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|. Dane identyfikacyjne

Centralny Port Komunikacyjny Sp. z 0.0.", ul. Aleje Jerozolimskie 142B, 02-305
Warszawa.

Filip Krzysztof Czernicki, Prezes Zarzadu Spétkiz od 19 stycznia 2024 .

Wczesniej w okresie od 28 grudnia 2019 r.do 19 stycznia 2024 r. Prezesem Zarzadu
Spotki byt Mikotaj Wild.

(akta kontroli tom [ str. 8-13)

1. Opracowanie i realizacja przez Centralny Port Komunikacyjny Spotke z o.0.
Programu Dobrowolnych Naby¢3.

2. Przeprowadzanie postepowan w sprawie wykupu gruntéw w ramach Programu
Dobrowolnych Naby¢.

Lata 2020 — 2023, z uwzglednieniem dokumentéw z okresu wczesniejszego lub
pozniejszego, jezeli miaty one wptyw na ocene kontrolowanej dziatalnoSci.

Art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli4

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Warszawie

1. Rafat Sowa gtéwny specjalista k.p., upowaznienia do kontroli nr LWA/207/2023
z 21 listopada 2023 r. oraz LWA/47/2024 z 27 marca 2024 r.,

2. Bartosz Pomykata gtowny specjalista k.p., upowaznienie do kontroli
nr LWA/206/2023 z 21 listopada 2023 r.,

3. Wojciech Nedzi specjalista k.p., upowaznienie do kontroli nr LWA/205/2023
z 21 listopada 2023 r.,

4. Dariusz Walczak, doradca ekonomiczny, upowaznienie do kontroli
nr LWA/87/2024 z4 czerwca 2024 r. oraz LWA/12/2024 z dnia 19 wrze$nia
2024 .,

5. Mariusz Malewski, starszy inspektor k.p., upowaznienia do kontroli
nr LWA/91/2024 z dnia 20 czerwca 2024 r. oraz LWA/96/2024 z dnia 26 lipca
2024 . (akta kontroli tom | str.1-7, 545)

" Dalej: Spotka lub Spétka CPK.

2 Dalej takze: Prezes lub Prezes Zarzadu.

3 Dalej takze: PDN.

4Dz. U.z2022r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK



OCENA OGOLNA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

Il. Ocena ogdlna’ kontrolowanej dziatalnosci

Dziatania Spotki CPK zwigzane z nabywaniem nieruchomosci w ramach realizacji
opracowanego przez nig Programu Dobrowolnych Nabyc® nie przebiegaty zgodnie
z zatozeniami  okreSlonymi w Dokumencie Wdrazajacym’ do Programu
Inwestycyjnego Centralny Port Komunikacyjny Etap | 2020-2023, przyjetego uchwatg
Rady Ministrow Nr 156 z 28 pazdziernika 2020 r.8. Wprawdzie Spétka realizowata
w latach 2021-2023 zadania na rzecz nabycia nieruchomosci na zasadach
dobrowolno$ci zgodnie z Programem CPK, etap |, jednak w wyniku tych dziatan udato
sie pozyskac¢ jedynie ok. 20% powierzchni nieruchomosci, ktére planowano naby¢
wtym okresie. Jedng z gtownych przyczyn tej sytuacji byto opdznienie
we wprowadzeniu regulacji umozliwiajacych nabywanie nieruchomosci przez Spotke
CPK za cene wyzszg niz ich warto$¢ rynkowa, w sytuacji braku zainteresowania ich
zbyciem po cenie rownej wartosci rynkowe;.

Postepowania w sprawie nabycia nieruchomo$ci w ramach realizacji PDN
przeprowadzone zostaty w Spétce CPK, w wybranych do kontroli sprawach, w sposéb
prawidtowy, zgodny z zasadami postepowania okre$lonymi w przepisach prawa
i uregulowaniach wewnetrznych. Spétka CPK terminowo regulowata zobowigzania
z tytutu nabycia poszczegolnych nieruchomos$ci. Operaty szacunkowe z wyceny
nieruchomosci bedacych przedmiotem nabycia w ramach PDN sporzadzone przez
inne podmioty na zlecenie Spdtki CPK, przed ich odbiorem, byty weryfikowane przez
pracownikdéw Spétki pod katem ich zgodno$ci z przepisami prawa, rzetelno$ci oraz
zgodnos$ci z wymaganiami okreslonymi w umowach na ich opracowywanie.

Stwierdzone w tym zakresie nieprawidtowosci dotyczyty w szczegoélno$ci zaniechania
przez Spotke CPK naliczania Centrum WE Spoétce z 0.0. kar umownych z tytutu
opdznien w sporzadzaniu operatow szacunkowych oraz stwierdzonych przypadkow:
stosowania przez pracownikow Spotki niejednolitej metodologii przy wyliczaniu liczby
dni zwloki w przekazaniu na rzecz Spotki operatéw szacunkowych; opdznien
w wystawieniu not z tytutu naliczenia kar umownych.

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

1. Opracowanie i realizacja przez Spétke CPK Programu
Dobrowolnych Naby¢

1.1. Spotka CPK utworzona zostata w 2018 r. w wykonaniu postanowien ustawy
z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym'0 okreslajacych zasady
przygotowania i realizacji zadan zwigzanych z budowg Centralnego Portu
Komunikacyjnego!!. Zgodnie z ustawg o CPK oraz Aktem zatozycielskim Spotki
zadania tego podmiotu obejmowaty m.in.:

5 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogding jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowe;.

6 Dalej takze PDN.

7 Bedacym dokumentem wykonawczym do tego Programu. Dalej takze Dokument Wdrazajacy lub Dokument
WadraZzajacy do Programu CPK, etap .

8 M.P z 2020 r. poz.1050, ze zm., dalej: Program CPK, etap I.

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

10Dz.U. 22023 r. poz. 892., dalej ustawa o CPK.

W ramach ktorego wybudowany miat by¢ m.in. port lotniczy zlokalizowany pomiedzy Warszawa i t.odzig oraz
wezet kolejowy w bezposredniej blisko$ci portu lotniczego.



— udzielanie wsparcia merytorycznego petnomocnikowi Rzgadu do spraw
Centralnego Portu Komunikacyjnego'? przy realizacji jego zadan okreslonych
w ustawie o CPK, w tym przygotowanie dla Petnomocnika projektu programu
wieloletniego dotyczacego budowy CPK oraz projektdbw zmian w tym
programie’s;

— nabywanie wiasno$ci lub innych praw do nieruchomosci, a takze uczestniczenia
w postepowaniach zwigzanych z wywtaszczeniem nieruchomo$ci i innych
postepowaniach dotyczacych nieruchomosci;

— dysponowanie nieruchomo$ciami w celu przygotowania lub realizacii
przedsiewzieC. (akta kontroli tom | str. 39-147)

1.2. W Programie CPK, etap |, jako gtéwny cel tego etapu uznano ukonczenie prac
planistycznych i przygotowawczych, umozliwiajgcych rozpoczecie w 2023 r. budowy
Inwestyciji'4 i Inwestycji Towarzyszacych'®. Wskazano ponadto, ze celem pierwszego
etapu jest rowniez realizacja zadan, ktorych wykonanie jest konieczne dla realizacji
celu gtownego programu. Zaliczono do nich m.in. pozyskanie tytutu prawnego
do dysponowania nieruchomosciami na cele budowlane (poprzez wykup lub
wywiaszczenie nieruchomos$ci). W ramach opisu miernikéw stanowigcych podstawe
do oceny realizacji ww. celow przewidziano nabycie do konca 2023 r. 100%
nieruchomos$ci potrzebnych do realizacji Inwestycji. W pkt 7.3 Programu ,Inne
zadania” wskazano, ze etap pierwszy zaktada sfinansowanie wykupu gruntéw
na realizacje lotniska, gdyz zapewnienie prawa do dysponowania nieruchomo$ciami
jest zabezpieczeniem dla inwestora gwarantujgcym mozliwos¢ realizacji inwestycji.
Ponadto grunty pozyskane na rzecz Skarbu Panstwa majg kluczowe znaczenie
w poszukiwaniach finansowania komercyjnego inwestycji. Ich wykup na jak
najwczesniejszym etapie przygotowan ma przy tym zabezpieczaé przed
ewentualnymi spekulacjami na rynku nieruchomosci. Podano réwniez, ze obszar
objetym programem dobrowolnych naby¢ nieruchomo$ci wskazany zostanie
w rozporzadzeniu Rady Ministrow, wydawanym na podstawie art. 28 ustawy o CPK.
Wg analiz obejmowac on miat teren o pow. ok. 74 km2, z czego obszar o pow. 30 km2,
dotyczyt terenu potrzebnego bezposrednio do budowy Centralnego Portu
Komunikacyjnego.

W Dokumencie Wdrazajacym do Programu CPK, etap |, wskazano (pkt 7.7. ,Ramowy
harmonogram innych zadan®), Ze proces nabywania nieruchomosci, prowadzony
na podstawie Programu Dobrowolnych Naby¢, uruchomionego w grudniu 2020 r.,
roztozony na okres od grudnia 2020 r. do 2023 r. zakoriczy sie wraz z uzyskaniem
przez Spotke decyzji lokalizacyjnej. Zatozono, ze w latach 2021-2023, spo$réd 7400
ha gruntéw zaplanowanych do nabycia w ramach realizacji Programu CPK, etap |,
na zasadach dobrowolnych naby¢ pozyskane zostang przez Spétke grunty o tacznej
powierzchni 5900 ha (z tego: 400 ha w 2021 r., 3000 ha w 2022 r. oraz 2500 ha
w 2023 r.). Pozostate grunty o powierzchni 1500 ha pozyskane miaty byé przez
Spotke w 2023 r. w drodze wywtaszczenia. Wysoko$¢ planowanych wydatkow
na pozyskanie ww. nieruchomos$ci okre$lono (w pkt 8 ,Budzet Programu CPK”)

12 Dalej: Petnomocnik lub Petnomocnik Rzadu ds. CPK.

13 Zgodnie z art. 2 pkt 7 ustawy o CPK, w dokumencie tym okreslone miaty by¢ terminy realizacji inwestycji
dotyczacej budowy lotniska, inwestycji towarzyszacych i innych zadan oraz taczne naktady z budzetu panstwa
na ich realizacje.

14 Zgodnie z informacjami podanymi w pkt 2 Programu CPK, etap |, zakres przedmiotowy zadan wchodzacych
w sktad Inwestycji obejmowac miat budowe portu lotniczego, stacji kolejowej zintegrowanej z tym portem,
a takze tzw. ,Airport City”, rozumianego jako zespot ustugowy (obejmujacy parkingi, budynki ustugowe, centrum
logistyczne) zlokalizowany na terenie albo w bezposrednim sasiedztwie lotniska, majacy Sciste funkcjonalne
powigzanie z lotniskiem.

15 Zgodnie z danym podanymi w zatgczniku nr 2 do Programu CPK, etap I, Inwestycje Towarzyszace obejmowaé
miaty m.in. budowe nowych ciggéw linii kolejowych oraz nowych odcinkéw drog.



nafaczng kwote 4089,6 min zt, w tym 3189,6 min zt na pozyskanie gruntow
potrzebnych do realizacji inwestycji oraz 900 min zt na utworzenie banku ziemi
na potrzeby gospodarcze. (akta kontroli tom Il str. 70-141)

1.3. Proces nabywania nieruchomosci w ramach PDN uruchomiony zostat
na podstawie uchwaty Zarzadu Spétki Nr 118/2020 z dnia 5 listopada 2020 r.16.
Wskazano w niej m.in., ze w ramach PDN Spotka nabywac bedzie, po uzyskaniu ofert
zbywcow, nieruchomosci:

— niezbedne do przygotowania i realizacji Inwestycj;

— przeznaczone na cele rozwojowe w otoczeniu Inwestycii;

— W celu zaoferowania ich, jako nieruchomosci zamiennych wobec nieruchomosci

niezbednych do przygotowania i realizacji Inwestycji.

Okres$lono, ze proces ten realizowany bedzie od dnia podjecia tej uchwaty do dnia
29 grudnia 2023 r., na obszarze wskazanym na podstawie rozporzadzenia lub
zarzadzenia, za$ w przypadku braku rozporzadzenia lub zarzadzenia w tej sprawie,
na obszarze okreSlonym szczegotowo w zatgczniku do uchwaty. Wskazano,
ze z chwilg dokonania ,Delimitaciji” (tj. wyznaczenia obszaru niezbednego dla budowy
lotniska CPK), Spotka w pierwszej kolejno$ci nabywac bedzie nieruchomosci potozne
na obszarze wyznaczonym w granicach Delimitacji. Kazdorazowe doprecyzowanie
Delimitacji stanowi¢ bedzie nowg podstawe do okre$lania priorytetu nabycia
nieruchomosci. W uchwale podano réwniez, ze szczeg6towe zasady nabywania
nieruchomosci w ramach PDN od podmiotow innych niz Skarb Paristwa okre$lone
zostang w odrebnej uchwale Zarzadu Spotki, ktdrej przedmiotem bedzie m.in.
przyjecie warunkdéw brzegowych nabywania nieruchomosci od tego rodzaju
podmiotow w drodze czynno$ci cywilnoprawnych. (akta kontroli tom Il str. 3-8)

Podjecie przez Zarzad Spotki ww. uchwaty nr 118/2020 poprzedzone byto:

— uchwatg Zarzadu Nr 43/2020 z dnia 4 maja 2020 r. o otwarciu projektu pn.
,Program dobrowolnych naby¢ nieruchomo$ci — utworzenie zasobu
nieruchomosci CPK”, zgodnie z kartg projektu, kartg budzetu i harmonogramem
stanowigcym zatgcznik do tej uchwaty;

— pismem Petnomocnika Rzadu ds. CPK z dnia 5 listopada 2020 r., w sprawie
powierzenia Spotce do realizacji, na podstawie art. 4 ust. 1 w zwigzku z art. 16
pkt 2 ustawy o CPK, m.in. zadania dotyczacego przygotowania do nabywania
i nabywania nieruchomo$ci w PDN.

(akta kontroli tom Il str. 1-2; tom IV str. 163-169)

Regulacje zamieszczone w uchwale Zarzadu Nr 118/2020 byty w latach 2021-2022
zmieniane na podstawie nastepujacych uchwat: Nr 42/2021 z dnia 20 kwietnia
2021 r.17 oraz Nr 7/2022 z dnia 25 stycznia 2022 r. Wskazano w nich m.in.
na obowigzujace w czasie ich podjecia uregulowania wewnetrzne w sprawie
okreslenia szczegdtowych zasad nabywania nieruchomo$ci w ramach PDN oraz
okre$lono zrodio finansowania poszczegolnych etapéw procesu nabywania
nieruchomosci w ramach PDN w latach 2020-2023. W uchwatach tych nie zmieniono
natomiast terminu (29 grudnia 2023 r.), do ktorego miat by¢ realizowany ten Program.

(akta kontroli tom [lI str. 9-19)

Termin, do ktérego realizowany ma by¢ PDN wydtuzony zostat w 2023 r., po podjeciu
przez Rade Ministrow uchwaty Nr 201 z dnia 24 pazdziernika 2023 r. w sprawie
ustanowienia programu wieloletniego - ,Programu inwestycyjny Centralny Port

16 Dalej takze uchwata Zarzadu Nr 118/2020.
T W uchwale btednie podano date jej podjecia, wskazujac, ze miato to miejsce w dniu 20 kwietnia 2020 r.



