkcjonowaniem
podlegtych jednostek organizacyjnych.

Na niedostateczny stopied zagospodarowania w zbadanym okresie zbgdnych
nieruchomosci kolejowych wplywaly takze zaniedbania t uchybiema w reahzac:]l tego procesi,
jakie mialy miejsce w restrukturyzacji organizacyjnej i majatkowej PKP S. A" prowadzongj
od 2001 r.

1.2. PKP S.A. nie realizowala zalozen przyietych przez Rade Ministréw w ,,Strategii
dla transportu kolejowego do roku 2013, okreslajacej kierunki polityki transportowej
pahstwa, w czesci dotyczacej splaty zadluzenia przejetego przez Spotke w drodze

* Dane w tym zakresie przedstawione zostely przez NIK (min) w informacjach o wynikach kontroli: P/04/73
Gospodarka majatkiem przez PKP S.A.”. Warszawa - wrzesien 2005 r. Nr ewid. 146/2005/P/04/073/KKT; PA7A70
,,Stan techniczny i przygotowanie kolejowych obiektow dworcowych do obstugi pasazeréw” Warszawa - pazdziernik
2008. Nr ewid. 76/2008/P07070/KKT oraz P/09/059 ,,Gospodarka finansowa spélek Grupy PKP” Warszawa - styczen
2010 1. Nr ewid. 1/2010/P09059/KKT.

* Uchwala nr 66/2007 Rady Ministéw z dnia 17 kwiemia 2007 r, ze zmianami wprowadzonymi uchwaly
nr 61/2008 Rady Ministréw z dnia 19 lutego 2008 r., zwanej dalej ,,Strategia” lub , Strategia dla transportu kolejowego”.



komercjalizacji przedsigbiorstwa panstwowego PKP oraz powstalego w procesie jej
restrukturyzacji.

Strategia ta ustalala, ze w latach 2009 — 2010, PKP S.A. dokona splaty objetego
gwarancjami Skarbu Panstwa, dlugoterminowego zadtuzenia w kwocie 2.302 min 7t oraz
ze Srodki na t¢ splate, w wysokosci 1.066 mln zI, pochodzi¢ beda przede wszystkim |
z wplywow, uzyskanych ze sprzedazy ,,nieruchomosci strategicznych™. Jakkolwick dokument
ten przewidywal, 1z w przypadku opdzniein w procesie zagospodarowania nieruchomosei
kolejowych dopuszczalne jest ,rolowanie” przez PKP S.A. zadluzenia, w wielkosciach
wigkszych od przyjetych przez Rade Ministrow, to jednak zakiadat, ze zadluzenie zostanie
calkowicie splacone do 2022 r. Tym samym proces komercyjnego zagospodarowania
nieruchomoscl, w przypadku niekorzystnych warunkdw gospodarczych, mogt byé przesuwany
na kolejne lata, niemniej mial doprowadzi¢ do sptaty zadtuzenia w ustalonym terminie.
Kontrola wykazala, ze na zalozone w Strategii wplywy z komercyjnego zagospodarowania
nieruchomosel kolejowych w kwocie: 479 mln zt w 2009 r. oraz 587 min zt w 2010 1.,
jakie muaty zosta¢ przeznaczone na splat¢ zadtuzenia, PKP S.A. osiagneta odpowiednio
jedynie 122,2 min zt (25 %) oraz ok. 81,6 mln z (14 %)°. Wplywy takie uzyskane zostaty
pomimo zorganizowania: w 2009 r. 599 przetargéw na sprzedaz nieruchomosci o wartosci
ponad 550 min z, a w 2010 r. (do 30 wrzesnia) 552 przetargéw o wartosci ok. 443 min z°,
poniewaz skuteczno$¢ przetargéw (zwiazana z wytonieniem kontrahentéw) byla niewystarczajaca
- nie przekroczyla 21 %. Giéwna przyczyna niewylonienia w tej drodze nabywcéw byt
powszechny brak zainteresowania przeznaczonymi na cele komercyjne nieruchomosciami,
czego wyrazem byt fakt nieztozenia ofert zakupu w przypadku 457 (76 %) przetargow
zorganizowanych w 2009 r. oraz 444 ( 80 %) w 2010 r. (do 30 wrzesnia).

Spotka przeprowadzﬂa w zbadanym okresic jedynie 14 rokowan dotyczacych
sprzedazy nieruchomosci'®, z ktérych 10 (71 %) zakonczylo si¢ wylonieniem kontrahentow
atylko jedno post@powame nie przyniosto rezultatu z uwagi na brak oferentow''
W przypadku oferowania do sprzedazy nieruchomosci bez organizowania przetargéw lub
rokowan, na 239 takich postegpowan, przeprowadzonych w latach 2009 - 2010
(do 30 wrzesnxa)12 w 194 (81 %) wyloniono nabyweow'™.

1.3. Ustalenia koniroli wykazaly, ze ponoszone przez PKP S.A. koszty podstawowe;j
dziafalnosci operacyjnej dotyczace nieruchomosei przeznaczonych na cele komercyjne,
przewyzszaly znacznic przychody uzyskiwane z ich zagospodarowania'®. Koszty te wynosily:
w2009 r. - 5243295 tys. zt i byly wyzsze od przychodéw ze sprzedazy

¢ Tzn nieruchomosci, ktdrych zagospodarowanie mialo mie¢ znaczenie strategiczne dla funkcjonowania Spotk.

" Tj. splacanie wczesniej zaciagnictego kredytu nastgpnym kredytem, a w tym przypadku m.in. w drodze kolejnych
emisji obligacji PKP S.A., gwarantowanych przez Skarb Paristwa,
® Przychody z zagospodarowania nieruchomosci pomnigjszone zostaly o odpisy przychodu z tyt. nieodplatnego nabycia
prawa wieczystego uzytkowania gruntow, o odpisy z tyt. aktualizacji wartodci aktywow niefinansowych oraz o wplaty
na FWP. (W 2010 1. podano przewidywane wykonanie przychodéw za caly rok. Ponadto PKP 8.A. w 2010 r. wylonila
w drodze przetargéw przysztych nabyweow nieruchomosci na kwote przekraczajaca 22 min zt).
® Podane kwoty stanowia sumy cen wywolawczych w tych przetargach.
W tym jedno w 2009 1.
""'W przypadku 2 rokowan nie wyloniono kontrahenta, a w | przypadku uniewazniono/odwolano postepowanie.
2 W tym 158 w 20091,
" Postepowania takie nie przyniosty rezultatéw w 45 przypadkach, w tym: 1 z powodu uniewaznienia, 2 z powodu
niewylionienia kontrahenta oraz 28 z innych przyczyn (niezwigzanych z brakiem oferentéw).
'4 Bez uwzgledniania kosztéw utizymania nieczymnych mocy wytworezych (na przyktad wylaczonych z eksploatacji
dworcéw kolgjowych).



i zréwnanych z nimi o 145.741 tys. zt (28 %), a w 2010 r. (do 30 wrzesnia) - 380.593,1 tys. zi
i byly wyzsze od przychodéw o 117.851,5 tys. zt (31 %) °.,

Stwierdzono ponadto, ze w kwocie 378.588,5 tys. zt uzyskanej z tytulu przychodéw
z zagospodarowania na cele komercyjne nieruchomosei w 2009 r., przychody z najmu
i dzierzawy wynosity 300.923,9 tys. zt (tj. 79 %). Analogicznie w 2010 r. (do 30 wrzesnia)
w kwocie 262.741,6 tys. zl uzyskang z zagospodarowania nieruchomosci na cele komercyjne,
ponad 213.185 tys. zt (tj. 81 %) stanowity przychody z najmu i dzierzawy. Stan taki miat
miejsce, poniewaz Spétka z uwagi na zalamanie sie koniunktury na rynku nieruchomosci
i zwiazang z tym niska skutecznoscig organizowanych przetargdw, podejmowala dziatania
w celu zwiekszenia przychodéw z najmu i dzierzawy. Wskazuje na to wzrost liczby
zawartych umow, dotyczacych oddania do odptatnego korzystania zbednych nieruchomosci
kolejowych oraz zagospodarowanych w ten sposdb powierzchnim.

2. Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie niezakonczenie pracy przez Zespdt do
spraw dokonania oceny alokacji majatku trwalego pod katem jego przydatnosci dla
poszczegdlnych spotek Grupy PKP".

Powolany uchwalg nr 263 Zarzadu PKP S.A. z dma 5 czerwca 2006 r. Zespot,
pomimo uplywu 4 lat od utworzenia nie zakonczyl prac zwigzanych z ustaleniem, ktore
nieruchomosci kolejowe stanowig skladniki majatkowe niezbgdne do prowadzenia
dzialalnosci przez spdtki utworzone na podstawie art. 14, 15 1 19 ustawy o PKP. Stan ten
prowadzil do sytuacji, w ktorej PKP S.A. nie mogla zrealizowa¢ zadan ustalonych przepisami
art. 17 ust. 11 art. 19 ust. 2 ustawy o PKP, zgodnie z ktérymi do wymienionych spétek miaty
zosta¢ wniesione m.in. nieruchomosci niezbedne do prowadzenia dziatalnosei. Nie zostala
tym samym sporzadzona ostateczna inwentaryzacja zbgdnych dla prowadzenia dziatalnosci
w zakresie transportu kolejowego gruntéw, budynkdw i budowli przejgtych przez PKP S.A.
w 2001 r. w drodze komercjalizacji przedsigbiorstwa panstwowego PKP. Spétka nie ustalita
w pelni ich przeznaczenia oraz sposobu zagospodarowania. Nalezy przy tym zaznaczyc¢, Ze na
posiadane przez PKP S.A. w 2010 r.: ok. 104 tys. nieruchomosci gruntowych o powierzchni
ok. 104 tys. ha oraz ok. 30 tys. budynk6w'® o powierzchni ok. 4.343 tys. m?
do zagospodarowania na cele komercyjne przeznaczonych bylo (odpowiednio): ok. 48 tys.
dziatek gruntowych o powierzchni ok. 25.139 ha i ok. 24 tys. budynkéw o powierzchni
uzytkowej ok. 3.008 tys. m2 Brak pelnej wiedzy Zarzadu PKP S.A. na temat tego, ktore
skiadniki majatkowe powinny zosta¢ wniesione do utworzonych spdlek kolejowych, a ktdre
nrzeznaczone na cele komercyjne, utrudniat - zdaniem Najwyzszej [zby Kontroli — prowadzenie
dziatalnosci zwiazanej z zagospodarowaniem zbednych nieruchomosei kolejowych.

W swietle dokonanych ustalen, jako niecelows nalezy oceni¢ zmiang ww. uchwaly
nr 263, wprowadzonej uchwatg nr 519 Zarzadu PKP S.A z dnia 2 pazdzierntka 2007 r.,
w wyniku ktdrej skreslone zostaty postanowienia § & zmienionej uchwaty, ktéry stanowi,
ze 7Zespol zakonczy prace do 30 lipca 2006 r. przedstawiajac oceng i wnioski wymkajace

® W celu wykazania wplywu zapiséw ksiegowych (wymaganych ustawa o rachunkowosci) na prezentowane wyniki,
PKP S.A. zaprezentowala powyzsze dane réwniez w drugim wariancie, w ktérym koszty dziatalnodci operacynej
pomniejszone zostaly ¢ amortyzacje prawa wieczystego uzytkowania gruntéw i wyniosly: 431.861,7 tys. z w 2009 1.
oraz 296.988,2 tys. Z. W drugim wariancie roznica pomigdzy kosztami a przychodami wyniosta, odpowiednio 53.237,2
tys. zt (12 %) oraz 34.246,6 tys. z1 { 11,5%).

18 Liczba um6w najmu i dzierzawy oraz oddanych do odplatnego korzystania na tej podstawie powierzchni wynosita w
poszczegdlnych latach odpowiednio: w 2007 r.- 32 607 szt. i 12 260 ha.; w 2008 r.- 37010 szt. i 13 726 ha; 2009 r.
-42 879 szt 114 161 ha; 20101~ 43 780 szt i 14 400 ha.

7 Zwany dalej , Zespotem”,

'® 7 wylaczeniem dworcéw kolejowych.



z wykonania ustalonych zadan'®, Dziatania te naruszaly przy tym postanowienia uchwaly
nr 9/2006 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy PKP S.A. z dnia 24 maja
2006 1.°, w ktorej organ ten zalecil Zarzadowi Spotki powotanie omawianego Zespotu oraz
zakoniczenie jego prac do 30 lipca 2006 r. Najwyzsza Izba Kontroli niec podziela przy tym
stanowiska prezentowanego w lej sprawie przez obecny Zarzad Spolki, zgodnie z ktérym Zarzad
nie musial powiadamia¢ Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy o niewykonaniu uchwaly
nr 9/2006 poniewaz ,,...wiedzieli o tym uczestniczqcy w pracach Zespolu przedstawiciele
Ministra Infrastruktury, wykonujgcego funkcje Walnego Zgromadzenia PKP S.A.." oraz
z uwagi na fakt, ze przepis ,, ...art. 375" ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spélek
handlowych stwierdza, ze Walne Zgromadzenie i Rada Nadzorcza nie mogq wydawaé
zarzqdowi wiqzqcych polecen dotyczqcych prowadzenia spraw spotki... . Zdaniem Najwyzszej
Izby Kontroli, przedmiotowa uchwala Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy powinna byé
zrealizowana lub Zarzad PKP S.A. powinien podja¢ dziatania prawne w celu anulowania albo
zmiany kwestionowanych w tym wyjasnieniu postanowien.

3. Najwyzsza Izba Kontroli ocenia jako niedostateczny nadzér Zarzadu Spotki nad
gospodarowaniem zbednymi nieruchomodeiami kolejowymi przez zarzadzajace 1 administriiace
nimi bezposrednio jednostki organizacyjne?'.

3.1. Zarzad Spolki nie uregulowat w peini zasad oddawania do odptatnego korzystania
zbgdnych nieruchomosci kolejowych przez podlegle mu jednostki organizacyjne™. Procedury
w tym zakresie posiadaly bowiem jedynie 3 jednostki zarzadzajace nieruchomosciami:
ODK oraz 2 sposrod 11 OGN, funkcjonujacych do dnia 30 czerwea 2010 ., a po przeprowadzonej
z dniem 1 lipca 2010 1. reorganizacji - z 6 OGN®. Stan {en — zdaniem Najwyzszej Izby
Kontroli — mégt prowadzi¢ do powstawania mechanizmoéw korupcjogennych w obszarze
zawierania umow najmu lub dzierzawy zbednych nieruchomosci kolejowych, w zwiazku
z brakiem jednoznacznych kryteridw sposobu i trybu zalatwiania tych spraw. Dowolnosé
postgpowania przy oddawaniu do odplatnego korzystania nieruchomedci kolejowych,
prowadzila rowniez do sytuacji, w ktorej osoby podejmujace rozstrzygnigcia w zakresie
wylonienia kontrahentéw lub okreslenia warunkéw umoéw najmu i dzierzawy, nie miaty
mozliwos¢ dziatania wedhug regut ustalonych i zaakceptowanych przez Zarzad PKP S.A.

