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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 23 grudr®84 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli (Dz. U. z 2007 r. Nr 231 poz. 1701 ze znayanej dalej ustagvo NIK, Najwyzsza
Izba Kontroli Delegatura w Krakowie przeprowadzila PKP S.A. Oddziat Gospodarki
Nieruchomgciami (OGN) kontra¢d w zakresie wykorzystania nieruchofobkolejowych na
cele komercyjne niezwrane z prowadzeniem transportu kolejowego w okm@si2009 r. do
30 wrzénia 2010 r.

W zwiazku z kontrod, ktérej wyniki przedstawione zostaty w protokolenkroli
podpisanym 11 stycznia 2011 r. przez Pana Dyrektsez omoéwione podczas narady
pokontrolnej w dniu 20 stycznia 2011r., Napsya lzba Kontroli, stosowanie do art. 60

ustawy o NIK, przekazuje Panu Dyrektorowi niniejsaestapienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, pomimo  stwindych
nieprawidtowdci, dziatania Oddzialu w zakresie zagospodarowamigruchomeci
kolejowych na cele komercyjne, niezawane z prowadzeniem transportu kolejowego. Na

powyzsz ocerg sktadaj sie nastpujace oceny cgstkowe:



1. Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia stopierealizacji sprzeds, najmu
I dzierzawy zlkgdnych nieruchomii kolejowych. Oddziat zachowat oboyzujacy
w PKP S.A. tryb oferowania do sprzeglavw. nieruchoméci kolejowych, jednak sposob
planowania i przygotowywania do sprzegawyznaczonych nieruchomsa byt
nieodpowiedni, z uwagi na niewialkrealizacg planowanych zadaw tym zakresie.
Sprzedano zaledwie 3 sp6d 23 nieruchomii ujetych w planach na lata 2009 — 2010.
Do konca trzeciego kwartatu 2010 r. plan finansowy spazgdostat wykonany zaledwie
w 39%, gtownie wskutek przygotowania rezerwowejpyr@1 nieruchomgzi kolejowych
I uzyskania z tego tytutu ponad 4.147 tys. zt progdw. W badanym okresie nagksze
wptywy uzyskano z najmu i dzigmwy ww. nieruchomgi, tj. odpowiednio 77,8%
i 99,7%, poprzez zagospodarowanie 97,8% powierzotpdiemn. W 2009 r. i 3 kwartatach
2010 r. z tytulu najmu i dzieawy nieruchoméci gruntowych na cele komercyjne
Oddziat uzyskat ponad dwukrotnie gksze wptywy ni zaktadano, mimo zrealizowania
planu ilgsciowego na poziomie odpowiednio 35% i 33%, azéakagospodarowania
budynkéw na cele komercyjne (z \wgkeniem dworcow) przeghie na poziomie 45%.

Przyczynami niskiego stopnia zagospodarowania cdnenmaci kolejowych byty:
nieuregulowany stan prawny ok. 50 %edbych nieruchonmiei, mata atrakcyjn& ich
lokalizacji, nieodpowiednie zaangavanie stib Oddzialu w zakresie wdeiwego
przygotowania nieruchondoi do zagospodarowania, brak rozpoznania lokalmyokow
obejmupcego realne midiwosci zagospodarowania nieruchognb kolejowych, brak
ofert kontrahentow i przedtajace s¢ procedury uruchamiania sprzegiaZdaniem Izby,
dobr praktylky bytoby wczéniejsze przygotowanie (wypromowanie) nieruchéonalo
zagospodarowania odpowiedniego do potrzebzlmvosci.

W wyniku przeprowadzonych analiz, obejmamych stan zagospodarowaniadbych
nieruchomeci kolejowych byto podjcie przez Oddziat w drugiej potowie 2010 r. dziata
zmierzajcych do opracowania planéw przygotowania tych mieomdci do sprzeday,

a w szczegoln@i dokonania oceny atrakcyjém z uwzgkdnieniem potencjalnego ich

wykorzystania na cele komercyjne, co NIK oceniayppanie.

2. NIK ocenia pozytywnie zabezpieczenie interesow PER. w umowach sprzedg,
a take sposob wytaniania kontrahentow do zakupu zbywamyblicznie nieruchonsgi
kolejowych. Zdaniem Izby, sposéb wytaniania przedd@at nabywcow zénych
nieruchoméci, byt zgodny z obowzujacymi przepisami i procedurami ustalonymi przez

Zarzad PKP S.A. Kontrola wykazatae we wszystkich przypadkach wybor kontrahentéw



zostat przeprowadzany w trybie przetargu ustnego.kdtym badanym przypadku
nieruchoméci poddane byly aktualnej wycenie rzeczoznawcy staly sprzedane po
cenie przekraczagej oszacowan wartas¢. Uwagi NIK budz wydluzone okresy
zbywania nieruchommi spowodowane proceduruzyskiwania akceptacji warunkéw

sprzeday nieruchomeci.