Komunikacyjny. Etap [l. 2024-2030'8. Wskazano w nim m.in., ze stanowi
on kontynuacje Programu CPK, etap | oraz, ze w jego zakresie znajdujq sie dziatania
dotyczace kontynuaciji prac przygotowawczych i prac projektowych oraz rozpoczecie
i zakonczenie zasadniczych rob6t budowlanych zwigzanych z budowg CPK, a takze
kluczowych inwestycji kolejowych, drogowych i projektow komplementarnych
zwigzanych bezposrednio z uruchomieniem lotniska. W pkt 8 tego Programu pn. ,Cele
I mierniki realizacji celow Programu etap II”, jako jeden z miernikéw przypisanych
do zadania dotyczacego realizacji inwestycji obejmujacej budowe CPK, zatozono
nabycie do konca 2024 r. 100% nieruchomos$ci potrzebnych na lotnisko oraz
pozyskanie do korica 2025 r. 100% nieruchomo$ci z tzw. obszaru ,delimitacji CPK”.
Zapisy te znalazly odzwierciedlenie w harmonogramie dotyczacym realizacji
inwestycji dla czesci lotniskowej zamieszczonym w pkt 7.1 Dokumentu Wdrazajacego
opracowanego przez Spdtke CPK dla ww. Programu CPK, etap 119, zatwierdzonego
przez Petnomocnika Rzadu w dniu 11 grudnia 2023 r. W Programie CPK, etap Il oraz
w Dokumencie Wdrazajacym nie okre$lono plandw (harmonogramow) dotyczacych
nabycia przez Spdtke pozostatych nieruchomosci z terenu objetego PDN.

(akta kontroli tom Il str. 142-206)

W zwigzku z ww. postanowieniami Programu CPK, etap Il Zarzad Spétki w uchwale
Nr 525/2022 z dnia 5 grudnia 2023 r. zdecydowat o kontynuacji dziatan w zakresie
nabywania nieruchomo$ci w ramach PDN. Wskazano w niej m.in., ze:

— w przypadku nieruchomosci potozonych na obszarze niezbednym dla budowy
lotniska CPK, okreslonym w ramach postepowania o wydanie decyzji
lokalizacyjnej dla tego przedsiewziecia, dziatania na rzecz ich nabycia realizowane
bedg w terminie umozliwiajagcym ich nabycie przed wydaniem takiej decyzji,
a zrédtem finansowania transakcji w tym zakresie beda srodki przekazane Spodtce
zgodnie z Programem CPK, etap |;

— w przypadku pozostatych nieruchomosci zlokalizowanych na obszarze objetym
PDN, dziatania na rzecz ich nabycia prowadzone bedg do dnia 31 grudnia 2030 r.,
a zrédtem finansowania transakcji w tym zakresie beda Srodki przekazane Spotce
zgodnie Programem CPK, etap I. (akta kontroli tom 1l str. 20-23)

1.4. W pismie z 5 listopada 2020 r. w sprawie powierzenia Spétce do realizacji zadania
dotyczacego przygotowania do nabywania i nabywania nieruchomos$ci w PDN
Petnomocnik Rzadu ds. CPK wskazat m.in., Ze w ramach tego Programu Spdtka
nabywa¢ bedzie nieruchomosci w granicach obszaru wskazanego na mapie
stanowigcej zatacznik do tego pisma. Polecit rowniez Spdtce przygotowanie projektu
rozporzadzenia Rady Ministrow?, o ktérym mowa w art. 28 ustawy o CPK?1,
wskazujac, ze prace nad tym projektem nalezy zorganizowa¢ w ten sposob aby
rozporzadzenie takie weszto w zycie przed 31 grudnia 2020 .

(akta kontroli tom IIl str. 1-2)

Zastepca Dyrektora Biura Audytu Wewnetrznego o$wiadczyt, ze Spétka CPK
uczestniczyta w przygotowaniu mapy zatgczonej do pisma Petnomocnika Rzgdu
ds. CPK z dnia 5 listopada 2020 r. Mapa ta powstata w éwczesnym Biurze
Zarzadzania Nieruchomosciami. Prawdopodobnie jest ona wynikiem analiz
wykonanych przez podmiot zewnetrzny. Jednym z wynikéw tych analiz byta mapa

18 M.P. 22023 r., poz. 1258, dalej: Program CPK, etap II.

19 Projekt tego Dokumentu przyjety zostat przez Zarzad Spétki uchwatg Nr 535/2023 z dnia 6 grudnia 2023 r.

2 Dalej takze: rozporzadzenie obszarowe.

21 Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o CPK (w tresci obowigzujacej w czasie sporzadzenia tego pisma), Rada
Ministrow mogta wskaza¢, w drodze uchwaty, gminy lub ich czesci, na ktdrych terenie, w celu przygotowania
obszaru Inwestycji, stosowane bedg szczegdlnie zasady gospodarowania nieruchomosciami, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz realizacji inwestycji celu publicznego, okre$lone w art. 29 ustawy.



zatgczona do Koncepcji przygotowania i realizacji inwestycji Port Solidarno$¢ —
Centralny Port Komunikacyjny dla Rzeczypospolitej Polskiej, przyjetej przez Rade
Ministréw uchwatg Nr 173/2017 z dnia 7 listopada 2017 r.

(akta kontroli tom Ill str. 25, 27-28)

Szczegotowe granice obszaru objetego PDN, na ktorym stosowane miaty by¢
szczegoIne zasady gospodarowania nieruchomos$ciami w ramach realizacji inwestycii
celu publicznego dotyczacej budowy Centralnego Portu Komunikacyjnego, okre$lone
w kolejnych rozporzadzeniach wydanych przez Rade Ministrow w wykonaniu
postanowien art. 28 ustawy o CPK., tj. w rozporzadzeniu z dnia 17 czerwca 2021 r.
w sprawie gmin, na terenie ktorych bedg stosowane szczegolne zasady
gospodarowania nieruchomosciami, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz realizacji inwestycji celu publicznego w zakresie Centralnego Portu
Komunikacyjnego??, a nastepnie w rozporzadzeniu z dnia 14 listopada 2022 r.
w sprawie gmin, na ktérych terenie stosowane bedg szczegdlne zasady zwigzane
zrealizacjg inwestycji celu publicznego w zakresie Centralnego Portu
Komunikacyjnego?3. Obejmowaty one catos¢ obszaru PDN wyznaczonego pierwotnie
na mapie stanowigcej zatacznik do uchwaty Zarzadu Spotki Nr 118/2020 w sprawie
uruchomienia programu PDN, z tym Ze obszar wyznaczony w ww. rozporzadzeniach,
uwzgledniat granice dziatek ewidencyjnych znajdujacych sie na jego obrzezach,
co skutkowato jego powiekszeniem w stosunku do obszaru wyznaczonego na ww.
mapie. Wynikajagca z tych rozporzadzen powierzchnia gruntdw przewidzianych
do nabycia na potrzeby realizacji ww. inwestycji, do ktérych zastosowanie miat
Program Dobrowolnych Naby¢ wyniosta ogotem ok. 7868 ha, tj. byta o 468 ha
(tj. 0 6,3%) wieksza od szacunkowej powierzchni wskazanej w Programie CPK etap |
oraz w Dokumencie Wdrazajgcym do Programu, jako planowana do nabycia
na potrzeby realizacji inwestycji i budowy zasobu nieruchomos$ci w jej otoczeniu.
(akta kontroli tom Il str. 3-8, 25, 29-30, 56-58, 60-64)

Pierwsze z tych rozporzadzen weszto w zycie w dniu 31 lipca 2021 r., j. siedem
miesiecy po terminie wskazanym w ww. pismie Petnomocnika Rzadu ds. CPK z dnia
5 listopada 2020 r.24 oraz osiem miesiecy po podjeciu przez Zarzad Spdtki uchwaty
Nr 118/2020 w sprawie rozpoczecia realizacji PDN.

Stwierdzono, ze projekt tego rozporzadzenia przekazany zostat przez Spotke
do Ministerstwa Infrastruktury drogg mailowg w dniu 15 stycznia 2021 r., tj. po uptywie
miesigca od daty (15 grudnia 2020 r.) przekazania go do Prezesa Zarzadu Spotki
przez dyrektora Biura Zagospodarowania Przestrzennego w tej jednostce.

(akta kontroli tom 1l str. 27, 32-54)

Zastepca Dyrektora Biura Audytu Wewnetrznego? wyjaénit m.in., ze opracowanie
projektu ww. rozporzadzenia i zapewnienie, zeby weszto ono w zycie przed
31 grudnia 2020 r. byto nierealne. Wskazat, ze Spdtka nie jest aktualnie w stanie
odpowiedzie¢ na pytanie, dlaczego byly Zarzad Spétki przekazat Petnomocnikowi
Rzadu ds. CPK projekt rozporzadzenia po uptywie miesigca od jego przygotowania.
Przyczyng mogty by¢ watpliwosci odnosnie obszaru objetego rozporzadzeniem,
na terenie ktdrego realizowany miat by¢ PDN, skutkujace konieczno$cig dokonania
dodatkowych uzgodnien w tym zakresie. (akta kontroli tom III str. 24, 26-27)

2Dz.U.z2021r., poz. 1305.

23 Dz.U. 22022 r. poz. 2609.

2 W sprawie powierzenia Spotce do realizacji zadania dotyczacego przygotowania do nabywania i nabywania
nieruchomosci w PDN.

% Dziatajac na podstawie upowaznienia wydanego przez Prezesa Zarzadu Spétki do podpisywania udzielanych
przez Spotke odpowiedzi w ramach niniejszej kontroli NIK.



1.5. W latach 2021-2023 do Spotki CPK, w ramach realizacji PDN wptynety wnioski
(oferty) dotyczace zbycia na rzecz tej jednostki 3414 nieruchomo$ci z terenu objetego
tym Programem, o tacznej powierzchni gruntow wynoszacej 3630,2 ha, co stanowito
49,1% szacunkowej powierzchni nieruchomosci planowanej do nabycia do korica
2023 r. (7400 ha), zgodnie z Programem CPK, etap | i Dokumentem Wdrazajacym
do tego Programu, oraz 61,5% szacunkowej powierzchni nieruchomosci planowanej
do nabycia w tym okresie na zasadach dobrowolno$ci (5900 ha) zgodnie z ww.
Dokumentem Wdrazajagcym. Oferty te dotyczyty zbycia na rzecz Spdtki ok. 46%
powierzchni gruntow (7868 ha) przewidzianych do nabycia w ramach Programu CPK,
etap |, po uwzglednieniu szczegétowych granic terenu objetego PDN, wyznaczonych
w kolejnych rozporzadzeniach Rady Ministrow, wydanych na podstawie art. 28 ust. 1
ustawy o CPK.

Do konca 2023 r., na zasadach dobrowolno$ci Spétka nabyta 1422 nieruchomosci
o tacznej powierzchni 1273,6 ha, co stanowito 17,2% szacunkowej powierzchni
nieruchomosci, wskazanej w Programie CPK, etap | i w Dokumencie Wdrazajacym,
jako planowana do nabycia do konca 2023 r. oraz 21,6% szacunkowej powierzchni
nieruchomosci planowanej do nabycia w tym okresie na zasadach dobrowolnosci
zgodnie z Dokumentem Wdrazajgcym. Ponadto ok. 3,3 ha gruntéw zlokalizowanych
na tym terenie Spdtka nabyta w tym okresie na zasadach pierwokupu. Laczna
powierzchnia nieruchomosci nabytych przez Spotke do kofca 2023 r. na zasadach
dobrowolnosci oraz pierwokupu z terenu objetego PDN (1276,9 ha), stanowita
ok. 17,3% szacunkowej powierzchni nieruchomosci wskazanej w Programie CPK,
etap | i w Dokumencie Wdrazajacym, jako planowana do nabycia do konca 2023 r.
oraz ok. 16,2% powierzchni gruntow przewidzianych do nabycia w ramach Programu
CPK, etap |, po uwzglednieniu szczegétowych granic terenu objetego PDN,
wyznaczonych w kolejnych rozporzadzeniach Rady Ministrow, wydanych
na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o CPK.

Przebieg procesu nabywania przez Spdtke nieruchomos$ci w ramach PDN, w relac;i
do zatozen przyjetych w ww. Dokumencie Wdrazajacym ksztattowat sie nastepujgco:

— do 31 grudnia 2021 r. — nabyto nieruchomosci o pow. 7,2 ha, co stanowito 1,8%
powierzchni planowanej do nabycia w tym trybie w 2021 r. zgodnie z Dokumentem
wdrazajacym (400 ha);

— do 31 grudnia 2022 r. — nabyto (narastajgco od 1 stycznia 2021 r.) nieruchomo$ci
0 pow. 257,6 ha, co stanowito 7,6% powierzchni planowanej do nabycia w latach
2021-2022 (3400 ha);

— do 31 grudnia 2023 r. — nabyto (narastajgco od 1 stycznia 2021 r.) nieruchomosci
0 pow.1273,6 ha, co stanowito 21,6% powierzchni planowanej do nabycia w tym
trybie w latach 2021-2023 (5900 ha).

Szerzej o tej sprawie w opisie stwierdzonych nieprawidfowosci.

W 2024 r., w okresie do 31 maja, Spdtka nabyta dodatkowo, na zasadach
dobrowolnoéci 39 nieruchomosci (od podmiotéw ktore ztozyty w 2023 r. oferty w te;
sprawie), o tacznej powierzchni ok. 27,1 ha. W efekcie tego dziatania powierzchnia
nieruchomos$ci z obszaru objetego PDN nabytych na zasadach dobrowolnosci
wzrosta do 1300,7 ha, a faczna powierzchnia gruntu nabyta na tym obszarze
na zasadach dobrowolnosci i pierwokupu wzrosta do ok. 1304,0 ha, co stanowito
ok. 16,6% powierzchni nieruchomosci objetych PDN. Wg stanu na dzien 31 maja
2024 r. na etapie procedowania znajdowaty sie sprawy dotyczace nabycia przez
Spodtke 1909 nieruchomosci zgtoszonych do zbycia na rzecz Spdtki w ramach PDN,
o tacznej powierzchni 2290 ha, co stanowito 29,1% powierzchni gruntdw, ktorych
granice zostaty wyznaczone w rozporzadzeniach Rady Ministrow. Dotyczyto to:



— 162 nieruchomo$ci o facznej powierzchni 166,8 ha, w przypadku ktdrych
zakonczony juz zostat etap prowadzenia negocjacji w sprawie okre$lenia
warunkow nabycia nieruchomosci i pozostato jedynie podpisanie stosownych
umdéw w tym zakresie;

— 1650 nieruchomosci o tacznej powierzchni 2054,5 ha, w przypadku ktérych
postepowania znajdowaty sie na etapie negocjacji w sprawie okreslenia warunkéw
ich nabycia;

— 97 nieruchomo$ci o tacznej powierzchni 68,7 ha, w przypadku ktorych nie
rozpoczeto jeszcze negocjacji w sprawie ich nabycia przez Spotke.
W przypadku 44 nieruchomosci, o powierzchni ogdtem 39,4 ha, ich wtasciciele (lub
uzytkownicy wieczysci) wycofali sie ze ztozonych ofert dotyczacych ich zbycia
na rzecz Spotki CPK w ramach PDN.
(akta kontroli tom Il str. 115, 127; tom IlI str. 60-64)

1.6. Zgodnie z kolejnymi Regulaminami Organizacyjnymi Spotki, w okresie
od rozpoczecia realizacji PDN, ). od dnia 5 listopada 2020 r., od czasu kontroli NIK,
tj. 10 czerwca 2024 r., wykonywanie zadan dotyczacych nabywania nieruchomosci
w ramach tego Programu nalezato do wasciwosci kolejno nastepujacych komérek
organizacyjnych Spotki: Biuro Zarzadzania Nieruchomosciami (do 30 czerwca
2021r.); Biuro Realizacji Podprogramu Nieruchomosci (od 1 lipca 2021 r.
do 31 stycznia 2024 r.); Biuro Zasobu i Planowania Przestrzennego (od 1 lutego
2024 r.). Zadania realizowane przez ww. biura obejmowaty m.in. prowadzenie
negocjacji z osobami i podmiotami zainteresowanymi zbyciem nieruchomosci
wramach PDN oraz zlecanie podmiotom zewnetrznym oszacowania wartosci
rynkowej tych nieruchomosci. (akta kontroli tom | str. 255-544)

Od dnia 1 lipca 2022 r., w strukturze organizacyjnej Biura Realizacji Podprogramu
Nieruchomosci, wyodrebnione zostaty komorki organizacyjne, do ktérych wtasciwosci
przypisane zostaty ww. zadania, tj. Zespdt ds. Programu Dobrowolnych Naby¢ oraz
Zespdl ds. Wyceny Nieruchomosci. Jak wynika z tre$ci anekséw do uméw o prace
zawartych w styczniu 2024 r. z kierownikami tych Zespotéw funkcjonowaty one
nastepnie w strukturze Biura Zasobu i Planowania Przestrzennego, utworzonego
zdniem 1 lutego 2024 r. w miejsce m.in. Biura Realizacji Podprogramu
Nieruchomosci. Do czasu kontroli NIK dotyczacej tego zagadnienia (tj. do dnia 4 lipca
2024 r.) nie wprowadzono jednak uregulowan okre$lajacych wewnetrzng strukture
organizacyjng Biura Zasobu i Planowania Przestrzennego, z ktérych wynikat by fakt
funkcjonowania w ramach tego Biura ww. Zespotéw.