Najwyzsza Izba Kontroli nie podziela ztozonego w tej sprawie przez Zarzad Spotki
wyjasnienia, ze ,, ... W przypadku najmu/dzierzawy tak réinorodnych obiektow, jakimi zarzadza

'* Do zadan tych nalezato m.in. okreglenie infrastruktury kolejowej 1 innych nieruchomosei niezbednych do prowadzenia
dziatalnoéci przez spotki Grupy PKP oraz przedstawienie propozycji dotyczacej sposobu i zakresu wyposazenia tych
spotek w nieruchomosci niezbedne do prowadzenia dziatalnosci.

% Uchwata podjeta zostata w celu realizacji przez PKP S.A. zalozen zawartych w ,Strategii dla transportu kolejowego
do roku 20097, przyjetej przez Komitet Rady Ministréw w dniu 11 maja 2006 r.

* PKP S.A Oddziaty Gospodarowania Nieruchomotciami, zwane dalej ,,OGN” oraz PKP S.A. Oddzial Dworce
Kolejowe, zwany dalej ,,ODK™.

W zakresie oddawania do odphatmego korzystania zbednych nieruchomedei kolejowych PKP S.A. obowiazywaly
w PKP S.A. nastgpujace regulacje wewnetrzne: decyzja nr 2 Czlonka Zarzadu Dyrektora Zarzadzania Nieruchomoéciami
z 26 stycznia 2009 r. w sprawie zasad opracowania analiz atrakeyjnosci nieruchomosci bedacych w zasobie PKP S.A.
oraz. decyzja nr 28 Prezesa Zarzadu — Dyzektora Generalnego z 19 maja 2010 1. w sprawie zasad zagospodarowania
nie zasiedlonych lokali mieszkalnych.

 Zasady oddawania nieruchomosci kolejowych do odplatnego korzystania uregulowane byly w zasadzie jedynie
w ODK (decyzja nr 58 dyrektora Oddzialu Dworce Kolejowe z 16 listopada 2009 r, w sprawie zasad oddawania
do odplatnego korzystania powierzchni nie zwigzanych z obshiga ruchu kolejowego) oraz OGN w Katowicach (decyzja
nr 21 dyrektora Oddziatu Gospodarowania Nieruchomodciami w Katowicach z 17 grudnia 2009 r. w sprawie ustalenia
procedury 1 zasad postgpowania przy zawieraniu uméw najmu i dzierzawy). W OGN we Wroctawiu zasady te czeéciowo
regulowata decyzja nr 13 dyrektora Oddziatu Gospodarowania Nieruchomesciami we Wroctawiu z 4 grudnia 2008 1.
w sprawie. zasad udostepniania nieruchomosci w celu umieszezania nosnikéw reklamowych,



PKP S.A., utworzenie bardziej szczegotowych, ,, centralnych’ wregulowan przyniostoby odwrotny
skutek, stanowigc bariere w zagospodarowaniu duzej czesci nieruchomosci”. NIK ocenia rownieZ
jako niewystarczajace wydane w tych sprawach wytyczne, dotyczace jedynie czgdci dziatan
zwiazanych z wylonieniem kontrahentéw oraz podpisaniem uméw najmu lub dzierzawy
nieruchomogei  kolejowych®.  Podkreslié nalezy, ze brak omawianych procedur,
tj. jednoznacznych zasad postgpowania, ograniczal réwniez w powaznym stopniu mozliwosé
przeprowadzania kontroli tego procesu. W tej sytuacji nadzor Zarzadu Spélki nad legalnoscia,
gospodarnoscia, celowoscia i rzetelnodcia decyzji podejmowanych przez podlegle jednostki
organizacyjne, w zakresie gospodarowania zbgdnymi nieruchomosciami kolejowych, byl
niewystarczajacy. Wskazuja na to m.in. nastepujace przyklady:

e OGN we Wroctawiu nie zrealizowal decyzji®® TKS52-20c/07 z dnia 31.10.2007 r.
ministra wlasciwego ds. transportu, dotyczace] odmowy udzielenia zgody na
zagospodarowame w sposdb komercyjny nieruchomogei kolejowych, na terenie Dworca
Swiebodzkiego we Wroclawiu, przez firme¢ JA. ,PLATER”. Nieruchomosci
te wykorzystywane byly bowiem na cele komercyjne przez wskazang firmg, w latach
2005 - 2010, bez spoizadzenia piscimnng umowy. Ponadic finma JA. L PLATER” z tytuhu
korzystania z tych nieruchomosci obcigzona zostata przez OGN lacznie kwotami:
2.803 tys. zt w 2009 r. oraz 2271 tys. zt w 2010 r, ktére odpowiadaty oplatom
czynszowym za zajmowanie tych terenow. Nadmieni¢ przy tym nalezy, ze zalegiosci
firmy J.A. ,PLATER” wobec PKP S.A. z tytulu ww. bezumownych obcigzen
przekroczyly w latach 2008 — 2009 kwotg 235 tys. zi, a wg stanu na dzien 30.09.2010 r.
wynosity ponad 349 tys, 7, co - zdaniem Najwyzszej Izby Kontroli - potwierdza

celowos¢ decyzji wydanej przez ministra .

e OGN w Lodzi*’nie uregulowal w sposéb terminowy naleznosci podatkowych,
przystugujacych Gminie LodZ, od wydzierzawionych Dell Products Poland Sp. z o.0.
trzech nieruchomos$ci gruntowych, zabudowanych nastgpnie przez tg¢ firme.
Do powstania ww. zaleglosci podatkowych doszlo w wyniku niedostatecznego
zabezpieczenia interesow PKP S.A. w zawartej umowie dzierzawy tych dzialek,
w ktorej pomimo wyrazenia zgody na ich zabudowanie, nie zobowigzano firmy Dell
(jako dzierzawcy) do powiadomienia OGN (jako wydzierzawiajacego) o zgloszeniu
do uzytkowania i otrzymaniu pozwolenia na uzytkowanie budynkow i budowli
postawionych na tym gruncie. Brak takiego powiadomienia spowodowatl opéznienie
w zlozeniu przez OGN deklaracji podatkowej, obejmujacej wybudowane obiekty,
a w konsekwencji do powstania zaleglodci podatkowych i naliczenia z tego (ytulu
odsetek. W grudniu 2009 r. OGN wywiazat si¢ z powstalego, w okresie od stycznia

¥ Wytyczne te zawarte zostaly w nastepujacych, pismach: - KNN1d-612-3/08 z 24 lipca 2008 r. dot. ustalania
i waloryzacji stawki czynszu i gwarancji z art. 777 Kpe, - KNN6h-233-16/2007 z 25 czerwca 2007 . dot. warunkdw
zawarcia uméw placow pod skup ziomu,- KFR4-3111-1649/2006 z 20 listopada 2006 1. dot. zasady opodatkowania
podatkiem VAT réwnowartosci naliczanego w czynszu podatku od nieruchomoscei, - KNN1£-612/52/2006 z 7 sierpnia
2006 r. dot. ramowego wzoru umowy dzierzawy czynnego dworca kolejowego, - KFR4-3111-377/2005 z 20 maja
2005 . dot. zasad rozliczania bezumownego korzystania po wygaéniecin umowy najmu, - KPN1a-078/65/2004
7.6 wrze$nia 2004 r. dot. zabezpieczenia intereséw spdtki w umowach najmu i dzierzawy.

5 Wydanej na podstawie art. 18 ust, 2 ustawy o PKP.

2 Sprawa bezumownego wykorzystywania na cele komercyjne tych nieruchomosci zbada zostata w spos6b szczegblowy
w ramach kontroli przeprowadzonej przez NIK. w OGN we Wroclawiu, w okresie od 20 paZdziernika do 30 grudnia
2010 r. i opisana na str. 67 i 74 podpisanego przez kisrownika tej jednostki protokoh kontroli.