. Umowy zawierane z kontrahentami spetniaty wszystkignogi formalne, tj. zawarte
zostaty na warunkach ustalonych w rokowaniach ezpleczaty interesy ekonomiczne
i prawne Spoétki. W ocenie Izby, sposob fakturowaomat z tytutu zawartych umoéw
zostat uznany, jako dziatanie niegospodarne i mtetme, bowiem unienitwiat
w praktyce realizagj umownych uregulowa w kwestii terminu zaptaty czynszu
mieskcznego z gory. Faktury byly wystawiane w potowieessica, co sprawiatoze
faktycznie zaptata za przedmiot dziawy/najmu mogta nagpic z dolu wbrew
wynegocjowanym warunkom. W aktach spraw gaanych z umowami najmu
i dzierzawy nie udokumentowano sp@dzenia analizy zewatrznych cen rynkowych,
obowigzujacych na terenie, w ktérym zlokalizowana byta daimauthomdc¢, a take nie
przedstawiono analizy cen aghictych przez PKP S.A. wrejonie badanych
nieruchoméci. Brak takich dziala uzna& nalezy za brak rzetelniwi w tym zakresie.

Rozpoczcie dokumentowania takich analiz regsto w marcu 2010 roku, co Izba ocenita
pozytywnie.

. Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie sposob prowaidzesindykaciji nalenosci
Oddziatu z tytutu zawartych umow dziewvy/najmu. Windykacja w sZeiu
kontrolowanych przypadkach prowadzona byta niezgodn regutami okrdonymi
w ,Zasadach windykacji nataosci Spoétki Polskie Koleje Restwowe”, wprowadzonych
do stosowania uchwahr 637 Zarzdu PKP SA z 27 listopada 2008wiadczy o tym:

* sposOb prowadzenia akt windykacyjnychzthika, sprzeczny z zasadami oitomymi
w 8§ 23 ww. zasad (akta nieagzkone i/lub nie ponumerowane, niekompletnestx
bez zachowanej chronologii, brudnopisy gromadzoradtach);

* niedotrzymywanie terminow podejmowania odpowiedrdefatar w przypadku braku
sptaty nalenosci w terminie ich wymagalrigi, ustalonych w § 10 ust. 1
(w przypadku dtanikbw — osob fizycznych) i w § 12 ust. 1 zasad wkuatji
(w przypadku dhanikéw instytucjonalnych), oraz brak udokumentowapiadicia
takich dziata;



e dlugie okresy bezczyndo — niepodejmowaniezadnych dzialA w stosunku do
dtuznikow.
Na negatywa ocere zastuguje take niepodgcie zadnych udokumentowanych dziata
w przypadku dianika, z ktérym zawarto uged pomimo niezrealizowania przez niego

postanowié tej ugody (ugoda z 12 kwietnia 2010 r. ze spdk.. SA).

. NIK pozytywnie ocenia zagospodarowanie przez PKRdmjpch nieruchonei

kolejowych w drodze przekazywania ich jednostkommaaadu terytorialnego.
W badanym okresie Oddziat przekazat jednostkom saydo terytorialnego
5 nieruchoméci o wartgci ogotem 14.660 tys. zt. Uzyskane koday z tego tytutu

oszacowano na kweb633,5 tys. zt.

. Na 30 wrzénia 2010 r. pogpowaniem komunalizacyjnym aitych byto 888 dziatek
0 tacznej pow. 642,0094 ha. Dla 435 dzialekaczhe] pow. 295,8326 ha zostalty wydane
przez Wojewod decyzje komunalizacyjne. W odniesieniu do 356 tdki@ kcznej pow.
250,1180 ha OGN zhyt odwotania do Krajowej Komisji Uwlaszczeniowegtomiast w
odniesieniu do 193 dziatlek o pow. 149,5847ha praend byly posipowania gsdowe.
Postpowania uwitaszczeniowe prowadzone na wniosek PP Zstaty zawieszone do
czasu rozstrzygncia posgpowania komunalizacyjnego. NIK pozytywnie ocenia
sktadanie odwokaod decyzji komunalizacyjnych do Krajowej KomisjiMaszczeniowej,

a w przypadku negatywnego ich rozpatrzenia skaoyiVwbjewddzkiego i Naczelnego

Sadu Administracyjnego.