(akta kontroli tom | str. 255-273; tom |l str. 1-29)

Zastepca Dyrektora Biura Audytu Wewnetrznego o$wiadczyt m.in., ze aktualna
struktura organizacyjna jest tymczasowa i trwajg prace nad docelowg strukturg
organizacyjng Spotki. Regulaminy wewnetrzne Biur zostang niezwlocznie
dostosowane do struktury docelowej po jej wejsciu w zycie.

(akta kontroli tom Il str. 6-13)

1.7. W latach 2020-2023, szczegdtowe zasady zarzadzania projektami w Spdice CPK
przy realizacji przedsiewzie¢ zwigzanych z budowg CPK, w tym réwniez w zakresie
nabywania nieruchomosci w ramach PDN okre$lone zostaty w kolejnych wersjach
Procedury Zarzadzania Projektami w Spotce CPK26. Poczawszy od Procedury
Zarzadzania Projektami przyjetej zarzadzeniem Prezesa Zarzadu Spotki Nr 13/2021

% Przyjetych do stosowania zarzadzeniami Prezesa Zarzadu Spotki: Nr 1/2020 z 4 marca 2020 r., Nr 8/2020
z9lipca 2020 r.; Nr13/2021 z 5 pazdziernika 2021 r., a nastepnie uchwata Zarzadu Spotki Nr 516/2023
z 5 grudnia 2023 r. Dalej: Procedura Zarzadzania Projektami.



z 5 pazdziernika 2021 r. regulacje zamieszczone w tym dokumencie dostosowane
zostaty do zasad postepowania okre$lonych w Zasadach Zarzgdzania ogtoszonych
przez Ministra Infrastruktury w obwieszczeniu z dnia 24 wrzesnia 2020 r.27, do ktorych
stosowania Spdtka zobowigzata sie w porozumieniu zawartym 22 pazdziernika
2020 r. z Petnomocnikiem Rzadu ds. CPK. (akta kontroli tom IV str. 1-162)

W oparciu o zasady postepowania okreslone w Procedurze Zarzadzania Projektami
przyjetej zarzadzeniem Prezesa Zarzadu Spotki: Nr 1/2020 z 4 marca 2020 r., Zarzad
Spodtki uchwatg Nr 43/2020 z dnia 4 maja 2020 r. postanowit o otwarciu projektu pn.
,Program dobrowolnych naby¢ nieruchomos$ci — utworzenie zasobu nieruchomosci
CPK”, zgodnie z kartg projektu, kartg budzetu i harmonogramem stanowigcym
zatgcznik do tej uchwaty. Dokumenty te byty w kolejnych latach aktualizowane, w celu
uwzglednienia faktycznego przebiegu procesu nabywania nieruchomosci.

Prezes Zarzadu Spdtki, dziatajgc jako kierownik Programu CPK: zakwalifikowat
wstepnie ww. projekt do Programu CPK, przyporzadkowujac go do ,Podprogramu
Nieruchomosci’®®, a nastepnie do Podprogramu Rozwd¢j, Aerotropolis
i Nieruchomosci?®. Wyznaczat takze zarzadzeniami kolejne osoby na stanowisko
lidera tego Projektu oraz kierownika kolejnych Podprogramow, do ktérych ten Projekt
byt przypisany, a takze ustalat sktad komitetow przypisanych do tych Podprograméw.
Petnomocnik Rzadu ds. CPK, jako wiasciciel Programu CPK, po zatwierdzeniu w dniu
4 lutego 2022 r. Dokumentu Wdrazajacego dla Programu CPK, etap |, zarzadzeniem
nr 17 z dnia 13 wrze$nia 2022 r. dokonat ostatecznej kwalifikacji projektu ,Budowa
zasobu nieruchomos$ci CPK” do Programu CPK.

(akta kontroli tom IV str. 163-169, 256-322)

Zgodnie z Kartg projektu stanowigca zatgcznik do uchwaty Zarzadu Nr 43/2020 z dnia
4 maja 2020 r. w sprawie otwarcia Projektu pn. ,Program dobrowolnych naby¢
nieruchomos$ci — utworzenie zasobu nieruchomosci CPK” celem realizacji tego
Projektu miato by¢ nabycie nieruchomosci objetych rozporzadzeniem wydanym
na podstawie art. 28 ustawy o CPK. Do celu tego przypisano zaktadany do uzyskania
do 2023 r. wskaznik realizacji, tozsamy z okreslonym w Programie CPK etap |,
w wymiarze 100%. Omawiajac w ww. dokumencie oczekiwane korzySci z tytutu
realizacji PDN wskazywano m.in., ze:

— utworzenie zasobu nieruchomosci w otoczeniu CPK umozliwi Spétce prowadzenie
dziatan  gospodarczych zwigzanych z przygotowaniem nieruchomosci
do inwestowania i ich komercjalizacja;

— wczesniejsze nabycie nieruchomo$ci pozwala unikngé wywiaszczenia oraz
zapewnia mozliwo$¢ (finansowg i czasowa) odtworzenia miejsca zamieszkania
w innym miejscu;

— umowne nabywanie nieruchomo$ci pozwala na unikniecie obstugi postepowan
spornych w przedmiocie ustalenia odszkodowania za wywlaszczenie
(administracyjnych i sadowych).

W kolejnych trzech Kartach Projektu pn. ,Budowa zasobu nieruchomosci CPK”

wchodzacych w sktad Planéw tego Projektu, zatwierdzonych w latach 2022-2023

przez Kierownika Podprogramu Nieruchomo$ci®0, a nastepnie przez Kierownika

Podprogramu Rozwdj, Aerotropolis i Nieruchomo$ci®!, wskazano, ze celem realizacji

21 Dz. Urz. Ministra Infrastruktury, z 2020 r. poz. 39 ,dalej: Zasady Zarzadzania.

28 Zarzadzenie Nr 6/2020 z 15 grudnia 2020 r.

2 Zarzadzenie Nr 15/2023 z 24 lutego 2023 r.

%0 Na podstawie nastepujacych zarzadzen: Nr PN/1/2022 z 3 stycznia 2022 r., Nr PN/5/2022 z 5 grudnia 2022 r.
31 Na podstawie zarzadzenia Nr PRAIN/16/2023 z 16 listopada 2023 r.
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projektu jest pozyskanie do 2023 r. 100% nieruchomos$ci niezbednych do budowy
portu lotniczego CPK, zgodnie ze wskaznikiem zawartym w Programie CPK, etap .
(akta kontroli tom IV str. 163-222)

W Karcie Projektu wchodzacej w sktad Planu Projektu zatwierdzonego przez
Kierownika Podprogramu Rozwdj, Aerotropolis i Nieruchomosci zarzadzeniem
Nr PRAIN/1/2024 z 31 stycznia 2024 r., tj. po wejsciu w zycie Programu CPK, etap I,
wskazano natomiast, ze celami tego Projektu jest:

— pozyskanie 100% nieruchomos$ci niezbednych do realizacji budowy portu
lotniczego CPK, w trybie cywilnoprawnym (Program Dobrowolnych Nabyc¢) oraz
administracyjnym (tj. poprzez wywtaszczenie);

— pozyskanie dodatkowych nieruchomosci w celu umozZliwienia realizacji
przedsiewzie¢ zaplanowanych przez Spotke w ramach Programu Wieloletniego,
etap Il (t. nieruchomo$ci potrzebnych do: realizacji fazy drugiej budowy lotniska,
na cele wojskowe, budowy wezta drogowego, a takze pod ,Airport City” i ,Cargo
City”).

Zgodnie z harmonogramem zamieszczonym w ww. Karcie Projekiu dziatania

dotyczace nabywania nieruchomos$ci na potrzeby realizacji pierwszego z tych celow

(na zasadach dobrowolno$ci, a nastepnie w drodze wywtaszczen) prowadzone miaty

by¢ przez Spotke do konca 2024 r., natomiast dziatania dotyczace nabywania

nieruchomosci potrzebnych do realizacji drugiego z tych celéw prowadzone miaty by¢
do korica 2030 r., w tym do konca 2027 r. zakonczone miaty by¢ dziatania dotyczace
pozyskania nieruchomosci z obszaru, na ktérym realizowane miaty by¢ projekty

dotyczace utworzenia ,Airport City” i ,Cargo City”, natomiast do korca 2030 r.

planowano pozyskanie 100% nieruchomosci z ,obszaru Fazy 2 budowy lotniska”.

(akta kontroli tom IV str. 223-255)

W wyniku analizy okresowych raportéw o postepie projektu pn. ,Budowa zasobu
nieruchomosci CPK” sporzadzonych za grudzien 2021 r., 2022 r. i 2023 r. stwierdzono
m.in., ze zawieraty one informacje, dotyczace m.in.: statusu projektu, stanu realizacji
harmonogramu i planu budzetu wzgledem Planu Bazowego i Planu budzetu
ustalonego dla ww. Projektu, wraz z analizg odchylen w tym zakresie. Zamieszczone
w ww. raportach zapisy (w czesciach C i E) w sprawie przyczyn wystepowania
opdznien w realizacji procesu nabywania nieruchomosci w ramach ww. Projektu,
ograniczaty sie do wskazania na nieosiggniecie przez Spotke celu zatozonego dla
danego etapu (raporty za grudzien 2021 r. i grudzien 2022 r.), badz wskazania,
ze przyczyng tg bylo opoOznienie w zakresie pozyskania przez Spotke decyzji
lokalizacyjnej (Raport za grudzien 2023 r.).

Raporty z tego okresu zawieraty réwniez wykaz kluczowych ryzyk zgtoszonych
w ramach Projektu, wraz z oceng ich statusu i poziomu, opisem reakcji na ryzyka
(tj. dziatan zaradczych), a takze skutkéw materializacji ryzyk ilub skutecznosci
dziatan zaradczych. Wskazane w nich kluczowe ryzyka dotyczyty m.in.:

— braku finalizacji cze$ci procedowanych zgtoszen w programie PDN z uwagi na
pierwsze oferty cenowe Spétki, determinujgce dalsze zainteresowanie wiascicieli
nieruchomosci (raporty za grudzien 2021 r., 2022 r. 12023 r.);

— niewystarczajacych $rodkéw finansowych na nabycie nieruchomosci z catego
obszaru 74 km? (raporty za grudzien 2021 r. i 2022 r.);

— spadku iloSci zgtoszen do PDN, z uwagi na dostrzegang istotng rozbieznos¢
pomiedzy Srednig ceng rynkowg nieruchomosci a oczekiwaniami potencjalnych
zbywcow (raport za grudzien 2021 r.);



— dziatan spekulacyjnych na obszarze PDN skutkujgcych wzrostem budzetu
Projektu (raport za grudzien 2021 r.).

Zgodnie z informacjami podanymi w raportach, reakcja na ww. ryzyka obejmowac
miata:

— jak najszybsze okreslenie potozenia lotniska i obszaru okotolotniskowego w celu
nabywania nieruchomosci potozonych na tym terenie na zasadach pierwszenstwa;

— zainicjowanie przez Spdtke dziatan w sprawie zmiany przepiséw dotyczacych
okreSlania  wartosci  nieruchomosci na  potrzeby ustalenia prawa
do odszkodowania;

— prowadzenie przez Spotke ,monitoringu transakcyjnego i ofertowego”.
(akta kontroli tom IV str. 371-395)

W raportach okresowych o postepie Projektu za poszczegdlne miesigce z okresu
od stycznia do maja 2024 r. wskazywano natomiast m.in.32, ze w zwigzku ze zmiang
planowanego terminu pozyskania decyzji lokalizacyjnej dla lotniska, prace w zakresie
dobrowolnego nabywania nieruchomos$ci bedg kontynuowane w 2024 r. Zwrécono
jednoczesnie uwage, na spadek efektywnosci nabywania nieruchomosci w ramach
PDN, z uwagi na wprowadzone ograniczenia poczawszy od wrze$nia 2023 r,
dotyczace nabywania nieruchomos$ci jedynie z ,obszaru PAL 1733, a nastepnie
w zwigzku z wstrzymaniem sie Spotki z podpisywaniem wszystkich uméw w tym
zakresie od stycznia 2024 r. Jednoczesnie pkt E ww. raportow zawierajgcym
omowienie harmonogramu i budzetu projektu przewidziano objecie przez Spotke
w posiadanie wszystkich nieruchomosci z ,obszaru delimitacji CPK"4 do korica
2025 r., natomiast zakonczenie procesu pozyskiwania do zasobu Spdtki 100%
nieruchomosci z obszaru przeznaczonego na Airport City oraz Cargo City
przewidziano na 2027 r. (akta kontroli tom [V str. 396-445)

Zastepca Dyrektora Biura Audytu Wewnetrznego o$wiadczyt m.in., ze wprowadzenie
od wrzesnia 2023 r. ograniczen w realizacji PDN spowodowane byto brakiem
srodkéw, w kwocie 3,3 mid zt, z drugiej transzy dokapitalizowania Spétki w 2023 r.,
w ramach Programu Wieloletniego CPK, etap I. W tej sytuacji Spotka staneta przed
konieczno$cig przeznaczenia srodkéw finansowych na realizacje zadan zgodnie
z priorytetyzacjg i harmonogramem prac realizowanych na poszczegoinych
projektach. Priorytetyzacja wtym zakresie, jako dziatanie tymczasowe, zostata
wdrozona przez pracownikéw Biura Kontrolingu, w ramach procedury dotyczace;
uzgadniania wnioskéw zakupowych w systemie elektronicznego obiegu dokumentéw
Spotki. Zastepca Dyrektora wskazat rowniez, ze wstrzymanie przez Spodtke
na poczatku 2024 r. procesu nabywania nieruchomosci w ramach PDN miato zwigzek
z pismem Petnomocnika Rzadu ds. CPK z 12 lutego 2024 r. oraz podjetymi w tej
sprawie uchwatami przez Rade Nadzorcza i Zarzad Spétki CPK.

(akta kontroli tom Il str. 273-290; tom IV str. 460, 463, 482-508)

W pis$mie z dnia 12 lutego 2024 r. (o ktorym mowa wyzej) Petnomocnik Rzadu ds.
CPK zwrdcit si¢ do Prezesa Zarzadu Spdtki m.in. o rozwazenie: wstrzymania procesu
nabywania nieruchomo$ci w ramach PDN oraz Kolejowego PDN; wycofania
i przeprowadzenia ponownej weryfikacji wnioskdw o wyrazenie zgdd korporacyjnych,
ktére skierowane zostaty do Petnomocnika, jako wspolnika Spdtki przed dniem

32 \W pkt C, zawierajgcym omowienie stanu realizacji harmonogramu, w tym przyczyn wystepowania odchylen od
Planu Bazowego.