¥ po reorganizacji OGN w Warszawie.



2008 r. do czerwca 2009 1., zobowigzania podatkowego w kwocie 3.161,1 tys. zl,
ponoszac jednak dodatkowo koszty naliczonych odsetek w wysokosei 1.178 tys. 21,

e ODK doprowadzit do zawarcia na niekorzystnych warunkach ugody® z Marcpol I.V.
Sp. z 0.0, w wyniku ktorej PKP S.A. zrezygnowata z dochodzenia odszkodowania
w kwocie 7.057,9 tys. z'!, z tytulu bezumownego korzystania przez t¢ spoike
z powierzchni uzytkowych na dworcu Warszawa Centralna. Na mocy tej ugody, ODK
zrzekt sie wszelkich roszezen odszkodowawczych od Marcpol, wynikajacych
z zajmowania bez umowy pomieszczen na wymienionym dworcu®’, pod warunkiem:
dokonania przez Marcpol zaplaty 750 tys. zt na rzecz PKP S.A., uznania powodztwa
w toczacym sie przeciwko tej spdlce postepowaniu eksmisyjnym oraz nieutrudniania
postgpowania zwigzanego z przejeciem przez Oddzial zajmowanych bezumownie
powierzchni dworcowych. Wg wyjasniefr, udzielonych w tej sprawie przez
kierownictwo ODK, zawarcie ugody na nickorzystnych warunkach (zwigzanych
z rezygnacja z dochodzenia ww. roszczeﬁ)33 spowodowane bylo koniecznoscig
szybkiego zwolnienia przez Marcpol 1 jego podnajemcow, zajmowanych powierzchni
UZytkowych na ww. dwoict, przeznaczonych do remontu w Zwiazku Z przygotowaniami
tego obiektu do obstugi pasazeréw podczas Mistrzostw Europy w Pitce Nozng
-EURO 20127, Ustalenia kontroli wykazaly jednak, ze postepowanie ODK zwigzane
z odzyskaniem nieruchomosci zajmowanych bezprawme przez Marcpol byio przewlekle
oraz ze Oddzial zaniechal podejmowania w tym zakresie skutecznych dziatan,
wynikajacych z przepisu art. 222 ust. 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks
cywilny™. Zwraca przy tym uwage, ze przedmiotowa ugoda zostala zawarta, pomimo
wydania w dniu 27 sierpnia 2009 r. przez Sad Apelacyjny w Warszawie prawomocnego
wyroku®, zgodnie z ktérym oddalone zostalo powodztwo firmy Marcpol, o zlozenie
przez PKP S.A. o$wiadczenia woli o przediuzeniu umowy najmu z dnia 30 grudnia 1996 1.,
na podstawie ktdrej spolka ta weszla we wiladanie zajmowanych powierzchni
dworcowych. W wyroku tym Sad uznal, ze powddztwo to jest bezpodstawne, poniewaz
umowa najmu wygasta z dniem 31 grudnia 2004 r. Pomimo tak korzystnego wyroku,
potwierdzajacego w sposéb jednoznaczny fakt bezumownego zajmowania przez Marcpol
powierzchni dworcowych, ODK nie podjat skutecznych dziatann w celu odzyskania
nieopuszczonych przez Marcpol nieruchomosei 1 dopiero po uplywie 6 miesiecy,
ztozyt powodztwo o cksmisje tej spotki*®.

** Sprawa powstania ww. zalegtosci podatkowych i koniecznosci zaphaty odsetek zbada zostala w sposéb szczegiowy
w ramach kontroli przeprowadzonej przez NIK w OGN w Warszawie, w okresie od 27 pafdzemika 2010 r. do
31 grudnia 2010 1. i opisana na str. 41 - 55 podpisanego przez kierownika tej jednostki protokohu kontroli.

¥ Ugoda zawarta zostala w dniu 31 maja 2010 r. i poswiadczona protokolem, z duia 24 czerwca 2010 1
z posiedzenia Sadu Okregowego w Warszawie

30 Zwanej dalej , Marcpol”.

1 Stanowigcej réznice pomicdzy naliczonym przez ODK a ustalonym w ugodzie odszkodowaniem, za bezumowne
korzystanie przez Marcpol I.V. Sp. z 0.0. z pomieszczen dworca, w okresie od 1 stycznia 2007 1. do 30 kwietnia 2010 1.
%2 Umowa najmu tych powierzchni, zawarta przez PKP S.A. z Marcpol J.V. Sp. z 0.0. w dniu 30 grudnia 1996r., wygasla
z dniem 31 grudnia 2004 1.

** Zaakceptowanych przez Zarzad PKP S.A. uchwata nr 334 z dnia 21 maja 2010 1.

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

%% Por. przypis nr 37.

% Sprawa dotyczaca okolicznosci bezumownego zajmowania przez Marepol powierzehni uzytkowych na dworcu
Warszawa Centraina oraz ww. ugody, zbada zostata w sposéb szczegdtowy w ramach kontroli przeprowadzonej przez
NIK w ODK, w okresie 5 pazdziemika 2010 r. do dnia 30 grudnia 2010 r. i opisana na str. 140 — 140 podpisanego przez
kierownika tej jednostki protokotu kontroli.



3.2. PKP S.A. nie uzyskala w zbadanym okresie mozliwosci dysponowania w pelni
przeznaczonymi na cele komercyjne nieruchomosciami strategicznymi, o tacznej powierzchni
6,3 ha, zlokalizowanymi w Warszawie przy ul. Towarowej. Podkreslié przy tym nalezy,
ze sa to jedne z najbardziej atrakcyjnych nieruchomosci kolejowych o duzym potencjale
inwestycyjnym, a tym samym o wielkiej wartosci®’. Stan ten spowodowany byt brakiem
skutecznych dziatan OGN w Warszawie, w celu odzyskania terendw o powierzchni ok.1,35 ha
wchodzacych w skiad tych nieruchomosci, zajmowanych od 1996 r. na potrzeby nalezacego
do samorzadu wojewodztwa mazowieckiego Muzeum Kolejm'ctwa3 8, Pomimo podejmowanych
przez OGN od 2008 r. dzialaf, w celu zwolnienia i przeznaczenia na cele komercyjne
omawianego terenu, kierownictwo muzeum nie wyrazito zgody na przeniesienia tego obiektu
w inne, proponowane przez PKP S.A. miejsca. Kierownictwo muzeum nie przyjelo réwniez
propozycji OGN dotyczacej zawarcia czasowej umowy na korzystanie z tych nieruchomosci,
na nowych warunkow finansowych, dostosowanych do obowigzujacych obecnie opiat
czynszowych®. Brak uzyskania porozumienia w tej sprawie spowodowal wypowiedzenie
przez OGN w lipcu 2009 r. umowy uzyczenia tej nieruchomosci. Wypowiedzenie to zostato
jednak zakwestionowane przez kierownictwo muzeum ze wzgledu na fakt, iz przywotana
umowa przewidywala jej rozwiazanie za obopélnym porozumieniem. Stanowisko to mie
zostalo uznane przez OGN i po uplywie okresu wypowiedzenia, jednostka ta zaczeta obcigzac
samorzad notami z tvtulu bezumownego korzystania z nieruchomos$ei zajetych na potrzeby
Muzeum Kolejnictwa. Naleznoéci te nie byly jednak regulowane, co spowodowalo, ze
warto$é tych obciazen za okres 15 miesiccy wyniosta ok. 912,7 tys. zt. PKP S.A. ponosita
przy tym wysokie koszty utrzymania: nieruchomosci przeznaczonych przez OGN na nowg
lokalizacje Muzeum Kolejnictwa'®, ktére wynosity ok. 358,3 tys. zt rocznie oraz nieruchomosci
przy ul. Towarowej w Warszawie, w wysokosci ok. 1.800 tys. zt rocznie. Pomimo ponoszenia
tak wysokich kosztéw oraz braku porozumienia z kierownictwem Muzeum Kolejnictwa,
OGN do czasu zakonczenia niniejszej kontroli nie skierowal tej sprawy na droge sgdowa,