. Izba pozytywnie ocenia tak likwidacg zlbednego majtku PKP S.A. W badanym okresie
Oddziat zlikwidowat 77 obiektéw oatznej wartéci 269,5 tys. zi, uzyska¢ ponadto

dodatkowe korzci ze sprzeday materiatow i surowcow wtornych na kvedil3,6 tys. zt.

. Pozytywna ocena dotyczy tekstanu prac nad uregulowaniem przez PKP S.A. yasndci
nieruchomeci kolejowych. Z ustale kontroli wynika, ze w ww. zakresie Oddziat, pomimo
trudndaci, stopniowo reguluje prawa wiasieonieruchomeéci kolejowych. Wg stanu na dzie
30 wrzénia 2010 r. Oddziat w 100 % uregulowat prawa wiasnoudynkow przeznaczonych
do wykorzystania na cele komercyjne. W badanymsiukr@ddziat odnotowat tak powolny
wzrost poziomu uregulowanych praw wiagnamieruchomeéci gruntowych, z 49,7% w 2009 r.
do 52,8% wg stanu na di®80 wrzénia 2010. Dla 3261 dziatek (40,6% ogolnej liczby)

zostaly ztgone wnioski uwlaszczeniowe, ktore oczekug rozpatrzenie przez iy



Wojewodzkie, a jedynie 417 dziatek (5,2% ogolnejzliy) nie zostatlo jeszcze qtg
regulacy stanu prawnego.

W grupie budynkéw mieszkalnych zadzanych przez Oddziat tylko 49,2%
nieruchoméci posiadato uregulowany status prawny. Jedrimiee w odniesieniu do
lokali mieszkalnych, uregulowany stan prawny poaiadk. 37,5% wszystkich lokali, co
m.in. mae hamowa przebieg sprzedg mieszka.

NIK w swych ocenach uwzglinia wyja&nienia Pana Dyrektora o szczegdlnych
trudnagciach w posipie prac nad uregulowaniem stanu prawnego hieruokmm
kolejowych w Matopolsce. Wynikaty one m.in. z:

e wprowadzanych zmian w ewidencji gruntow,
e poszukiwania dokumentéw, na podstawie ktorych Skaistwa stat i wiascicielem

poszczegolnych linii kolejowych (wybudowanych ddl&9.),

e braku ujawnienia orzecae wywlaszczeniowych w ksgach wieczystych

w odniesieniu do linii kolejowych budowanych w cizad wojny swiatowej i p&niej.

9. NIK negatywnie ocenia sposéb zabezpieczenia i otyayania zlgdnych nieruchomii
kolejowych. Ogtdziny 12 obiektéw dworcowych, wagzonych z eksploatacji wykazaty
m.in., ze:

« budynki 3 dworcéw kolejowychod wielu lat nie zostaly poddane okresowym,
rocznym przegidom stanu technicznego, a ponadtecipletnim przegidom stanu
technicznego nie byty poddawane budynki dworcoweuartowie i Czudcu;

» stan techniczny dworcéw w Kolbuszowej oraz Lubareowznano za dobry, natomiast
stan pozostatych 10 budynkow dworcowych budzitrzasénia z uwagi na stopie
zuwzycia obiektu lub degradacji;

» dworzec w Stomnikach wprawdzie zostat poddany reéownw latach 2009 — 2010,
w ramach ktérego wymieniono pokrycie dachowe, odoow elewag} zewretrzna
i wymalowano z zewatrz stolarke drzwiowa i okienra, ale wretrze budynku byto
zawilgocone, zaniedbane i utrzymywane w niepdka.

Izba stwierdzita,ze kierownictwo Oddziatu nie padp dziatan w stosunku do
sygnalizowanych w gmie Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow z dnia &reza
2006 r., nieprawidtowgri dotyczicych budynkéw dworcowych w Staroniwie i Czudcu,
wpisanych do wykazu Wojewddzkiego @du Ochrony Zabytkdw w Przerély. Obiekt

w Staroniwie, zgodnie z ustaleniami przghl stanu technicznego, wymagat remontu,

L Wolbrom, Charsznica



10.