33 Obszar fazy 1.1. budowy lotniska CPK okreslony w Planie Generalnym.

34 Obszar wyznaczony w toku prac Konsultanta, jako niezbedny dla budowy lotniska CPK, zgodnie z definicjq,
podang w uchwale Zarzadu Spétki Nr 118/2020 z dnia 5 listopada 2020 r. w sprawie rozpoczecia procesu
przygotowania do nabywania i nabywania nieruchomos$ci w ramach PDN.
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podpisania przedmiotowego pisma i nie zostaty jeszcze rozpatrzone. Uzasadniajac
powyzsze Petnomocnik wskazat m.in., ze z uwagi na przeprowadzone zmiany
w sktadach osobowych Rady Nadzorczej i Zarzadu Spotki CPK niezbedne jest
dokonanie weryfikacji i oceny dotychczasowej dziatalnosci Spotki, ktdra stanowi¢
bedzie podstawe do dalszych decyzji strategicznych odnosnie zakresu
i harmonogramu realizacji Programu CPK, etap Il.  (akta kontroli tom Il str. 291-294)

W zwigzku z ww. pismem, Rada Nadzorcza Spétki, w uchwale Nr 026/2024 z dnia
15 lutego 2024 r., przekazata Zarzadowi Spotki wytyczne w sprawie czasowego
ograniczenia i wstrzymania realizacji projektéw Spotki w okresie niezbednym
do dokonania weryfikacji i oceny dotychczasowej dziatalnosci tej jednostki.
Obejmowaty one m.in. rozwazenie i podjecie decyzji w zakresie ewentualnego:
wstrzymania procesu nabywania nieruchomosci w ramach PDN oraz Kolejowego
PDN; wycofania wnioskéw o wyrazenie zgdd korporacyjnych, ktére skierowane
zostaty do Petnomocnika. (akta kontroli tom IIl str. 295-312)

Spdtka wznowita nabywanie nieruchomo$ci w ramach realizacji Programu
Dobrowolnych Naby¢ od 1 lipca 2024 r. W tym dniu Zarzad Spdtki podjat ogotem
16 uchwat w sprawie wyrazenia zgody na zawarcie uméw dotyczacych nabycia
nieruchomosci gruntowych w ramach PDN, o tacznej powierzchni ok. 85,2 ha [...J35.
Wi lipcu 2024 r. Spétka wznowita réwniez nabdr nowych wnioskow dotyczacych
nabycia w ramach PDN nieruchomosci potozonych w obszarze objetym wnioskiem
0 wydanie decyzji lokalizacyjnej. W tym celu m.in. w dniu 12 lipca 2024 r. wystano
pismo do wiascicieli 52 nieruchomosci zabudowanych zlokalizowanych na tym
terenie z informacjg o wznowieniu w okresie do konca lipca 2024 r. procesu naboru
wnioskow w ramach PDN oraz o gtownych korzysciach dla wiascicieli nieruchomosci
wynikajacych z przystapienia i sprzedazy nieruchomosci w ramach tego Programu.
(akta kontroli tom Il str. 186-190, 313-324)

Zastepca Dyrektora Biura Audytu Wewnetrznego o$wiadczyt, ze Zarzad Spotki
wyrazit zgode na przeprowadzenie tych transakcji po ogtoszeniu przez Prezesa Rady
Ministréw decyzji kierunkowej w sprawie realizacji CPK.

(akta kontroli tom 1l str. 186-190)

Dyrektor Biura Audytu Wewnetrznego w Spétce CPK36¢ odwiadczyt m.in., ze decyzje
0 wznowieniu naboru wnioskow do PDN podjeto na spotkaniu zarzadczym
z Petnomocnikiem Rzadu ds. CPK zorganizowanym w dniu 5 lipca 2024 r.
Ograniczenie mozliwosci zgtaszania sie do PDN do konca lipca 2024 r. dotyczyto
wylacznie nieruchomo$ci potozonych na obszarze objetym wnioskiem o wydanie
decyzji lokalizacyjnej. Decyzja taka podjeta zostata w celu zdgzenia z procedowaniem
tych wnioskow do planowanego terminu wydania decyzji lokalizacyjnej (potowa
listopada 2024 r.). Dyrektor wskazat rowniez, ze w efekcie tego dziatania do dnia
20 sierpnia 2024 r., do Spdtki CPK wptynety 42 nowe zgtoszenia dotyczace zbycia
w ramach PDN nieruchomosci o tacznej powierzchni 205 ha, z ktorych 31 dotyczyto
zbycia nieruchomosci (o tacznej powierzchni 139,34 ha) zlokalizowanych na terenie
objetym wnioskiem o wydanie decyzji lokalizacyjne;j.

(akta kontroli tom Il str. 314-319)

35 Na postawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U. z 2022 r.
poz. 902), dalej: ustawa o dostepie do informacji publicznej i art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r.
o0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (Dz.U. z 2022 r. poz. 1233), dalej: ustawa o zwalczaniu nieuczciwej
konkurenciji, NIK wytaczyta jawnos¢ informacji w zakresie tajemnicy przedsiebiorstwa. Wytaczenia dokonano
w interesie Spotki.

% Dziatajac na podstawie upowaznienia Prezesa Zarzadu Spotki CPK z dnia 14 sierpnia 2024 r., do dokonywania
czynnosci w zawigzku z kontrolg NIK, w tym m.in. do. podpisywania udzielanych przez Spétke.
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Jak wynika z tresci notatki ze spotkania zarzadczego z dnia 5 lipca 2024 r., o ktérym
mowa w ww. oSwiadczeniu, decyzje podjete podczas tego spotkania w zakresie PDN
dotyczyty w szczegdlnosci: wznowienia jego realizaciji; przeprowadzania ,szerokiej
komunikacji zewnetrznej nt. PDN celem pozyskania nowych zgtoszen”; koniecznosci
dbania ,aby kazda sprawa byta rozpatrywana indywidualnie”, a sprawy trudne
rozwigzywane byty ze ,szczegdlng dbatoscig i w trosce o dobro wiasciciela
nieruchomosci”, w tym ,jezeli to konieczne - przy wsparciu mediatora lub psychologa®;
dbania ,0 prawidtowy sposdb komunikowania na temat programéw wsparcia
ze szczegblnym uwzglednieniem rekompensaty z tytutu utraty zdolno$ci kredytowej”.

(akta kontroli tom Il str. 320-322)

1.8. Informacje o postepie procesu nabywania nieruchomo$ci w ramach PDN oraz
informacje o zdiagnozowanych w tym zakresie problemach i rekomendowanych
rozwigzaniach prezentowane byly na posiedzeniach Komitetow Podprogramu
Nieruchomosci (a nastepnie Podprogramu Rozwdj, Aerotropolis i Nieruchomosci)
oraz Programu CPK. W protokole z posiedzenia Komitetu Podprogramu
Nieruchomosci w dniu 26 stycznia 2022 r., wskazano, ze przeszkoda w szerszej skali
nabywania nieruchomo$ci w ramach PDN jest dtugotrwaly proces przyjmowania
operatébw szacunkowych. Duza cze$¢ operatow (ok. 50%) zostata odrzucona
ze wzgledu na ich niskg jakos¢. Podniesiono rowniez, ze z powodu niskiej wartosci
nieruchomosci okreslonej w ramach ich wyceny, wiasciciele nieruchomosci odrzucili
24 oferty ztozone przez Spétke CPK, a siedem zgtoszen do PDN zostato wycofanych.
Proponowane rozwigzania w tym zakresie, przedstawione w prezentacii
przygotowanej na to posiedzenie, obejmowaty m.in. oparcie sposobu ustalania ceny
nabycia na zapisach zamieszczonych w biznesplanie, o ktorym jest mowa w pkt 1.12.
niniejszego wystapienia pokontrolnego, poprzez przyjecie zasady, ze warto$cig
wyjsciowg do negocjacji ceny bedzie Srednia wartos¢ danego rodzaju nieruchomosci
okre$lona w biznesplanie oraz, ze w przypadku nabywania nieruchomosci rolnych,
cene maksymalng stanowi¢ bedzie iloczyn m2 powierzchni nieruchomosci i 150%
Sredniej ceny m2 okre$lonej dla tego rodzaju nieruchomosci w biznesplanie.
W odniesieniu do nieruchomo$ci zabudowanych zaproponowano dokonywanie
wyceny ich wartosci metodg odtworzeniowg bez uwzgledniania stopnia ich zuzycia.
W lipcu 2022 r. Biuro Realizacji Podprogramu Nieruchomosci przekazato
Kierownikowi Programu CPK (Prezes Zarzadu Spétki) informacije dotyczace realizacii
planéw w zakresie PDN wraz z prezentacjq zawierajacq informacje o krytycznych
elementach wymagajacych poprawy, w celu urealnienia realizacji celéw w tym
zakresie. W ww. prezentacji wskazano m.in. na nastepujace dziatania, ktore nalezy
podja¢ w stosunku do wskazanych w tym dokumencie elementéw krytycznych
wystepujacych w procesie nabywania nieruchomo$ci w ramach PDN, w celu
osiggniecia zatozonego celu dotyczacego nabycia do konca 2022 r. gruntow
o powierzchni ogotem 1000 ha:

— element krytyczny ,Zgloszenia do PDN”: koncentracja dziatarn Biura Relacji
z Otoczeniem Inwestycji na wiascicielach posiadajacych wigksze gospodarstwa;
prowadzenie dziatan celem pozyskania liderow spoteczno$ci lokalnej do formuty
PDN;

— element krytyczny ,Operaty szacunkowe”: powotanie spétki zaleznej (Centrum
Wycen), w celu zapewnienia 100 operatow miesieczne; rozbudowa zespotu
zajmujacego sie odbiorem operatéw w celu zapewnienia odbioru do 150 operatéw
miesiecznie; wdrozenie narzedzia usprawniajgcego proces obstugi zlecen
na wykonanie operatow w programie Workflow;

— element krytyczny ,Skuteczno$¢ nabywania”: rozbudowa zespotu zajmujacego sie
procesem nabywania nieruchomos$ci; automatyzacja procesu nabywania
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nieruchomosci w Workflow, co miato pozwolic na przyspieszenie procesu
uzyskiwania zgdd korporacyjnych i uzgodnien wewnatrzspotkowych.

(akta kontroli tom IV str. 460-508)

1.9. W okresie objetym kontrolg, Spotka terminowo wywigzywata sie z obowigzkdw

okreslonych w art. 24 ustawy o CPK, dotyczacych przedstawiania Petnomocnikowi

Rzadu ds. CPK, w okresach pdtrocznych raportéw w sprawie realizacji Programu
CPK, etap | oraz o ryzykach zwigzanych z wdrazaniem tego Programu.

W wyniku badania tresci raportdw sporzadzonych przez Spétke za | pétrocze 2020 .
oraz za |l pdirocze z lat 2020-2023 stwierdzono, ze zawieraty one informacje m.in.
0 dziataniach przygotowawczych do nabywania nieruchomosci w ramach Programu
Dobrowolnych Naby¢, a nastepnie o przebiegu realizacji tego Programu i jego
efektach. Zamieszczone byty w nich takze wymagane informacje o zidentyfikowanych
przez Spotke gtownych ryzykach zwigzanych z wdrazaniem Programu CPK, ktére
w odniesieniu do procesu nabywania nieruchomo$ci w ramach PDN dotyczyly
w szczegdInosci:

> (Raport za Il pétrocze 2020 r.)

— ograniczonych mozliwo$ci szacowania w drodze wyceny wartosci nieruchomosci
przejmowanych przez Spotke w oparciu o zasade korzySci (majacqy
zastosowanie w procesie ustalania odszkodowania za nieruchomosci
przejmowane na cele publiczne), z uwagi na fakt, ze w Polsce nie ma
porownywalnej inwestycji, a istniejagce juz porty lotnicze nabywajg niewiele
nieruchomosci, ktorych ceny sg bardzo zroznicowane;

— braku zainteresowania przeniesieniem wiasnosci nieruchomo$ci w drodze
umownej, ze wskazaniem, ze skutkiem materializacji tego ryzyka bedzie wzrost
kosztdéw spotecznych projektu poprzez koniecznos¢ dokonania wywtaszczen;

> (Raport za Il pétrocze 2021 r.)

— opo6znien w realizacji PDN zwigzanych m.in. z brakiem narzedzi do nabywania
przez Spdtke nieruchomo$ci za cene wyzszg od wartodci nieruchomosci
okreSlonej w operacie szacunkowym oraz istotnym wzrostem cen
nieruchomos$ci, co powoduje, iZ wyceny sporzadzane na podstawie cen
transakcyjnych z bazy nieruchomosci poréwnawczych okreslajq warto$¢
nieruchomosci na poziomie nieakceptowalnym dla potencjalnych zbywcow;

> (Raport za Il potrocze 2022 r.)

— opo6znienia prac przygotowawczych i rob6t budowlany ze wzgledu na problemy
z nabyciem nieruchomos$ci w ramach PDN, zwigzane z niechecig wtascicieli oraz
rosnacymi, w miare postepu realizacji inwestycji, oczekiwaniami potencjalnych
zbywcdw nieruchomosci w zakresie cen transakcyjnych, co spowoduje
konieczno$¢ wywtaszczen wigkszosci nieruchomosci (jednocze$nie wskazano,
ze od pazdziernika 2022 r. widoczny jest znaczacy wzrost zainteresowania
PDN). (akta kontroli tom Il str. 207-399)

1.10... 5"
1.11. .. %8

87 Na postawie art. 5 ust. 2 ustawy o dostepie do informacji publicznej i art. 11 ust. 4 ustawy o zwalczaniu
nieuczciwej konkurencji, NIK wytaczyta jawno$¢ informacji w zakresie tajemnicy przedsigbiorstwa. Wytaczenia
dokonano w interesie Spotki.

% Na postawie art. 5 ust. 2 ustawy o dostepie do informacji publicznej i art. 11 ust. 4 ustawy o zwalczaniu
nieuczciwej konkurencji, NIK wytaczyta jawno$¢ informacji w zakresie tajemnicy przedsiebiorstwa. Wytaczenia
dokonano w interesie Spotki.



1.12. W latach 2020-2023 w Spotce CPK opracowano kolejno dwa biznesplany
dotyczace realizacji programu nabywanie nieruchomosci na obszarze
okotolotniskowym. Zawieraty one m.in. omdéwienie koncepcji biznesowej dotyczacej
sposobu zagospodarowania takich terenéw na potrzeby gospodarcze CPK oraz
analize  optacalnoSci  programu  nabywania  nieruchomo$ci  na obszarze
okofolotniskowym3®. Okreslono w nich takze strukture rodzajowg nabywanych
nieruchomosci oraz szacunki dotyczace ksztattowania sie sredniej ceny nabycia 1 m2
powierzchni gruntu w odniesieniu do poszczegdélnych rodzajow nieruchomosci
z obszaru objetego PDN w kolejnych latach realizacji tego Programu.

(akta kontroli tom V str. 1-161)

1.13. Stwierdzono, ze do czasu zakonczenia kontroli NIK Spétka CPK nie uzyskata
decyzji o ustaleniu lokalizacji dla inwestycji w zakresie Centralnego Portu
Komunikacyjnego, mimo ze wniosek w tej sprawie zostat ztozony do Wojewody
Mazowieckiego 16 pazdziernika 2023 r. Wojewoda Mazowiecki kilkukrotnie zwracat
sie do Spotki o uzupetnienie ww. wniosku, m.in. w zakresie: réznego rodzaju opinii
oraz innych dokumentéw niezbednych do wydania przedmiotowej decyzji, ktore
przekazywane byty przez Spdtke w wyznaczonych terminach.