4. Na posiadane przez PKP S.A., wg stanu na 30 wrzesnia 2010 r., ok. 105 tys. dzialek
gruntowych o powierzchni 104,3 tys. ha, ok. 33 tys. nieruchomosci (31%) o powierzchni
25,3 tys. ha, nie miato uregulowanego stanu prawnego.
Nalezy jednak zaznaczyé, ze wielkos¢ powierzchni dziatek o nieuregulowanym stanie
prawnym zmniejszyla si¢ w 2009 r" o ok. 3,7 tys. ha (12%)* oraz ze w 2010 r. (do 30
wrzesnia) PKP S.A. uzyskala prawo wieczystego uzytkowania do nieruchomosci o
powierzehni ok. 1,8 tys. ha (6%) **. Negatywnie nalezy ocenié, iz do dnia 30 wrzesnia 2010 r.
Spétka nie przygotowala i nie ztozyla wnioskéw o uwlaszczenie w stosunku do 7.101 (21%)
nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym.

Ustalenia kontroli wykazaty, ze na ok. 46,7 tys. zbednych nieruchomosei kolejowych
o powierzchni 27,6 tys. ha (ktorymi Spdtka zarzadzala 1 administrowala
w zbadanym okresie) 20.759 (44 %) o powierzchmi 14,6 tys. ha (53%) nie mialo
uregulowanego stanu prawnego. Fakt nieuzyskania przez PKP S.A. tytulu prawnego do
znacznej czesci posiadanych dziatek gruntowych, przejetych w drodze komercjalizaci

37 Pelne wladanie tymi dziatkami, wraz z powierzchnia nad przylegta do nich kolejows linig srednicowa, pozwolifoby
na uzyskanie obszaru inwestycyjnego w centrum Warszawy o powierzchni ok. 8,5 ha.

% Na podstawie umowy uzyczenia zawartej z bytym przedsiebiorstwem paristwowym PKP.

¥ Proponowany przez OGN czynsz miesieczny z tytutn korzystania z zajetych przez Muzeum Kolejnictwa
nieruchomosci wyliczony zostat na kwote 60,8 tys. zt.

* OGN zarezerwowat na potrzeby tego muzeum tereny przy ul. Grodziefiskiej w Warszawie.

*1 W stosunku do 2008 r.

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

* W stosunku do 2009 r.



przedsigbiorstwa pafistwowego PKP, wplywal negatywnie na dzialania w zakresie
zagospodarowania na cele komercyjne zbednych nieruchomoscei kolejowych. Nieruchomosci
te** nie mogly by¢ bowiem przedmiotem sprzedazy, jak réwniez nie spelnialy warunkéw
umozliwiajacych wniesienie ich do spdlek lub funduszy inwestycyjnych. Na bazie takich
nieruchomosci Spétka nie mogla tez w pelnym zakresie realizowaé¢ z innymi podmiotami
wspolnych przedsigwzigé gospodarczych.

5. Najwyzsza Izba Kontroli ocenia, jako nierzetelny sposob realizacji przez PKP S.A.
zawartych z Ministrem Finanséw uméw poreczenia zaciagnietych przez Spotke kredytéw
1 wyemitowanych obligacji, w zwigzku z niepelnym ustanowieniem hipotek na rzecz Skarbu
Panstwa, przewidzianych ich postanowieniami.

W celu sfinansowania procesu restrukturyzacji, ustalonego przepisami ustawy o PKP,
Spolka zaciggnela w latach 2001 — 2004 kredyty oraz wyemitowata obligacje, o lacznej
wartosel 1,6 mld zl, ktérych splata i wykup objete zostaly gwarancjami ze strony Skarbu
Panstwa. W konsekwencji realizacji uchwal, podjetych przez Rade Ministrow w sprawach
udzielenia tych gwarancji®’, pomiedzy Ministrem Finansow a PKP S.A. podpisane zostaty
umowy gwarancyjne, ktore mialy zabezpieczy¢ interesy Skarbu Panistwa, w przypadku nie
wywiazania si¢ Spotki z ww. zobowigzan, Umowy te przewidywaly, ze PKP S.A. poza
innymi zabezpieczeniami udzielonego przez Skarb Pafstwa porgczenia splaty kredytdw
1 wykupu obligacji, ustanowi na rzecz gwaranta hipoteki na nieruchomosciach, do ktérych
posiada tytuly prawne*. Ustalenia kontroli wjawnily, ze przewidziane w umowach o udzielenie
gwarancji terminy ustanowienia ww. hipotek nie zostaty przez Spotke dotrzymane:

e termin zlozema przez PKP S.A. kompletnych wnioskéw o ustanowienie hipotek,

dotyczacych zabezpieczenia umowy gwarancyjnej zawarte] pomiedzy Skarbem

Panstwa a PKP S.A. w dniu 27 kwietnia 2001 r.*”, uptynat 30 grudnia 2003 r.,

» termin zlozenia przez PKP S.A. kompletnych wnioskéw o ustanowienie hipotek,

dotyczacych =zabezpieczenia umowy gwarancyjnej zawartej pomiedzy Skarbem

Panstwa a PKP S.A. w dniu 30 stycznia 2004 r., uptynat 31 marca 2004 r.,

e termin zloZenia przez PKP S.A. kompletnych wnioskow o ustanowienie hipotek,

dotyczacych zabezpieczenia umowy gwarancyjnej zawartej pomiedzy Skarbem Pafistwa

a PKP S.A. w dniu 16 grudnia 2004 r., uptynat 31 stycznia 2005 r.

Najwyzsza [zba Kontroli stwierdzita, ze do czasu zakonczenia niniejszej kontroli PKP S.A.
ustanowita hipoteki, do ktérych w swietle ww. uméw gwarancyjnych byla zobowigzana,
jedynie na 12 nieruchomosciach o wartosci 289,8 min zl, co stanowito ok. 19 % wartosci
zobowiazan wynikajacych z tych umoéw. Nalezy jednak zaznaczyé, ze omawiane hipoteki
byty dodatkowym zabezpieczeniem gwarancji udzielonych przez Skarb Panstwa oraz
ze Minister Finanséw nie podejmowal w tej sprawie dziatan majgcych na celu peing realizacje
postanowlen przywolanych powyzej uchwal Rady Ministréw. Ponadto, w $wietle wyjasnien
zlozonych przez Zarzad Spolki, ustanowienie hipotek na zbednych nieruchomosciach
kolejowych ograniczaloby praktycznie mozliwosci ich zbycia lub realizacji na ich bazie
przedsiewzieé gospodarczych z innymi podmiotami.

" Bez uzyskania do nich przez PKP S.A. prawa wieczystego wzytkowania.

W dniach: 30 kwietnia 2001 r. oraz 20 stycznia i 7 grudnia 2004 r.

* Poza wekslami wiasnymi in blanco wraz z deklaracjami wekslowymi, aktami notarialnymi — w ktérych PKP S A
poddata sip egzekucji na rzecz gwaranta, w trybie art. 777 § 1 pkt 5 ustawy z dnia 17 listopada 1964 1. Kodeks
postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 43 poz. 296 ze zm.) oraz ustanowieniem zabezpieczenia na akcjach i udzialach
w spolkach zaleznych.