11.

aw Czudcu ulegat stopniowej degradacji przez 24 lata. Doprowadzenie obiektu
w Czudcu do stanu zytkowego wymagatoby diych naktaddéw finansowych, bez
rébwnoczesnego zapewnienia trwado tego budynku ze wzellu na uwarunkowania
geologiczne gruntu na ktorym zostat zbudowany. Nialnia to jednak wigiciela lub
posiadacza takiego obiektu od wdmvego zabezpieczenia i utrzymania zabytku w jak
najlepszym stanie, zgodnie z art. 5 ustawy z dBidita 2003 r. o ochronie zabytkéw

I opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162, poz. 156&1ze).

W ocenie NIK nierzetelnie prowadzono w Oddziale damicg powierzchni
uzytkowych w wyhczonych z eksploatacji dworcach kolejowych. Z wstakontroli
wynika, ze dotyczyty one m.in:

e budynku nieczynnego dworca kolejowego Stomniki illdvom, gdzie nie wykazano

w ewidencji mieszka lokatorskich;

e oObiektu nieczynnego dworca kolejowego Charsznicajzieg powierzchnia

pomieszczé dworcowych wynosita 526,7 ta wedtug ksizki obiektu 521 .

e oObiektu nieczynnego dworca kolejowego w Chrzanowewiem w ewidencji

Oddzialu powierzchnia zagospodarowana komercyjnignosita 271,6 M

a W rzeczywistéci powierzchnia dworca nie byta wynajmowana.

Powyzsze niezgodriwi w zakresie powierzchni powodowaly,z isprawozdania
z wykorzystania powierzchni nieczynnych dworcéw €folvych byly niezgodne ze

stanem faktycznym.

Najwyzsza Izba Kontroli uwzghbniajac wyjasnienia dodatkowe, przedstawione podczas
narady pokontrolnej, nie wnosi uwag do strukturyrum@nienia w Oddziale. Liczba
pracownikow i ich kwalifikacje byly wystarczgje dla realizacji zadawykonywanych

przez Oddziat.

NIK negatywnie ocenia realizacj zada kontroli wewrgtrznej, obejmujcej
gospodarowanie nieruchodoami, a w szczegolsoi, kontrok stanu technicznego
i utrzymania nieruchonsai kolejowych wyhczonych z eksploatacji. Protokoty, poza
stwierdzeniem, z stan techniczny obiektu nie grozi katasirdfudowlanm i jest on
zabezpieczony oraz oznakowany tablicami ostrzegawiznie zawieraly oceny stanu
technicznego oraz zalagez tego wynikajcych. Przedstawiona dokumentacja nie
zawierala potwierdzenia przeprowadzenia kontroli iadek obiektow, oceny
prawidtowaci ich prowadzenia, a tak wykonywania przez administratorow

obowigzujacych okresowych przegdéw stanu technicznego obiektow.



Najwyzsza lzba Kontroli uwzgbnia dziatania naprawcze, powj przez Pana Dyrektora
jeszcze w toku prowadzenia kontroli NIK, obejaug m.in. analig procesow kontroli
wewretrznej oraz opracowanie szczego6towego planu kdnygokzczegdlnych obszardw.
Przedstawiajc powy:sze oceny i uwagi, NIK wnosi o kontynuacjvczeniej podgtych
dziatah, a w szczegdlrii o:

1. Wprowadzenie skutecznego nadzoru nad funkcjonowarsgstemu administrowania
nieruchomeéciami, a w szczegolsdoi wytaczonymi z eksploatacji obiektami kolejowymi.

2. Zintensyfikowanie dziaka zmierzajcych do skutecznego zagospodarowaniadaipch
nieruchomeci poprzez ich sprzeda wynajem.

3. Prowadzenie skutecznej windykacji nalesci Oddziatu.

4. Wystawianie faktur w sposOb umdoviajacy zaptag naleznosci z tytutu najmu

i dzierzawy w umownych terminach.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Krakowie, na podstaart. 62 ust. 1 ustawy
0 NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Dyrektorgerminie 14 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatania uwag
i wykonania wnioskow oraz dziataniach peggph w celu realizacji wnioskow lub

przyczynach niepodgia takich dziata.

Zgodnie z trécig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni odtyd otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego przystuguje Panu Dyrektorovawno zgtoszenia na
pismie do Dyrektora Delegatury NIK w Krakowie umotywamych zastrzesn w sprawie

ocen, uwag i wnioskéw zawartych w tym wyseniu.

W razie zgtoszenia zastua#, zgodnie z art.62 ust.2 ustawy o NIK, termin niat@a
informaciji, o ktérych mowa wagj, liczy st od dnia ostatecznej uchwaty Wtavej komisji
NIK.

Otrzymujq:
1. Adresat
2. Akta kontroli