(akta kontroli tom Ill str. 170-222)

1.14. Proces przygotowania do nabywania i procesu nabywania nieruchomosci
w ramach Kolejowego Programu Dobrowolnych Nabyé4® na potrzeby realizacii
Inwestycji Towarzyszacej dotyczacej budowy linii kolejowej nr85 na odcinku
Warszawa Zachodnia — CPK — todz Niciarnia (bez odcinka w obrebie wezta
kolejowego CPK), rozpoczety zostat na podstawie uchwaly Zarzadu Spétki CPK
Nr 244/2023 z dnia 15 czerwca 2023 r. (ze zm.). W uchwale tej Zarzad Spotki
postanowit, ze KPDN realizowany bedzie do dnia wydania decyzji o ustaleniu
lokalizacji dla ww. Inwestycji Towarzyszacej. Srodki na jego realizacje pochodzié
miaty z Programu Wieloletniego. (akta kontroli tom V str. 162-184)

Szczegdtowe zasady nabywania nieruchomosci w ramach KPDN okre$lone zostaty
przez Zarzad Spotki w nastepujacych regulacjach:

— ,Regulaminie - Warunki brzegowe nabywania nieruchomo$ci w drodze czynnosci
cywilnoprawnych od podmiotéw innych niz Skarb Panstwa na cele realizacji
Inwestycji Towarzyszacej w ramach Kolejowego Programu Dobrowolnych Nabyc¢”,
przyjetym uchwatg Nr 266/2023 z dnia 7 lipca 2023 r.;

— ,Procedurze obstugi zgtoszen w ramach Kolejowego Programu Dobrowolnych
Naby¢’, przyjetej uchwatg Nr 344/2023 z dnia 9 sierpnia 2023 r.
(akta kontroli tom V str. 185-227)

Zgodnie z danymi podanymi w zatacznikach do uchwaty Zarzadu Spotki Nr 244/2023
z dnia 15 czerwca 2023 r. w sprawie rozpoczecia procesu nabywania nieruchomosci
w ramach Kolejowego PDN, po zmianach wprowadzonych uchwatami Nr 380/2023
z dnia 1 wrzesnia 2023 r. oraz Nr 524/2023 z dnia 5 grudnia 2023 r., wg stanu na dzien
7 czerwca 2024 r., w ramach realizacji KPDN zaplanowano nabycie 215 dziatek,
0 tacznej powierzchni 259 ha. (akta kontroli tom V str. 162-184)

Do czasu kontroli NIK dotyczacej tego zagadnienia, tj. do korica maja 2024 r., Spotka
CPK w ramach realizacji KPDN nie nabyta jeszcze ani jednej nieruchomosci.

%9 Pierwsza wersja tego dokumentu przyjeta zostata uchwata Zarzadu Spétki Nr 31/2021 z dnia 13 kwietnia 2021 r.
i zatwierdzona uchwatg Rady Nadzorczej Nr 26/2021 z dnia 19 kwietnia 2021 r., natomiast drugq przyjeta
uchwatg Zarzadu Spétki Nr 440/2023 z dnia 13 pazdziernika 2023 r., zatwierdzona zostata przez Rade
Nadzorczg uchwatg Nr 289/2023 z dnia 18 paZdziernika 2023 r.

40 Dalej: KPDN.



Zastepca Dyrektora Biura Audytu Wewnetrznego o$wiadczyt m.in., ze po uzyskaniu
decyzji o $rodowiskowych uwarunkowanych dla Inwestycji Towarzyszacej Spotka
ztozyta cztery wnioski o Plan Rezerwacji Terenu, ktérego uzyskanie jest warunkiem
do nabycia nieruchomosci na preferencyjnych warunkach okreslonych w ustawie
o CPK. Do konca maja 2024 r. nie zostato wydane zadne zarzadzenie w tej sprawie,
w zwigzku z czym w ww. okresie nie przystgpiono do negocjacji z wtascicielami
nieruchomosci, ktorzy zgtosili zainteresowanie zbyciem nieruchomosci. Rozpoczeto
natomiast przygotowania do nabywania nieruchomosci poprzez m.in. powiadomienie
wiascicieli 215 nieruchomo$ci o uruchomieniu KPDN, zlecenie sporzadzenia
operatow szacunkowych o warto$ci nieruchomoéci dla 160 dziatek (o tacznej
powierzchni 205 ha), w przypadku ktérych ich wiasciciele zgtosili sie do tego
Programu, a stan prawny nieruchomosci byt uregulowany.

(akta kontroli tom V str. 162-166)

1.15. Realizacja PDN przez Spétke CPK byta przedmiotem trzech wewnetrznych
badan audytowych przeprowadzonych w tej jednostce w latach 2021-2024 (do korica
maja).
W Raporcie z dnia 27 lipca 2021 r., z badan audytowych przeprowadzonych
w czerwcu i lipcu 2021 r., ktdrych przedmiotem byto przygotowanie i realizacja PDN
wskazano m.in., Zze w ocenie komorki przeprowadzajgcej audyt (Zesp6t Audytu
i Kontroli Wewnetrznej) Program ten zostat uruchomiony zbyt wcze$nie, gdyz
na dzien jego rozpoczecia Spdtka nie byta przygotowana organizacyjnie do obstugi
i petnego procedowania zgtoszen. Do czasu badania audytowego do Spotki wptyneto
113 zgtoszen z obszaru PDN. Do wyceny skierowano 39 zgtoszen, w tym 18 —
w czerwcu 2021 r. Nie przedstawiono jednak do tego czasu propozycji cenowej
zadnemu Klientowi PDN” i nie zawarto w tym zakresie Zadnej umowy
kupna/sprzedazy. W ramach PDN Spdtka oferowata mozliwos¢ zamiany
nieruchomosci, nie dysponowata jednak (na dzien sporzadzenia raportu) zadnymi
nieruchomosciami, ktore mogtyby byC przedmiotem takiej zamiany. Wskazano
jednoczesnie, ze na dzien sporzadzenia Raportu Spotka byta przygotowana
organizacyjnie m.in. do zawierania transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci
wramach PDN. We wnioskach wskazano m.in. na: brak wyznaczenia celow
w odniesieniu do czasu trwania poszczegolnych etapow obstugi zgtoszen w ramach
PDN; zbyt rozbudowany system kontroli wewnetrznej, skutkujacy powielaniem
czynnosci  kontrolnych ograniczajacych te same ryzyka; brak dedykowanych
aktywnych dziatan Spotki nakierowanych na wzrost iloSci zgtoszern w ramach PDN.
Odnoszac sie do ustalonych przez Spoétke warunkdéw brzegowych nabywania
nieruchomos$ci wskazano, ze nie okre$lono w nich w sposéb jasny mozliwosci
Ztozenia przez Spbtke oferty cenowej przewyzszajacej wycene rynkowg
nieruchomosci, w przypadku gdy zakup nieruchomosci jest uzasadniony realizacjg
Programu, a nie jest mozliwe jej nabycie w oparciu o warto$¢ rynkowg. Podniesiono,
ze oferta cenowa Spdtki bazujgca wylgcznie na cenie rynkowej moze nie by¢
wystarczajaco atrakcyjna dla wiascicieli nieruchomosci.

(akta kontroli tom V str. 228-244)

W Raporcie z dnia 12 kwietnia 2023 r., zawierajacym wyniki badan przeprowadzonych
przez Biuro Audytu i Kontroli Wewnetrznej, dotyczacych sporzadzania operatow
szacunkowych oraz nabywania nieruchomo$ci wskazano m.in., ze w ramach
realizacji PDN nastapity problemy z mozliwoscig pozyskiwania zadowalajacej ilosci
operatow szacunkowych z rynku. Receptg na te sytuacje byto powotanie do zycia
Spdtki corki — Centrum WE, ktdrej zadaniem byto sporzadzanie operatdéw na zlecenie
Spotki CPK. Spotka ta wiasciwie zrealizowata swojg misje, znaczaco przyczyniajac
sie do sprawnej realizacji PDN. We wnioskach z ww. badan audytowych zwrécono



uwage m.in. na niewystarczajgce udokumentowanie przeprowadzanych negocjacii
cenowych w ramach nabywania nieruchomo$ci w PDN, wskazujac, ze w czesci
badanych spraw w ramach audytu (nie byto jakichkolwiek dokumentéw (notatek)
z przebiegu tego procesu, a w przypadku czesci kolejnych spraw dokumentacja
sporzadzona w tej sprawie nie zostata podpisana przez jej autora. W kolejnym
wniosku z badan audytowych podniesiono sprawe wystepowania opoznien
w realizacji przez Spotke Centrum WE zleceh na przygotowanie operatdéw, oraz
nadmierng liczbg poprawek w tych operatach. Wskazano przy tym, ze w przypadkach
opdznien w sporzgdzaniu operatow Spétka CPK nie naliczata kar umownych swoje;
Spdice zaleznej, co znaczaco ograniczato mozliwos¢ dyscyplinowania dziatan tej
jednostki w tym zakresie.

(akta kontroli tom V str. 245-257)

Przedmiotem badan audytowych przeprowadzonych w Spétce w 2024 r., ktérych
wyniki przedstawione zostaty w Raporcie z marca 2024 r., byta ocena procesu
nabywania nieruchomosci przez Spotke CPK w formule PDN w poréwnaniu
do procesu nabywania nieruchomosci w procesie wywlaszczen. Omawiajac
w Raporcie wnioski wynikajace z przeprowadzonych badan audytowych wskazano
m.in. na nastepujace pozytywne aspekty zwigzane z realizacjg PDN w Spéice CPK:

— PDN jest modelowym rozwigzaniem prospotecznym ws$rod narzedzi
wspierajacych kluczowe inwestycje infrastrukturalne w Europie;

— zakres i skala korzysci oferowanych w PDN jest ewenementem w skali
miedzynarodowej (brak analogicznych programéw przy innych inwestycjach
w Europie — standardem sg wywtaszczenia);

— skuteczno$¢ PDN potwierdza dynamiczny przyrost budowanego zasobu
nieruchomosci.

Do negatywnych aspektéw zwigzanych z przebiegiem realizacji PDN w Spotce
zaliczono m.in.:

— brak w poczatkowej fazie PDN odpowiednich narzedzi prawnych
i organizacyjnych, w tym odpowiedniego systemu bonuséw finansowych;

— upolitycznienie projektu, co skutkowato brakiem zaufania, a w konsekwencji
negatywnie wptywato na dynamike potencjalnych nabyc.
W Rekomendacjach zaproponowano m.in.. wznowienie przyjmowania zgtoszen
do PDN; rozwazenie poszerzenia zakresu Programu o strefy narazone na negatywne
skutki funkcjonowania CPK (np. hatas); rozwazenie zastosowania modelu PDN przy
innych strategicznych inwestycjach infrastrukturalnych.
(akta kontroli tom V str. 258-326)

Zespot, a nastepnie Biuro Audytu i Kontroli Wewnetrznej, prowadzity monitoring
realizacji rekomendaciji na rzecz realizacji poszczegolnych wnioskéw sformutowanych
w ww. Raportach. Z informacji przekazanych w tej sprawie do ww. jednostki drogq
mailowg wynika, ze w ramach realizacji rekomendacji sformutowanych w Raporcie
z badan audytowych przeprowadzonych w:

— 2021 r.: w celu uproszczenia procesu kierowania zgtoszen do PDN, Spotka m.in.
uruchomita strone internetowq, za posrednictwem ktérej osoba zainteresowana
mogta zgtosi¢ sie do tego Programu, przekazujgc wytacznie dane kontaktowe
(adres email lub nr telefonu) umozliwiajgce nawigzanie z nim kontaktu przez
pracownikdw tej jednostki; w celu uproszczenia procesu decyzyjnego w tej sprawie
opracowano i wdrozono do stosowania Procedure obstugi zgtoszen; w celu
zwigkszenia zainteresowania transakcjami w ramach PDN przewidziano dla oséb
zainteresowanych dodatkowe korzy$ci obejmujgce m.in. zorganizowanie



Stwierdzone
nieprawidtowosci

| przeprowadzenie  procesu  przeprowadzki; zorganizowanie dla  0s6b
zainteresowanych konsultacji doradcy zawodowego w zakresie rozwoju
zawodowego lub przebranzowienia oraz sfinansowanie szkolen i kurséw
zawodowych;

— w2023 r.: wdrozono sporzadzanie notatek, w formie uzgodnionej w czasie audytu,
zawierajacych informacje o przebiegu przeprowadzanych negocjacji w sprawie
nabycia nieruchomo$ci w ramach PDN; wdrozono proces monitorowania
terminowo$ci sporzadzania operatéw szacunkowych przez Spotke Centrum WE,
w formie sporzadzania okresowych raportow w tym zakresie.

(akta kontroli tom V str. 327-360)

W dziatalnosci Spotki CPK w przedstawionym wyZzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:
W latach 2021-2023 Spoétka CPK na zasadach dobrowolno$ci oraz pierwokupu,
z terenu objetego PDN nabyta nieruchomos$ci o tacznej powierzchni 1276,9 ha,
co stanowito ok. 17,3% powierzchni nieruchomos$ci planowanych do nabycia w tym
okresie na potrzeby realizacji Inwestycji zgodnie z Programem CPK, etap |
i Dokumentem Wdrazajacym oraz ok. 16,2% powierzchni gruntéw przewidzianych
do nabycia w ramach Programu CPK; etap I, po uwzglednieniu szczeg6towych granic
terenu objetego PDN, wyznaczonych w kolejnych rozporzadzeniach Rady Ministrow,
wydanych na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o CPK. Nalezy doda¢, ze, zgodnie
z Dokumentem Wdrazajacym ok. 80% powierzchni nieruchomos$ci planowanych
do nabycia w ramach Programu CPK, etap | do konca 2023 r. Spotka miata naby¢
na zasadach dobrowolno$ci w ramach realizacji PDN.

(akta kontroli tom Il str. 115, 127; tom IlI str. 60-64)

Zastepca Dyrektora Biura Audytu Wewnetrznego o$wiadczyt, ze w Programie CPK,
etap | zatozono, ze Spdtka uzyska decyzje lokalizacyjng dla inwestycji oraz
przeprowadzi na jej podstawie proces wywtaszczen nieruchomosci do konca 2023 r.
Decyzja taka nie zostata jednak wydana do korica 2023 r. Bez jej uzyskania nie byto
mozliwe zrealizowanie 100% miernika w 2023 r.  (akta kontroli tom Il str. 164, 168)

W odniesieniu do ww. oswiadczenia NIK zauwaza, ze zgodnie z Dokumentem
Wdrazajagcym do Programu CPK, etap |, w drodze wywtaszczen, Spotka miata
pozyska¢ nieruchomos$ci o powierzchni 1500 ha, co stanowito jedynie ok. 20,3%
powierzchni nieruchomosci (7400 ha), planowanych do pozyskania w ramach
Programu CPK etap | do konca 2023 r. Z pozostatych 5900 ha, ktore zgodnie
z Dokumentem Wdrazajacym miaty by¢ pozyskane do konca 2023 r. na zasadach
dobrowolnosci, do konca 2023 r. Spétka nabyta jedynie 1276,9 ha (na zasadach
dobrowolnosci oraz pierwokupu), tj. 21,6%.