T Wynikajacej z Umowy Kredytu Terminowego z dnia 7 maja 2001 r.



6. Ustalenia kontroli wykazaty niskg skuteczno$¢ dzialat windykacyjnych PKP S.A.
i nieprzestrzeganie wewnetrznych procedur postepowania wobec kontrahentéw zalegajacych
Z terminowym regulowaniem oplat czynszowych.

Wielko$¢ preeterminowanych naleznosci PKP S.A. z tytulu zagospodarowania na cele -
komercyjne nieruchomosci kolejowych byta wysoka. Kwota tych naleznosci w 2009 1. wzrosta
z 804.279 tys. zt do 811.305 tys. 7, t]. 0 7.026 tys. zt (0,8%), a wg stanu na 30 wrzesma 2010 1.
wynosita 787.495 tys. zi*®. Najwyzsza Izba Kontroli stwierdzila przy tym, ze 90% tej kwoty
stanowily w 2009 r. naleznosci przeterminowane powyzej 180 dni. Sytuacja w tym zakresie
nie ulegla znaczacej poprawie réwniez w 2010 r. (do 30 wrzesnia), gdzie naleznosci
przeterminowane powyzej 180 stanowity §2%.

W 2009 r. nastapil wzrost przeterminowanych naleznosci we wszystkich analizowanych
przedziatach czasowych. Kwota naleznogci przeterminowanych:

e wokresie powyzej 30do 90 dni wzrostaz 11.113 tys. zt do 24.227 tys. zk (. 0 118 %)

o w okresie powyzej 90 do 180 dni wzrosta z 8.732 tys. 2t do 22.707.3 tys. zt (]. 0 160 %).

Jakkolwiek kwoty tych naleznosci, wg stanu na 30 wrzesnia 2010 1., ulegly
w poszezegoinych przedziatach czasowych zmniejszeniu (odpowiednio) - do 21.646 tys. zi
oraz do 20.462 tys. zl, to jednak przekraczaly w analizowanych przedzialach blisko
dwukrotnie ich wielkos$¢ na dzien 31 grudmia 2008 r.

Wplyw na powstanie tak znacznych zaleglosci platniczych z tytulu odplatnego
korzystania z nieruchomosci kolejowych miaty nieprawidlowosci zwiazane z nieprzestrzeganiem
przez podlegle jednostki organizacyjne, zasad egzekwowania od kontrahentoéw oplat
czynszowych przyjetych w Spolce. Badania szezegdlowe 7 losowo wybranych postgpowan
dotyczacych windykacji przeterminowanych nalemosci z tytutu oddania do odplatnego korzystania
nieruchomosci PKP S.A. wykazaly, ze prowadzace te postgpowania OGN nie przestrzegaly
zapiséw § 101 § 12 ,Zasad windykacji naleznosci Spoétki PKP”, wprowadzonych uchwatg
Zarzadu PKP S.A nr 637 z dnta 27 listopada 2007 r. W ww. przypadkach OGN nie stosowaly
przewidzianych w tej uchwale zasad postepowania lub wykonywaly je z naruszeniem
ustalonych terminéw® oraz nie wykorzystywaty przewidzianych w umowach zabezpieczen,
ograniczajacych mozliwo$¢ nieuzasadnionego wzrostu zalegtosci czynszowych. Na przyklad:
OGN w Gdansku prowadzit windykacje kwoty 228,9 tys. zl z tytulu 16 nieoplaconych przez
dhuznika faktur, w latach 2009 - 2010, podczas gdy postanowienia zawarte] z tym
kontrahentem umowy dawaty wynajmujacemu mozliwos¢ jej rozwiazania przy zaleglo$ciach
przekraczajgcych dwa miesigce.

Nadzér nad windykacjg naleznosci ze strony Centrali Spotki, sprowadzat sie jedynie
do kwartalnych ocen ilosci podejmowanych czynnoséci windykacyjnych i ksztaltowania sig
poziomu przeterminowanych naleznosci oraz omawiania tych wynikéw z dyrektorami OGN.
Prawidlowo$éé windykacji nalezno$ci z tytutu oddania do odplatnego korzystania
nieruchomosci nie byla ponadto, w latach 2009 — 2010 (do 30 wrzeénia), przedmiotem
badania ze strony kontroli wewngtrznej Centrali Spdtki, a wnioski audytu wewngtrznego
w tym zakresie (sformutowane w 2007 r.) nie zostaly zrealizowane.

Niezaleznie od przedstawionych negatywnych ocen skontrolowanej dzialalnosci
Najwyzsza Izba Kontroli ocenita pozytywnie ponizsze dziatania PKP S.A., zwiazane
z zagospodarowaniem na cele komercyjne zbgdnych nieruchomosei kolejowych.

% W podanych kwotach ujete zostaty naleznosci niesciagniete po fikwidatorach p.p. PKP.
# M.in. do przeprowadzenia rozmowy telefoniczne] z dhuznikiem, wyslania wezwania do zaptaty, wystania monitu itp.
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1/. Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia sposéb wylaniania kontrahentow
oraz zabezpieczenia intereséw Spotki w skontrolowanych umowach sprzedazy, najmu
i dzierzawy zbednych nieruchomosci kolejowych™.

1.1. Ustalenia kontroli wykazaly, ze PKP S.A. wylaniajac nabywcow zbednych
nieruchomosci kolejowych, stosowata w sposob prawidlowy przepisy rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie okreslenia sposobu i trybu organizowania
przetargu na sprzedaz skladnikéw aktywdw trwalych przez spotke powstala w wyniku
komercjalizacji®', a nastepnie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 11 wrzes$nia 2009 r.
w sprawie okreslenia sposobu i trybu organizowania przez PKP S.A. przetargéw oraz
rokowan na zbycie aktywéw trwalych® (w zakresie: oglaszania, dokumentowania, pobierania
wadium, dokonywania wyceny, a takze zachowywania termindw do przeprowadzenia
poszczegdlnych czynnosci w postgpowaniach). Wszystkie zbadane przypadki sprzedazy
nieruchomosci przez OGN poprzedzone byly uzyskaniem zgody Zarzadu PKP S.A.
a w przypadkach przewidzianych art. 18 ust. 21 4 ustawy o PKP - zgody Ministra Infrastruktury.

W 13 zbadanych postgpowaniach dotyczacych sprzedazy nieruchomosci, ich wycene
powierzeno bieglym rzeczoznawcom, ktdrzy sporzadzili operaty szacunkowe, a ceny wywolaweze
w ogloszonych przetargach byty wyzsze od sporzadzonej wyceny. Obnizenie ceny wywotawcezej
w postepowaniach nastepowato w sposéb uzasadniony’®, w przypadku malego zainteresowania
przetargiem skutkujacego brakiem ofert ze strony potencjalnych nabywcow. Decyzje o obnizeniu
ceny wywolawczej podejmowat przy tym kazdorazowo Zarzad Spotki. Zbadane przetargi spotykaty
si¢ z malym zainteresowaniem potencjalnych nabywcow (tylko w jednym przetargu uczestniczyt
wigce niz jeden oferent), a uzyskiwane ceny byly w wigkszosci (8 skontrolowanych przetargach)
réwne ceniec wywolawezej lub niewiele wyzsze™.