(akta kontroli tom Il str. 115, 127; tom Il str. 60-64)

Jak wynika z ustalen kontroli NIK, jedng z gtéwnych przyczyn, ktére miaty negatywny
wptyw na przebieg procesu nabywania nieruchomosci w ramach PDN nie byly
wystarczajgco korzystne warunki finansowe oferowane przez Spétke dla
potencjalnych zbywcdw nieruchomo$ci na poczatkowym etapie realizacji tego
Programu, tj. w 2021 r. i na poczatku 2022 r. W okresie tym Spdtka, nabywata bowiem
nieruchomo$ci za cene réwng ich wartoSci rynkowej okre$long w operatach
szacunkowych opracowanych przez rzeczoznawcow majatkowych zgodnie
z obowigzujacymi w tym okresie wewnetrznymi uregulowaniami dotyczacymi tego
zagadnienia. Pierwsze uregulowania wewnetrzne w Spdice CPK, przewidujace
mozliwo$¢ zaoferowania przez te jednostke ceny nabycia nieruchomo$ci w wysokosci
wyzszej od wartosci rynkowej nieruchomosci okreslonej w operacie szacunkowym
oraz szczegotowe zasady postepowania w tym zakresie, weszly w zycie dopiero
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w dniu 3 marca 2022 r., tj. po uptywie ok. 16 miesiecy od daty uruchomienia PDN
(5 listopada 2020 r.) oraz ok. 22 miesiecy przed datg (29 grudnia 2023 r.), do ktorej
pierwotnie Program ten miat by¢ realizowany. Szerzej jest o tym mowa w dalszej tresci
wystapienia (w pkt. 2.2.). (akta kontroli tom VII str. 458-509; tom VIII str. 7-89)

Ocena NIK w tym zakresie jest zbiezna z ocenami dotyczacymi sposobu wdrozenia
do realizacji PDN przedstawionymi w raportach z wewnetrznych badan audytowych
przeprowadzonych w Spotce w 2021 r. oraz w 2024 r. Zwrécono w nich m.in. uwage
na negatywne skutki braku w poczatkowej fazie realizacji PDN uregulowan
wewnetrznych dajacych mozliwos¢ ztozenia przez Spotke oferty cenowej
przewyzszajacej wycene rynkowg nieruchomosci, w przypadku gdy zakup
nieruchomosci byt uzasadniony realizacjq Programu, a nie byto mozliwe jej nabycie
w oparciu o warto$¢ rynkowa. (akta kontroli tom V str. 228-244, 258-326)

Spétka CPK prowadzita w latach 2021-2023 dziatania na rzecz nabycia
nieruchomos$ci na zasadach dobrowolnosci w ramach Programu Dobrowolnych
Naby¢. Przy realizacji zadan zwigzanych z nabywaniem nieruchomosci w ramach
PDN Spétka CPK stosowata sie do zasad postepowania okreslonych w Procedurze
Zarzadzania Projektami. Nabywanie przez Spétke nieruchomosci w ramach PDN nie
przebiegato jednak zgodnie z jego zatozeniami okreslonymi w Dokumencie
Wadrazajacym do Programu CPK, etap |, o czym $wiadczy fakt, ze w 2021 r. Spdtka
CPK nabyta jedynie 1,8%, a w 2022 r. 7,6%, powierzchni nieruchomo$ci planowanych
do nabycia w tych latach zgodnie z ww. Dokumentem Wdrazajacym. Jedng
z gtdwnych przyczyn tej sytuacji byta zwioka we wprowadzeniu regulacii
wewnetrznych umozliwiajgcych nabywanie nieruchomosci przez Spétke za cene
wyzszg niz ich wartos¢ rynkowa, w sytuacji braku zainteresowania ich zbyciem
po cenie rownej ich wartoSci rynkowej. Regulacije takie wprowadzone zostaty bowiem
przez Spdtke dopiero po ok. 16 miesigcach od daty uruchomienia PDN. W efekcie tej
sytuacji, do korica 2023 r. Spdtka CPK pozyskata jedynie ok. 20% powierzchni
nieruchomosci, ktére planowano naby¢ w ramach realizacji tego Programu.

2. Przeprowadzanie postepowan w sprawie wykupu
gruntéw w ramach Programu Dobrowolnych Naby¢

2.1. Pierwszym dokumentem wewnetrznym okres$lajagcym zasady postepowania
w Spotce CPK w zakresie procedowania wnioskéw w sprawie nabycia nieruchomo$ci
w ramach PDN byto opracowanie pn. ,Regulacie dotyczace nabywania
I gospodarowania nieruchomosciami” z dnia 14 wrzesnia 2020 r. Wskazano w nim
m.in., ze w ramach PDN nieruchomo$ci bedg nabywane w drodze umow sprzedazy
i zamiany zawieranych z  wiascicielami lub  uzytkownikami  wieczystymi
nieruchomosci, ktorzy po przeprowadzeniu negocjacji ze Spotkg zdecydujg sie
na zawarcie takiej umowy. Zamieszczono w tym dokumencie réwniez informacije
dotyczace m.in.:

— zasad wyceny nieruchomos$ci nabywanych i zamiennych, w tym wymagan
stawianych wykonawcom, ktore zostang wybrane do dokonywania takiej
wyceny, m.in. w zakresie sposobu jej przeprowadzania oraz dokumentowania
wynikow (pkt 11.8.1.2.);

— zasad oferowania i przeprowadzania procesu zamiany nieruchomosci w ramach
PDN, w stosunku do os6b, ktore wyrazg takq che¢ (pkt 11.8.1.3);

— minimalnego zakresu postanowien umownych dotyczacych nabywania
nieruchomosci (pkt 11.8.2);
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— procedury nabywania przez Spdtke nieruchomo$ci na podstawie umowy
w ramach PDN (pkt. 11.10.2. oraz zatgcznik nr 3).

W zatgcznikach do ww. dokumentu zamieszczono m.in. informacje dotyczace
wymaganych zgdd korporacyjnych ze strony organow Spotki dla nabycia lub zbycia
nieruchomosci (zatacznik nr 6); wzor formularza zgtoszenia do udziatu w PDN
(zatacznik nr 10); wzér karty badania stanu prawnego nieruchomosci (zatacznik
nr11). Dokument ten zostat podpisany przez Cztonka Zarzadu Spétki. Nie zostat
jednak wprowadzony do stosowania w tej jednostce uchwatg Zarzadu Spotki.

(akta kontroli tom VII str. 276-412)

Zastepca Dyrektora Biura Audytu Wewnetrznego o$wiadczyt, ze ww. dokument nie
stanowit procedury czy regulaminu obowigzujacego w Spétce. Zostat przyjety przez
Cztonka Zarzadu jako ogolne wytyczne w poczatkowym okresie funkcjonowania Biura
Zarzadzania Nieruchomos$ciami. Szczego6towe procedury i regulaminy odnoszace sie
do nabywania i gospodarowania nieruchomos$ciami przyjmowane byty na podstawie
odpowiednich uchwat Zarzadu Spdtki. Nalezaty do nich m.in. ,Regulamin obstugi
zgtoszen w ramach Programu Dobrowolnych Naby¢4!”, dokument pn. ,Warunki
brzegowe nabywania nieruchomosci w drodze czynnosci cywilnoprawnych
od podmiotéow innych niz Skarb Panstwa*?’, ,Procedura odbioru operatu
szacunkowego z wyceny nieruchomosci sporzadzonej w celu realizacji Programu
Dobrowolnych Nabyé#3”, (akta kontroli tom |V str. 446-448; tom VIl str. 457)

2.2. W latach 2021-2023 w Spétce CPK obowigzywaty dwie kolejne wersje Procedury
obstugi zgtoszen** oraz kolejno szes¢ wersji ,Warunkdw brzegowych™5.
(akta kontroli tom VII str. 413-456, 458-509; tom VII| str. 7-89)

W kolejnych wersjach Procedury obstugi zgtoszen okreslono szczegdtowe zasady
obstugi zgtoszen oséb lub podmiotéw zainteresowanych zbyciem nieruchomosci
wramach PDN. W zatgcznikach do ww. Procedury okre$lono wzory formularza
zgtoszenia oraz protokotu uzgodnien w sprawie nabycia nieruchomosci na potrzeby
budowy CPK w ramach PDN. (akta kontroli tom VIl str. 413-456)

W kolejnych wersjach Warunkdw Brzegowych uregulowano m.in.: zasady okreslania
warto$ci nieruchomos$ci bedacych przedmiotem nabycia przez Spotke CPK, zasady
prowadzenia negocjacji dotyczacych m.in. ceny sprzedazy/nabycia nieruchomosci;
wymogi dotyczace postanowien umow zawieranych w tym zakresie; wymogi
w zakresie reprezentacji stron przy zawieraniu umow nabycia nieruchomo$ci; zasady
dokonywania rozliczen ze zbywca nieruchomosci, w tym m.in. warunki wyptaty przez
Spotke zaliczki lub zadatku.

41 Dalej takze ,Procedura obstugi zgtoszen”.

42 Dalej takze ,Warunki brzegowe”.

43 Dalej takze: ,Procedura odbioru operatow”.

44 Pierwsza z nich przyjeta zostata uchwatg Zarzadu Spétki N148/2022 z dnia 30 sierpnia 2022 ., a druga uchwatg,
Zarzadu Spétki nr 112/2023 z dnia 21 marca 2023 r.

45 Pierwsza z nich przyjeta uchwatg Zarzadu Spétki Nr 26/2021 z dnia 30 marca 2021 r., zatwierdzona zostata
uchwatg Rady Nadzorczej Nr 14/2021 z dnia 8 kwietnia 2021 r. Druga przyjeta uchwatg Zarzadu Nr 118/2021
z dnia 16 listopada 2021 r., zatwierdzona zostata uchwatg Rady Nadzorczej Nr 77/2021 z dnia 18 listopada
2021 r. Trzecia przyjeta uchwatg Zarzadu Nr 21/2022 z dnia 24 lutego 2022 r., zatwierdzona zostata uchwatg
Rady Nadzorczej Nr 8/2022 z dnia 3 marca 2022 r. Czwarta przyjeta uchwatg Zarzadu Nr 248/2022 z dnia
17 listopada 2022 r., zatwierdzona zostata uchwatg Rady Nadzorczej Nr 139/2022 z dnia 18 listopada 2022 r.
Pigta przyjeta uchwatg Zarzadu Nr 116/2023 z dnia 22 marca 2023 r., zatwierdzona zostata uchwatg Rady
Nadzorczej Nr78/2023 z dnia 29 marca 2023 r. Szosta przyjeta uchwaty Zarzadu Nr 147/2023 z dnia
18 kwietnia 2023 r. nie wymagata zatwierdzenia przez Rade Nadzorcza, zgodnie z postanowieniami Aktu
Zatozycielskiego Spotki CPK, po zmianach wprowadzonych przez Nadzwyczajne Zgromadzenia Wspdinikow
Spotki na podstawie uchwaty Nr 1 z dnia 17 lutego 2023 r.
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W dwdéch pierwszych wersjach Warunkoéw Brzegowych wskazano, ze cena nabycia
nieruchomosci przez Spétke odpowiada¢ powinna wartosci nieruchomosci okre$lonej
w operacie szacunkowym, powiekszonej o podatek VAT, jezeli jest nalezny.
W przypadku gdy zakup jest uzasadniony realizacjq Programu, a nie jest mozliwe
nabycie nieruchomosci w oparciu o wartos¢ rynkowa, zostanie przewidziana
mozliwo$¢ wystapienia z wnioskiem o oparcie ceny na analizach przysztego
wykorzystania nieruchomosci. Zarzad Spotki moze ustali€ cene na zasadach, ktore
zostang opisane w osobnej procedurze, przedstawiajacej sposob uwzglednienia
alternatywnego przysztego wykorzystania nieruchomosci.

(akta kontroli tom VII str. 458-509; tom VIl str. 7-89)

W Spotce nie opracowano jednak i nie wdrozono do stosowania odrebnej procedury
okreslajacej zasady ustalania wartosci i ceny nieruchomosci z uwzglednieniem
przysztego ich wykorzystania, o ktérej byta mowa w ww. Warunkach Brzegowych.

Zastepca Dyrektora Biura Audytu Wewnetrznego o$wiadczyt m.in., ze poczatkowe
plany dotyczace opracowania takiej procedury nie zostaty zrealizowane. Ze wzgledu
na brak rynku nieruchomosci przeznaczonych pod lotniska celu publicznego
wykonanie wiarygodnej analizy w tym zakresie okazato sie niemozliwe. Opinie
w Srodowisku rzeczoznawcdw majatkowych w tej sprawie byty bardzo rézne. Kolejng
przeszkodg we wprowadzaniu takiej regulacji byt fakt, ze oszacowanie wartosci dla
alternatywnego sposobu korzystania nie mogtoby by¢, co do zasady dokonane
w formie operatu szacunkowego poniewaz oparte bytoby o zatozZenia teoretyczne.
Operat szacunkowy sporzadzony musi by¢ w oparciu o dokumenty, tymczasem
w czasie w ktérym zlecano wyceny na potrzeby nabycia nieruchomosci w ramach
PDN nie byly wydane jeszcze Zadne decyzje administracyjne okreslajgce
alternatywne przeznaczenie terenu. Niedostepne byty projekty, czy zatozenia takich
decyzji. Dlatego w okresie pdzniejszym w ustawie o CPK i w Warunkach Brzegowych
wprowadzono mechanizmy, ktére umozliwiajg zaoferowanie ceny odbiegajacej
od ceny rynkowej, jednak bez uwzglednienia przysztego przeznaczenia
nieruchomosci. (akta kontroli tom VII str. 511-516)

Pierwsze uregulowania wewnetrzne w Spétce CPK okreslajace szczego6towy tryb
postepowania, w przypadkach, w ktérych podmiot zgtaszajacy sie do PDN nie jest
zainteresowany zbyciem nieruchomosci za cene stanowigcg réwnowartosC jej
wartosci rynkowej okreslonej w operacie szacunkowym, zamieszczone zostaty
w trzeciej wersji Warunkow Brzegowych. Weszty one w zycie w dniu 3 marca
2022 r.%8, tj. po uptywie ok. 16 miesiecy od daty podjecia przez Zarzad Spotki uchwaty
w sprawie uruchomienia PDN (5 listopada 2020 r.) oraz ok. 22 miesiecy przed datq
(29 grudnia 2023 r.), do ktérej pierwotnie Program ten miat by¢ realizowany. [...]#
(akta kontroli tom VII str. 492-509)

Okres$lone w kolejnych wersjach Warunkéw Brzegowych zasady postepowania Spotki
w przypadku braku zgody zbywcy nieruchomosci na jej sprzedaz w ramach PDN za
cene rynkowg wynikajacq z operatu szacunkowego, poczawszy od wersji czwarte;
tego dokumentu, ktéra weszta w zycie w dniu 18 listopada 2022 r.48, uwzgledniaty
regulacje zamieszczone w tej sprawie w ustawie o CPK, po uwzglednieniu zmian
dotej ustawy*®, ktére weszty w zycie w dniu 2 pazdziernika 2022 r. (w tym

46 Data zatwierdzenia tych Warunkow Brzegowych przez Rade Nadzorczg Spétki CPK.

47 Na postawie art. 5 ust. 2 ustawy o dostepie do informacji publicznej i art. 11 ust. 4 ustawy o zwalczaniu
nieuczciwej konkurencji, NIK wytaczyta jawno$¢ informacji w zakresie tajemnicy przedsiebiorstwa. Wytaczenia
dokonano w interesie Spotki.