1.2. W okresie objetym kontrolg PKP S.A. zawarla tacznie (z wylqczeniem sprzedazy
mieszkan) 513 umoéw sprzedazy nieruchomosci (264 w 2009 r. i 249 do wrzesnia 2010 1.) oraz
19.435 uméw najmu 1 dzierzawy (10.977 w 2009 r. oraz 8.458 do wrzesnia 2010 r.). Mimo
znacznego zwigkszenia liczby postgpowan na sprzedaz nieruchomosei liczba podpisywanych
umoéw sprzedazy w praktyce pozostala na niezmienionym poziomie. Badaniem objeto 21 umow
(sprzedazy, najmu i dzierzawy) zawartych w latach 2009 - 2010.

Umowy sprzedazy (13 szt.), zawierane byly po przeprowadzeniu postepowania
przetargowego z kontrahentem wylonionym w tym przetargu, w formie aktu notanialnego. Zawarte
umowy zabezpieczaly interes ekonomiczny Spdtki, nie stwierdzono przypadkéw zawierania uméw
o wartoscl nizszej niz cena uzyskana w postgpowaniu przetargowym. Naleznoscei z tytulu sprzedazy
byly kazdorazowo wplacone przez nabywcéw przed podpisaniem aktu notariainego. Umowy
spelniaty wymogi formalne tj. byly datowane oraz podpisane przez osoby upowaznione.
Nie stwierdzono przypadkéw zmiany umowy sprzedazy aneksem, w spos6b nie odpowiadajacy
warunkom na jakich wyloniony zostal kontrahent w drodze przetargu lub rokowan.

W odniesieniu do skontrolowanych uméw najmu i dzierzawy (8 szt.) stwierdzono,
ze w 5 z nich wybér najemcy polegal na przedluzeniu dotychczasowych umoéw (kazdorazowo
podpisanie umowy poprzedzaty negocjacje stawki najmu), a w pozostatych przypadkach wybor
dokonywany byl w otwartym przetargu. Zawarcie umdw poprzedzone bylo sporzadzeniem analiz
ekonomicznych kosztéw ponoszonych w zwiazku z posiadaniem danej nieruchomoéci lub
ustaleniem kosztu dzierzawy, w oparciu o operat szacunkowy na ustalenie stawki czynszu.

% Do szczegdtowego badania wybrano prébe 21 postgpowar, w tym: 13 dot. sprzedazy nieruchomosci i 8 dot.
dzierzawy i najmu nieruchomosci (dobér celowy w oparciu o kryterium wartoiciowe).

3! Por. przypis or 15.

*2 Por. przypis nr 19,

3 W dwoch zbadanych postgpowaniach.

** Cena zwigkszona byla o wartoé¢ jednego postapienia.
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Skontrolowane umowy zawieraly postanowienia, ktére zabezpieczaly windykacje
wynikajacych z nich naleznosci przez PKP S.A., w tym postanowienia: o naliczaniu kar
umownych, odsetek karnych, ustanowieniu kaucji w wysokosei 2 - 3 krotnosci czynszu,
a takze notarialne o$wiadczenia najemcéw lub dzierzawcéw o dobrowolnym poddaniu sig
egzekucji w konsekwencji ewentualnych zaleglosci czynszowych.
W dwoch przypadkach stwierdzono, ze ustalony czynsz dzierzawny nieruchomosci
nie pokrywal kosztéw utrzymania tych nieruchomosci ponoszonych przez PKP S.A.:
o dzierzawy lokalu wraz z pomieszczeniami przynaleznymi i udziatem w czgsciach
wspolnych, a takze udziatu w prawie uzytkowania wieczystego dziatek polozonych
w Katowicach przy ul. Stara Klodnicka 43. Sporzadzona przez PKP S.A. analiza
ekonomiczna wykazala, ze przychody z dzierzawy w 2009 r. wyniosty 11,5 tys. zi
przy technicznym koszcie wytworzenia 13,8 tys. zt. Umowa ta zostala rozwigzana,
a nieruchomo$é sprzedana w dniu 17 czerwea 2010 .
¢ dzierzawy oérodka wypoczynkowego w Suscu. Sporzadzona przez PKP S.A.
analiza ckonomiczna wykazala, ze miesigczne koszty utrzymania o$rodka wyniosty
18 tys. 7t a éredni czynsz dzierzawny w okresie 13 miesiecy obowiazywania umowy
17,5 tys. zt. Umowa ta zostala wypowiedziana, a osrodek zwrécony PKP S.A. w dniu
25 czerwea 2010 1.

2/. Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia dziaiania PKP S.A. zwigzane
z zagospodarowaniem zbednych nieruchomosei kolejowych w drodze przekazania na rzecz
jednostek samorzadowych.

Przekazujac zbedne nieruchomosci kolejowe, w trybie art. 39 ustawy o PKP lub art. 66
ustawy z dnmia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowass, Spotka zmniejszata koszty
utrzymania zbednych nieruchomosci kolejowych, ktore nie zostaly zagospodarowane na cele
komercyjne oraz kompensowata zobowiazania finansowe wobec wladz samorzadowych.
Ustalenia kontroli wykazaty, ze w latach 2009 — 2010 ( do 30 wrzesnia), PKP S.A.
doprowadzita do zawarcia w tym zakresie 313 transakcji dotyczacych nieruchomosei
o szacunkowej wartosci 60.219 tys. 2. Kwota uregulowanych w tej drodze zaleglosei
podatkowych wyniosta w tym okresie ok. 32.905 tys. zi, przy czym Spélka uzyskala dodatkowe
korzyéci zwiazane z nieponoszeniem kosztéw utrzymania tych nieruchomosci, ktore wynosity

w2009 r. 1.412 tys. zt, a w 2010 r. (do 30 wrzesnia) ok. 416 tys. z6.

3/, Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia dziatania PKP S.A. w zakresic
likwidacji majatku zbednego.

Spotka przeprowadzala analizy stanu technicznego wylaczonych z eksploatacji
budynkéw i budowhi, dokonujac ich klasyfikacji, przy uwzglednieniu m.in. stopnia
technicznego zuzycia oraz celowodci i oplacalnosei remontu. W wyniku tych analiz
poszczegdlne obiekty zostaly zakwalifikowane przez OGN do remontu, likwidacji lub zbycia.
Dane uzyskane w drodze takiej kwalifikacji shuzyty do opracowywania rocznych planéw
remontéw, inwestycji, likwidacji i sprzedazy, przez poszczegoélne jednostki organizacyjne
zarzadzajace 1 administrujace bezpodrednio nieruchomosciami kolejowymi. Opracowany
zostal réwniez wieloletni plan likwidacji zbgdnych dla funkejonowania transportu kolejowego
budynkéw i budowli. Zgodnie z tym planem PKP S.A., w latach 2008 - 2011, miata
przeprowadzi¢ likwidacje 2.387 obiektéw, w tym 120 nieczynnych dworcdw kolejowych® .

* Dz.U. 2 2005 1. Nr 8, poz. 60 ze zm.

56 W badanym okresie Spotka nie przekazywata nieruchomosei na rzecz Skarbu Panstwa lub panstwowych jednostek
organizacyjnych.

37 Plan opracowany zostal dla 11 OGN funkcjonujgcych w ramach éwezesnej struktury organizacyjnej PKP S.A.
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Wartos¢ ksiegowa przewidzianego do likwidacji w tym okresie majatku zbednego wyniosta
6.268 tys. zi, przy warto$ci miesigcznego odpisu z tytulu ich amortyzacji w kwocie 41 tys. zt
oraz szacowanych kosztach likwidacji (pomniejszonych o odzyski materialéw) w wysokosci
49.301 tys. zt. Wg przyjetych przez PKP S.A. zatozen, w pierwszej kolejnosci likwidacji
mialy podlega¢ obiekty nicuzytkowane od wielu lat, o stanie technicznym zagrazajacym zyciu
i zdrowiu o0séb, ktérych koszty utrzymania, zwigzane gtéwnie z oplatami lokalnymi,
dozorowaniem i zabezpieczeniem byly wysokie. W dalszej kolejnosci do likwidacji
przeznaczone zostaty obiekty wylaczone od wielu lat z eksploatacji, ktore z uwagi na mato
atrakcyjna lokalizacjg nie znalazty nabywcdéw lub najemcdw.