48 Data zatwierdzenia tych Warunkow Brzegowych przez Rade Nadzorcza Spétki CPK.

49 Wprowadzonych na podstawie art. 36 pkt 18 ustawy z dnia 22 lipca 2022 r. o usprawnieniu procesu
inwestycyjnego Centralnego Portu Komunikacyjnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 1846).
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w szczegolnosci postanowienia art. 29b tego aktu). Wskazano w nich m.in.,
ze nieruchomosci niezbedne na potrzeby realizacji Przedsiewzie¢*0 nabywane bedq
na zasadach okreslonych w art. 29b ustawy o CPK, z uwzglednieniem znaczenia
danej nieruchomosci dla realizacji Przedsiewzig€. [...]J1

(akta kontroli tom VIII str. 7-89)

2.3. Liczba uméw na nabycie nieruchomos$ci zawartych przez Spétke z podmiotami
innymi niz Skarb Panstwa w ramach realizacji PDN ksztattowata sie nastepujaco
w poszczegoinych latach badanego okresu: 2021 r. — siedem, 2022 r. - 100 (z czego
31 zawarto do konca sierpnia, a pozostate 69 w okresie od wrzesnia do grudnia);
2023 r. — 276 umow. W 2024 r. w okresie od stycznia do konca maja zawarto
kolejnych pie¢ umdw na nabycie nieruchomosci. W 2020 r., tj. na poczatkowym etapie
realizacji PDN, Spétka nie zawarta ani jednej takiej umowy. [...]%2

(akta kontroli tom Ill str. 66-68; tom VII str. 492-509; tom VIl str. 1-89)

W wyniku badania dokumentacji dotyczacej 50 wybranych losowo postepowan
przeprowadzonych w ramach PDN zakofczonych podpisaniem uméw w sprawie
nabycia nieruchomoscis?® stwierdzono m.in., ze we wszystkich tych przypadkach ceny
nabycia nieruchomos$ci ustalone zostaty na zasadach okreslonych w Warunkach
Brzegowych obowigzujacych w czasie ich prowadzenia. [...]%

(akta kontroli tom VII str. 458-509; tom VIII str. 7-89; tom X str. 11-14, 19-92)
[...]%

Ustalono, iz w przypadku 21 analizowanych spraw, w ktorych nabycie nieruchomosci
nastapito za cene wyzszg niz ich warto$¢ rynkowa pracownicy Spotki sporzadzili
roznego rodzaju dodatkowg dokumentacje zawierajacq informacje odno$nie
przebiegu negocjacji, w formie notatki®¢ |ubinnego roboczego dokumentu
zawierajgcego informacje w tej sprawie’.

Zastepca Dyrektora Biura Audytu Wewnetrznego oswiadczyt m.in., ze notatki
z negocjacji, zaczeto tworzy¢ w wyniku zalecen audytowych zawartych w Raporcie
nr1/2023 z dnia 12 kwietnia 2023 r. Wz6r notatki nie byt zatgcznikiem
do przyjmowanych regulacji wewnetrznych. Dodat, iz wczesniej tworzono takze karty
zdarzen, ktore stuzyty do monitorowania postepdw w danej sprawie oraz na ktorych
zapisywano ustalenia ze spotkan i wytyczne kierownika PDN. Miaty one jednak
charakter roboczy i pomocniczy. Ich tworzenie nie bylo wymagane przez regulacje
wewnetrzne obowigzujace w Spotce. Ze wzgledu m.in. na trudno$ci z odczytaniem

50 Tj. Inwestycji rozumianej jako budowa CPK wraz z urzadzeniami i obiektami niezbednymi do jego
funkcjonowania oraz Inwestycji Towarzyszacych rozumianych jako inwestycje celu publicznego.

51 Na postawie art. 5 ust. 2 ustawy o dostepie do informacji publicznej i art. 11 ust. 4 ustawy o zwalczaniu
nieuczciwej konkurencji, NIK wytaczyta jawno$¢ informaciji w zakresie tajemnicy przedsiebiorstwa. Wytaczenia
dokonano w interesie Spotki.

52 Na postawie art. 5 ust. 2 ustawy o dostepie do informacji publicznej i art. 11 ust. 4 ustawy o zwalczaniu
nieuczciwej konkurencji, NIK wytaczyta jawno$¢ informacji w zakresie tajemnicy przedsigbiorstwa. Wytaczenia
dokonano w interesie Spotki.

53 Dotyczyto to postepowan zakoriczonych zawarciem: w 2021 r. - siedmiu umow; w 2022 r. — 31 uméw (z czego
26 umdw zawartych zostato do 1 pazdziernika tego roku, a pozostate pie¢ w okresie pozniejszym); w 2023 r. —
12 uméw.

5% Na postawie art. 5 ust. 2 ustawy o dostepie do informacji publicznej i art. 11 ust. 4 ustawy o zwalczaniu
nieuczciwej konkurencji, NIK wytaczyta jawno$¢ informacji w zakresie tajemnicy przedsigbiorstwa. Wytaczenia
dokonano w interesie Spotki.

% Na postawie art. 5 ust. 2 ustawy o dostepie do informacji publicznej i art. 11 ust. 4 ustawy o zwalczaniu
nieuczciwej konkurencji, NIK wytaczyta jawno$¢ informacji w zakresie tajemnicy przedsiebiorstwa. Wytaczenia
dokonano w interesie Spotki.

% PDN: 205, 237, 238, 405, 478, 671.

5 PDN: 72, 94, 102, 135, 137, 140, 162, 169, 185, 202, 220, 244, 363, 376, 380.
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odrecznego pisma oraz na podatno$¢ tych kart na uszkodzenie lub zagubienie,
zgodnie z zaleceniami audytowymi zostaty one zastapione notatkami z negocjacii.
(akta kontroli tom IX str. 165-166, 173-175, 200-338; tom X str. 19-92)

Ustalono, ponadto, ze w przypadku wszystkich 50 spraw objetych kontrolg NIK,
uzgodnienia dokonane z wiascicielami nieruchomo$ci w zakresie warunkow ich
zbycia na rzecz Spdtki CPK udokumentowane zostaty poprzez podpisanie protokotow
uzgodnien, zgodnie z zasadami postepowania okreslonymi w kolejnych wersjach
Warunkow Brzegowych oraz Procedury obstugi zgtoszen. We wszystkich tych
przypadkach, w ktorych byto to wymagane zgodnie z umowg Spotki oraz
uregulowaniami wewnetrznymi (biorac pod uwage wysoko$C uzgodnionej ceny),
uzyskano zgody ze strony wtadciwych organow Spotki na nabycie nieruchomo$ci.
Ponadto we wszystkich tych przypadkach umowy dotyczace nabycia nieruchomosci
na rzecz Spotki CPK zawarte zostalty na warunkach okreslonych w protokotach
uzgodnien, w zakresie ceny ich nabycia.

W 49 przypadkach, z ww. 50 spraw, Spoétka CPK dokonata zaptaty za nieruchomo$ci
w wysokosci i terminie okreslonym w umowie. W jednym przypadku dotyczacym
sprawy o numerze PDN 73 zaptaty dokonano jeden dzien po terminie umownym,
z uwagi na btedng dyspozycje dla banku dotyczacq daty wyptaty tych Srodkdw.
W 44 przypadkach przekazanie catosci nieruchomosci na rzecz Spétki CPK nastapito
w terminie wskazanym w umowie, natomiast w pozostatych szesciu po uptywie tego
terminu. Zwtoka w tym zakresie w trzech przypadkach wynosita od jednego do dwéch
dni®8, a w pozostatych trzech przypadkach ksztattowata sie w przedziale od 10 do 26
dni®®. W przypadkach, w ktorych zbywcy nie wydali nieruchomo$ci w terminie
wskazanym w umowach, pracownicy Spotki wreczyli im drugie wezwanie do jgj
wydania, w ktorym m.in. wyznaczono ostateczny termin na dokonanie tej czynno$ci
oraz poinformowano, ze niewywigzanie sie z tego obowigzku bedzie skutkowato
wszczeciem postepowania zmierzajagcego do przejecia nieruchomosci w trybie
egzekucyjnym. W przypadku jednej z ww. spraw, Spotka skierowata wniosek
do wlasciwego Sadu Rejonowego o nadanie klauzuli wykonalno$ci aktowi
notarialnemu w sprawie umowy sprzedazy nieruchomosci i doreczenie tytutu
wykonawczego, ktéry nastepnie cofneta, w uwagi na wydanie nieruchomosci.

(akta kontroli tom X str. 15-147)

2.4. Zgodnie z postanowieniami art. 29b ust. 1 pkt 2 ustawy o CPK (ktore weszty
w zycie w dniu 2 pazdziernika 2022 r.), Spotka byta uprawniona do wyptaty
rekompensaty dla zbywcy nieruchomosci w ramach PDN, w zwigzku ze spadkiem
jego zdolnosci kredytowej. Zasady wyliczania wysokosci tej rekompensaty okre$lone
zostaty w art. 29d ww. ustawy.

Wewnetrzne zasady postepowania przy przyznawaniu ww. rekompensat przez
Spodtke CPK okre$lone zostaty w ,Regulaminie dotyczacym wyptaty rekompensaty dla
Zbywcy Nieruchomos$ci w ramach Programu Dobrowolnych Naby¢™0, a nastepnie
w ,Regulaminie dotyczacym wyptaty Rekompensaty dla Zbywcy Nieruchomosci
w zwigzku z realizacjg Inwestycji lub Inwestycji Towarzyszacych1. Okreslono w nich
tryb procedowania tego rodzaju spraw, w tym m.in.: obligatoryjne warunki, ktore
muszg byé spemione do ustanowienia rekompensaty: wymagane informacije
i dokumenty, ktore zbywca jest obowigzany dostarczy¢ do Spdki, w celu

% PDN: 54, 220, 671.

5 PDN: 72, 140, 405.

80 Przyjetym uchwatg Zarzadu Spotki nr 279/2022 z dnia 12 grudnia 2022 r. i zatwierdzonym uchwatg Rady
Nadzorczej Nr 165/2022 z dnia 14 grudnia 2022 r.

61 Przyjetym uchwata Zarzadu Nr 358/2023 z dnia 16 sierpnia 2023 r.
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potwierdzenia spetniania warunkdw do jej otrzymania; zasady okreslenia wysokosci
rekompensaty i jej wyptaty. (akta kontroli tom VI str. 2, 8, 14-49)

W 2023 r. Spdtka CPK w dwdch przypadkach przyznata i wyptacita ww. rekompensaty
dla zbywcdw nieruchomos$ci w ramach PDN [...]62. W wyniku badania dokumentacji
tych spraw, stwierdzono, ze dziatania Spdtki byly w tych przypadkach zgodne
z zasadami postepowania okreslonymi w stosownym Regulaminie. Osoby, ktorym
przyznano rekompensate spetniaty wymogi jej otrzymania oraz przedstawity
wymagane dokumenty niezbedne do ustalenia wysoko$ci rekompensaty. Przyznanie
| wypfata rekompensat dokonane zostaty w mys| zasad wskazanych w Regulaminie,
ti. m.in. po uzyskaniu zgody ze strony Zarzadu Spotki naich wyptate oraz po
potwierdzeniu przez zbywcow nieruchomosci odbioru o$wiadczenia Spotki w tej
sprawie i zapoznania sie z warunkami wyptaty rekompensaty w nim okreslonymi.
Obliczenie wysokosci ww. rekompensat dokonano natomiast zgodnie z zasadami
postepowania okreslonymi art. 29d ustawy o CPK.

(akta kontroli tom VIl str. 9-10, 14-100)

W wyniku badania dokumentacji dwoch innych przypadkow, w ktérych ww.
rekompensata nie zostata przyznana stwierdzono, ze w obu tych przypadkach
z wyliczen dokonanych przez Spotke wynikato, ze sie ona nie nalezata.

(akta kontroli tom Il str. 68, 70; tom VIl str. 8-11, 101-115)

2.5. Zgodnie z art. 29¢ ustawy o CPK, Spdtka mogta zawrze¢ z osobg zbywajacq
nieruchomo$¢ na jej rzecz umowe dotyczacq przyznania jej nieodptatnej renty
w zwigzku z zaprzestaniem prowadzenia dziatalno$ci rolniczej, jezeli nie narusza
to zasad prawidtowej gospodarki w zarzgdzaniu mieniem panstwowym. Warunkiem
ustanowienia takiej renty byto m.in. nabycie przez Spdtke nieruchomosci od tej osoby
po cenie rowniej wartosci tej nieruchomos$ci okreslonej w operacie szacunkowym
zgodnie z zapisami 0 gospodarce nieruchomosciami.

Wewnetrzne zasady postepowania w Spétce CPK przy przyznawaniu ww. renty
okreslone zostaty w ,Regulaminie dotyczacym przyznania renty dla zbywcy
nieruchomosci w ramach Programu Dobrowolnych Naby¢’3. Zamieszczono w nim
zastrzezenie, ze jezeli suma ceny nabycia nieruchomos$ci oraz tacznej warto$ci
zobowigzania z tytutu renty bedzie wyzsza od ceny nabycia nieruchomosci
odpowiadajacej najwyzszej z wartosci ustalonych zgodnie z art. 29b ust. 2-13 ustawy
o CPK, Biuro Controlingu wyda negatywna rekomendacje co do ustanowienia i wptaty
renty oraz, Zzerekomendacja taka stanowi podstawe dla opiekuna obszaru
do poinformowania zbywcy o braku mozliwosci ustanowienia i wypfaty renty.

(akta kontroli tom VI str. 8, 116-138)

W okresie objetym kontrolg do Spdtki wptynat jeden wniosek (z dnia 14 czerwca
2023 r.) w sprawie przyznania renty, o ktorej mowa powyzej. W wyniku jego analizy
Biuro Controlingu wydato negatywng rekomendacje w sprawie ustanowienia i wyptaty
renty wskazujac, ze suma wartosci rynkowych nieruchomosci zgtoszonych przez
wnioskodawce do zbycia w ramach PDN i oszacowanego zobowigzania z tytutu renty
jest wyzsza od ceny nabycia tych nieruchomosci odpowiadajacej najwyzsze;
z wartosci ustalonych zgodnie z zasadami postepowania okre$lonymi w art. 29b
ust. 2-13 ustawy o CPK. Skutkowato to odmowg udzielenia tego wsparcia.

(akta kontroli tom Il str. 66-70; tom VIl str. 8-9, 139-144)

62 Na postawie art. 5 ust. 2 ustawy o dostepie do informacji publicznej i art. 11 ust. 4 ustawy o zwalczaniu
nieuczciwej konkurencji, NIK wytaczyta jawno$¢ informacji w zakresie tajemnicy przedsigbiorstwa. Wytaczenia
dokonano w interesie Spotki.

83 Przyjetym uchwatg Zarzadu Spétki Nr 2152022 z dnia 25 pazdziernika 2022 r., zatwierdzonym uchwatg Rady
Nadzorczej Nr 138/2022 z dnia 18 listopada 2022 r. Dalej ,Regulamin przyznawania renty”.
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2.6. Zgodnie z postanowieniami art. 17a ust. 1 ustawy o CPK (ktére weszty w zycie
wdniu 2 pazdziernika 2022 r.), w ramach dziatan z zakresu spoteczne;
odpowiedzialnosci biznesu Spétka CPK uprawniona byfa do realizacji programow
skierowanych do osob zbywajgcych nieruchomosci na warunkach okreslonych
w art. 29b ust. 1 pkt 2 tej ustawy, obejmujacych w szczegoInosci:

— pomoc rzeczowg, w szczegdlnosci zwigzang z przeprowadzka;

— 2zwrot kosztow poniesionych danin publicznoprawnych, w szczegélnosci podatkow
| optat zwigzanych z nabyciem i urzadzeniem nowej nieruchomosci, w tym
wykonywaniem robot budowlanych;

— zwrot naktadéw zwigzanych ze zmiang miejsca zamieszkania badz prowadzenia
dziatalno$ci gospodarcze;.