Ustalenia kontroli wykazaty, ze Spétka na przeznaczonych do likwidacji w 2009 r.:

¢ 386 budynkow ( w tym 40 dworcow kolejowych) zlikwidowata 510 (t. 138%)

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

Stwierdzono przy tym, ze plan likwidacji zbednych obiektéw kolejowych w 2010 r.
(do 30 wrzesnia) byl w znacznym stopniu zrealizowany, gdyz na przeznaczonych do likwidacji:

¢ 387 budynkow ( w tym 43 dworce kolejowe) zlikwidowano 192 (4. 50 %)

¢ 182 obiektow inzynierii ladowej zlikwidowano 139 (4. 76 %).

Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze jakkolwiek PKP S.A. w zwiazku z realizacia
omawianych zadan ponosita wysokie koszty likwidacji zbednych budynkéw i budowli®®,
to dzialania te eliminowaly zaréwno koszty utrzymania tych obiekidw i zagrozenia dla zycia
lub zdrowia o0s6b przebywajacych w ich obszarze, jak i prowadzity do poprawy estetyki
nieruchomosci kolejowych. Pozytywnie nalezy réwniez ocenié, ze proces likwidacji majatku
zbednego uregulowany byt w sposob szczegélowy przez PKP S.A. w przepisach
i instrukcjach wewnetrznych™

4/. Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia dziatania podejmowane przez PKP S.A.
w celu poprawy funkcjonowania dworcdw kolejowych.

Kontrola wykazala, ze PKP S.A. w zwiazku z wdrazaniem programu rewitalizacji
dworcow kolejowych opracowata w 2009 r. zasady utworzenia i funkcjonowania spotki
zajmujacej si¢ dworcami kolejowymi, ktora nastepnie zostata zawigzana i zarejestrowana
w Krajowym Rejestrze Sadowym pod firma Dworzec Polski S.A.%. Ponadto w dniu 23 lutego
2010 r. Zarzad Spolki zaakceptowal ,, Koncepcje zmian organizacyinych w PKP S.A.
w zwiqzku z wdrazaniem programu rewitalizacji dworcow kolejowych” zgodnie, z ktora
833 czynne dworce kolejowe, zarzadzane przez OGN, zostaty przekazane do ODK jako
Jednostki organizacyjnej wyspecjalizowanej w zarzadzaniu kolejowymi obiektami dworcowymi.
Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia t¢ Koncepcje, ktora okreélita m.in. system
zintegrowanych wezloéw przesiadkowych, podmiot zarzadzajacy czynnymi dworcami
kolejowymi i zwigzane z tym zmiany organizacyjne w Spolce, zrédla finansowania dworcéw
kolejowych, wstepng analize ekonomiczno - finansows oraz rekomendacje i harmonogram
realizacji zadan prowadzacych do poprawy funkcjonowania i wizualizacji dworcow
kolejowych. Szczegdlng uwage przy tym zwraca, ze Koncepeja przewiduje m.in. organizacje
sprzedazy biletéw kolejowych z wykorzystaniem jednolitego systemu informatycznego,

58 Laczne koszty likwidacji tych nieruchomosci wyniosly w latach 2009 -- 2010 (do 30 wrzesnia) 5.843 tys. zt.

* Zasady likwidacji majatku zbednego regulowaly m.in. nastepujace dokumenty: uchwata nr 880 Zarzadu PKP S.A.
z dnia 23 pazdziemika 2003 r. w sprawie likwidacji $rodkéw trwalych; decyzja nr 34 Czlonka Zarzadu — Dyrektora
Finansowego z dnia 30 pazdziernika 2003 r. w sprawie ustalenia zasad 1 trybu likwidacji srodkéw trwalych; instrukcja
procesowa — zasady administrowania i zabezpieczenia obiektow wylaczonych z eksploatacji i przeznaczonych
do rozbiérki z dnia 14 stycznia 2009 r.; decyzia nr 2 Czlonka Zarzadu — Dyrektora Zarzadzania Nierochomogcianii
z dnia 26 stycznia 2009 r. w sprawie ustalenia zasad opracowania analiz atrakcyjnodci nieruchomosci bedacych w zasobie
PKP S.A. (zmieniona decyzjgnr 11 z dnia 11 lutego 20101.).

%W lipcu 2009 1.
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system rejestracji tej sprzedazy oraz rozliczenia pomiedzy przewoznikami pasazerskimi.
Pozytywnie nalezy réwniez ocenié zalozenia dotyczace wprowadzenie tzw. oplaty
dworcowej®, w zwiazku z niewydolnoscia funkcjonowania dotychczasowego systemu
finansowania eksploatacji i utrzymania powierzchni ogélnodostepnych na dworcach,
opierajacego si¢ na umowach najmu zawieranych z przewoznikami.

Przedstawiajac Zarzadowi PKP S.A. powyzsze oceny i uwagi, Najwyzsza Izba Kontroli
wnosi o:

1. Podjecie dziatan majgcych na celu zwigkszenie efektywnodei zagospodarowania na
cele komercyjne nieruchomosci zbednych dla funkcjonowania transportu kolejowego.

2. Ustalenie harmonogramu dzialan i terminu zakonczenia prac ,Zespotu do spraw
dokonania oceny alokacji majatku trwatego pod katem jego przydatnosci dla
poszezegolnych spotek Grupy PKP”,

3. Uregulowanie zasad oddawania nieruchomosci kolejowych do odplatnego korzystania
przez inne podmioty gospodarcze.

4, Zwiekszenie nadzoru nad egzekwowaniem oplat z tytulu komercyjnego
zagospodarowania nieruchomosci kolejowych i windykacji przeterminowanych
naleznosci.

5. Wryeliminowanie przypadkéw bezumownego korzystania =z zarzadzanych
i administrowanych nieruchomosci kolejowych.

6. Doprowadzenie do uregulowania stanu prawnego posiadanych nieruchomosci.

7. Podjecie w porozumieniu z Ministrem Finanséw dziatan, majacych na celu wypeknienie
zobowiazan wynikajacych z zawartych uméw porgczenia przez Skarb Panstwa splaty
zaciagnietych kredytow i wykupu wyemitowanych obligacji PKP S.A., w drodze
ustanowienia hipotek na nieruchomosciach kolejowych.

Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 62 ust. I ustawy o NIK, zwraca si¢ do
Zarzadu PKP S.A. o przedstawienie, w terminie 14 dni od daty otrzymania niniejszego
wystapienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykorzystania uwag i wykonama
wnioskéw oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjgcia tych dziataf.

Zgodnie z trescig art. 61 ust. ] ustawy o NIK, w terminie 7 dni od dnia otrzymania
niniejszego wystapienia pokontrolnego przystuguje Zarzadowi PKP S.A. prawo zgloszenia na
pismie do Dyrekiora Departamentu Komunikacji i System6éw Transportowych NIK
umotywowanych zastrzezed w sprawie ocen, uwag 1 wnioskéw zawartych w tym
wystapieniu. '

W przypadku zgloszenia zastrzezef, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin
nadestania informacji, o ktorym mowa wyzej, liczy si¢ od dnia otrzymania ostatecznej
uchwaty wlasciwe] komisji NIK.

81 T3, obowiazkowej oplaty za korzystanie z powierzchni ogélnodostepnych na dworcach pobieranej w ramach
oplat za korzystanie z infrastruktury kelejowej.
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