W oparciu o ww. uregulowania, Zarzad Spotki CPK, uchwatg Nr 236/2023 z dnia
14 czerwca 2023 r., wprowadzit ,Regulamin udzielania wsparcia dla 0séb
przystepujacych do Programu Dobrowolnych Naby¢"64. Okreslono w nim nastepujace
formy wsparcia, ktére mogly by¢ zastosowane przez Spdtke: przeprowadzka
gospodarstwa domowego; przeprowadzka specjalistyczna; wsparcie w zakresie
doradztwa zawodowego; dofinansowanie kursow lub szkolen zawodowych.
Wskazano, ze uprawnionymi do otrzymania ww. pomocy sg wiasciciele
nieruchomosci, ktérzy sprzedali nieruchomo$¢ Spotce w ramach PDN, przy czym
wniosek o wsparcie moze by¢ ztozony przed sprzedaza, po podpisaniu przez
wiasciciela protokotu uzgodnien. W odniesieniu do kazdej z ww. form wsparcia
w Regulaminie okreslono szczegotowy tryb postepowania przy jego udzielaniu przez
Spdtke, w tym wymogi, ktére musi spetni¢ osoba zwracajgca sie 0 jego udzielenie.
(akta kontroli tom VII str. 4, 146-158)

Przed wejsciem w zycie ww. Regulaminu, mozliwo$¢ udzielenia wsparcia dla oséb
przystepujacych do PDN, m.in. w zakresie organizacji i sfinansowania obstugi
przeprowadzki, ustug doradcy zawodowego oraz kursow i szkolen przewidziana
zostata w postanowieniach Regulaminu wydatkowania srodkéw Spétki CPK na rzecz
otoczenia Inwestycji6®. (akta kontroli tom VII str. 4-5, 159-205)

W latach 2021-2023, w przypadku 65 zawartych uméw na zbycie na rzecz Spétki CPK
nieruchomosci w ramach PDN Spétka udzielita zbywcom wsparcia w postaci pomocy
w zwigzku z przeprowadzka gospodarstwa domowego (trzy takie przypadki miaty
miejsce w2022r., a 62 - w 2023 r.). Ponadto w o$miu przypadkach zbywcom
nieruchomos$ci udzielono wsparcia w zwigzku z przeprowadzkg specjalistyczng
(wszystkie takie przypadki miaty miejsce w 2023 r.). [...]88 W 2024 r. (do 31 maja),
wsparcie w zwigzku z przeprowadzkg udzielone zostato w przypadku o$miu uméw na
zbycie nieruchomosci. We wszystkich tych przypadkach dotyczyto to przeprowadzek
specjalistycznych. [...]67 (akta kontroli tom IlI str. 66-70)

W wyniku kontroli dokumentacji sze$ciu spraw, w ktérych Spdtka zobowigzata sie
w protokotach uzgodnien do zorganizowania i sfinansowania przeprowadzki,
stwierdzono, ze w przypadku pieciu z nich (o nr PDN: 137, 202, 220, 363, 380), Spotka
wywigzata sie z tych obowigzkéw, co potwierdzajq zapisy zamieszczone

6 Dalej ,Regulamin udzielania wsparcia”.

85 Ktorego kolejne wersje przyjete zostaty na podstawie nastepujacych uchwat Zarzadu Spétki: Nr 102/2021 z dnia
21 wrze$nia 2021 r., Nr 123/2022 z dnia 2 sierpnia 2022 r., Nr 273/2022 z dnia 6 grudnia 2022 r.

8 Na postawie art. 5 ust. 2 ustawy o dostepie do informacji publicznej i art. 11 ust. 4 ustawy o zwalczaniu
nieuczciwej konkurencji, NIK wytaczyta jawno$¢ informaciji w zakresie tajemnicy przedsiebiorstwa. Wytaczenia
dokonano w interesie Spotki.

67 Na postawie art. 5 ust. 2 ustawy o dostepie do informacji publicznej i art. 11 ust. 4 ustawy o zwalczaniu
nieuczciwej konkurencji, NIK wytaczyta jawno$¢ informacji w zakresie tajemnicy przedsiebiorstwa. Wytaczenia
dokonano w interesie Spotki.
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w ,dokumentach przewozu”. W jednym przypadku zbywca nieruchomosci
(PDN nr 162) poinformowat Spotke o rezygnacji z takiego wsparcia.
(akta kontroli tom VII str. 11-12, 268-275; tom X str. 19-92)

W latach 2021-2023, w przypadku 24 uméw zawartych na zbycie nieruchomosci
w ramach PDN Spoétka udzielita zbywcom lub cztonkom ich rodzin zamieszkujgcym
w danym gospodarstwie domowym, wsparcia w postaci sfinansowania doradztwa
zawodowego oraz kurséw i szkolern zawodowych®s, [...]69

(akta kontroli tom Ill str. 66-70)

W wyniku badania dokumentacji dotyczacej przyznania przez Spotke wsparcia dla
zbywcdw dwdch nieruchomosci (PDN nr: 220 i 365) w formie sfinansowania wydatkéw
na szkolenia stwierdzono, ze w obu tych przypadkach wsparcie takie udzielone
zostato zgodnie z zasadami postepowania okreslonymi w Regulaminie wsparcia.
Z beneficjentami zawarto stosowne umowy na dofinansowanie, w ktorych okreslono
m.in. rodzaj kursu lub szkolenia, na ktére przyznano dofinansowanie. W obu tych
przypadkach wysoko$¢ przyznanego w ww. umowach wsparcia nie przekroczyta
maksymalnych limitow dofinansowania okreslonego w Regulaminie, ktére mogto by¢
przyznane na ten cel. (akta kontroli tom VIl str. 7, 146-171, 222-267)

2.7.1..]70

Zasady realizacji zlecen Spotki CPK na wykonanie operatow szacunkowych przez
Spdtke Centrum WE oraz rozliczen z tego tytutu okreslone zostaty w umowie
o wspbtpracy zawartej w dniu 6 wrzesnia 2022 r. Wskazano w niej m.in,,
Ze zamawiajacy (tj. Spdtka CPK) zamawia, a wykonawca zobowigzuje sie wykonywaé
sukcesywnie na rzecz zamawiajacego prace polegajagce m.in. na sporzadzaniu
operatdbw szacunkowych oraz potwierdzaniu aktualnosci tych operatow.
Poszczegdlne prace w ramach umowy realizowane bedg na podstawie odrebnych
zamowien, ktore w miare mozliwosci zamawiajacy bedzie w pierwszej kolejnosci
kierowat do wykonawcy. Wykonawca bedzie wykonywat prace po stawkach
jednostkowych okreslonych w cenniku (cennik stanowit zatgcznik do umowy).
W umowie okre$lono takze m.in.: terminy graniczne, w ktorych powinny by¢
wykonywane zamowienia; wymagania kwalifikacyjne stawiane personelowi
wykonawcy zajmujacemu sie realizacjg zaméwien; zasady dokonywania rozliczen
z tytutu wynagrodzenia za wykonane zamowienia, przypadki w ktdrych zamawiajacy
ma prawo naliczy¢ kary umowne oraz zasady naliczania takich kar; procedure odbioru
wykonanych zamowien oraz zasady zgtaszania uwag przez zamawiajgcego
do przedstawionych opracowan. (akta kontroli tom V str. 485-535)

Wydatki Spétki CPK z tytutu zaptaty za operaty szacunkowe opracowane przez inne
podmioty niz Spotka Centrum WE w latach 2020-2023 wyniosty ogétem 2 129,2 tys. zt
(35,8 tys. zt w 2021 r., 757,6 tys. ztw 2022 r. i 1 335,8 tys. zt w 2023 r.).

(akta kontroli tom IIl str. 69-70)

W wyniku kontroli dokumentacji dotyczacej szesciu postepowan przeprowadzonych
przez Spotke CPK w latach 2020-2023 na wybdr wykonawcow ustug w zakresie
sporzadzania operatdbw szacunkowych?! stwierdzono m.in., ze zostaly one

88 Wszystkie takie przypadki miaty miejsce w 2023 r.

69 Na postawie art. 5 ust. 2 ustawy o dostepie do informacji publicznej i art. 11 ust. 4 ustawy o zwalczaniu
nieuczciwej konkurencji, NIK wytaczyta jawno$¢ informacji w zakresie tajemnicy przedsigbiorstwa. Wytaczenia
dokonano w interesie Spotki.

70 Na postawie art. 5 ust. 2 ustawy o dostepie do informacji publicznej i art. 11 ust. 4 ustawy o zwalczaniu
nieuczciwej konkurencji, NIK wytaczyta jawno$¢ informacji w zakresie tajemnicy przedsiebiorstwa. Wytgczenia
dokonano w interesie Spotki.

™ Badaniami kontrolnymi w tym zakresie objeto po jednym takim postepowaniu z lat 2020-2021 oraz po dwa
postepowania z lat 2022-2023.
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zrealizowane zgodnie z zasadami postepowania okreslonymi w przepisach prawa
oraz w uregulowaniach wewnetrznych regulujgcych zasady udzielania zamoéwien
w Spotce CPK. Dwa z nich o najwiekszej wartosci szacunkowej (1 000 tys. zt netto
oraz 5900 tys. zt netto) przeprowadzone zostaly w formie przetargow
nieograniczonych zgodnie z zasadami postepowania okreslonymi w ustawie z dnia
11 wrzesnia 2019 r. Prawo zamodwien publicznych?2. Pozostate cztery
przeprowadzono w trybie postepowania zakupowego otwartego, na zasadach
okreSlonych w uregulowaniach wewnetrznych obowigzujgcych w  Spotce,
z pominieciem trybow okreslonych w kolejnych obowigzujacych w badanym okresie
ustawach regulujgcych zasady i tryb udzielania zaméwien. We wszystkich tych
przypadkach warto$§¢ szacunkowa zamoéwien ksztattowata sie w przedziale od
300 do 350 tys. zt netto (nie przekraczata rownowartosci 80 tys. euro), tj. byta nizsza
od warto$ci progow ustalonych dla zamdwien udzielanych w czesciach, na podstawie
art. 30 ust. 4 PZP. W przypadku pieciu z ww. postepowan jedynym kryterium do oceny
ztozonych ofert byta cena, a w przypadku jednego z badanych postepowan, jedynym
kryterium do oceny ofert bylo doswiadczenie posiadane przez personel wykonawcy.
Okre$lone przez Spotke CPK, w ogtoszeniach o zamdwieniach, warunki udziatu
w tych postepowaniach obejmowaty m.in. posiadanie przez oferentdw: uprawnien
do prowadzenia dziatalno$ci w zakresie szacowania warto$ci nieruchomosci oraz
personelu posiadajacego wymagane uprawnienia i do$wiadczenie w zakresie wyceny
warto$ci nieruchomo$ci’s. (akta kontroli tom VI str. 1-470, 474-582)

2.8. W opisach przedmiotu zamdwienia stanowigcych zatacznik do zawartych przez
Spdtke CPK umoéw na wykonywanie operatéw szacunkowych, zamieszczano m.in.
informacje odnos$nie wymagan stawianych operatom szacunkowym w zakresie ich
zawartosci, wygladu, sposobu prezentowania danych stanowigcych podstawe
do okreslenia wartosci nieruchomo$ci, wymaganych dokumentdw, ktére powinny by¢
zatgczone do operatow. W opisach przedmiotu zamdwienia stanowigcych zatgczniki
do uméw zawieranych w okresie od marca 2022 r. naktadano na wykonawcow
operatbw dodatkowy obowigzek zamieszczenia w nich, w odniesieniu
do nieruchomo$ci  zabudowanych, dodatkowego oszacowania dotyczacego
okreslenia ich wartosci odtworzeniowej bez uwzglednienia stopnia zuzycia.

(akta kontroli tom VIII str. 224-229, 248-253, 272-277, 298-302, 325-330)

W wyniku kontroli 66 operatéw szacunkowych sporzadzanych przez rzeczoznawcow
majatkowych na potrzeby oszacowania wartosci nieruchomosci w 50 wybranych
do kontroli operacjach nabycia nieruchomo$ci w ramach PDN ustalono, ze zawieraty
one wymagane informacje okreslone w § 55 - 57 rozporzadzenia z dnia 21 wrze$nia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego’
oraz w opisach przedmiotu zaméwienia stanowigcych zatgczniki do zawartych uméw
na ich sporzadzanie. Kazdorazowo zamieszczono w nich m.in. opis stanu
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, tj.: stanu jej zagospodarowania, stanu
prawnego, stanu techniczno-uzytkowego, stopnia wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, a takze charakterystyke otoczenia nieruchomosci, w tym
wielko$ci, charakteru i stopnia zurbanizowania miejscowosci, w ktérej nieruchomo$é¢
jest potozona. Kazdorazowo przedmiotem wyceny byto okreslenie warto$ci rynkowe;
nieruchomosci. W 11 badanych sprawach, sposrod 26 w ktorych przedmiotem
wyceny byty nieruchomosci zabudowane, w operatach okreslono dodatkowo warto$¢

2Dz.U. 22024 r. poz. 1320, dalej PZP.

30d oferentbw wymagano réwniez przedstawiania dokumentu potwierdzajacego ich ubezpieczenie
od odpowiedzialno$ci cywilnej w zakresie prowadzonej dziatalnosci, obejmujacego ubezpieczenie personelu
zajmujacego sie wyceng wartosci nieruchomosci.

74 Dz.U. 22021 r. poz. 555, utracito moc z dniem 9 wrze$nia 2023 r.
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odtworzeniowg nieruchomo$ci bez uwzglednienia ich stopnia zuzycia’.
W pozostatych 15 sprawach nie okreslono w operatach takiej warto$ci, z uwagi
na brak takiego wymogu natozonego na wykonawcow operatow w umowach
zawieranych do marca 2022 r. (t. w opisie przedmiotu zamdwienia bedacego
zatgcznikiem do umowy). W badanych sprawach do wyliczenia warto$ci rynkowej
nieruchomos$ci zastosowano podejscie poréwnawcze z zastosowaniem metody
poréwnywania parami oraz metody korygowania ceny Sredniej. W analizowanych
operatach szacunkowych nie stwierdzono wystepowania przypadkéw niezgodnosci
ze stanem faktycznym lub btedow rachunkowych.

(akta kontroli tom VIII str. 331-454; tom X str. 19-92)

2.9. Regulacje wewnetrzne okre$lajace zasady odbioru przez Spétke CPK operatdw
szacunkowych, sporzadzanych przez rzeczoznawcdw majgtkowych, z wyceny
warto$ci rynkowej nieruchomosci zgtoszonych do zbycia na rzecz Spdtki w ramach
PDN przyjete zostaty w nastepujacych kolejnych uregulowaniach:

— ,Procedurze odbioru operatu szacunkowego z wyceny nieruchomosci
sporzadzonej w celu realizacji Programu Dobrowolnych Naby¢®, zatwierdzonej
decyzjg bytego Cztonka Zarzadu Spotki Nr 1/2021 z dnia 21 maja 2021 r.76;

— ,Procedurze odbioru opracowan wykonywanych przez rzeczoznawcdw
majatkowych”’, zatwierdzonej decyzjg ww. Czlonka Zarzadu Spdtki Nr 3/2022
z dnia 8 kwietnia 2022 r.77;

— nstrukcji  odbioru opracowan wykonywanych przez rzeczoznawcow
majatkowych”’, zatwierdzonej decyzjg ww. Czlonka Zarzadu Spdtki Nr 9/2022
z dnia 4 pazdziernika 2022 r.78,

Okre$lono w nich m.in. sposob organizacji procesu odbioru operatow szacunkowych,
wymagany zakres weryfikacji operatow przez komisje lub przez osoby, ktorym
przypisano do realizacji to zadanie oraz wymogi w zakresie udokumentowania
wynikéw czynnos$ci sprawdzenia operatdéw oraz faktu ich odbioru. Zgodnie z zasadami
postepowania okreslonymi w tych procedurach, weryfikacja operatow obejmowaé
miata ich sprawdzenie, pod wzgledem formalnym, merytorycznym, rachunkowym
oraz pod wzgledem ich kompletno$ci. W zatacznikach do ww. procedur zamieszczono
wzor protokotu odbioru operatu oraz wzor formularza dokumentujacego wyniki jego
weryfikacji w ww. zakresie przez komisje lub pracownika Spotki.

(akta kontroli tom VIII str. 90-136)

Przed wejSciem w Zycie pierwszej z ww. procedur, zasady odbioru operatow
szacunkowych regulowaty postanowienia umoéw ramowych na ustugi wyceny
nieruchomosci zawartych w dniu 28 pazdziernika 2020 r. pomiedzy Spdtkg CPK a
dwoma podmiotami wytonionymi w wyniku przeprowadzonego w 2020 r.
postepowania 0 udzielenie zaméwienia w tym zakresie. Wskazano w nich m.in.,
ze wykonawca w terminie wskazanym w Zadaniu (skonkretyzowane zlecenie)
wykona i prze$le zamawiajacemu operat szacunkowy. Zamawiajacy w terminie 10 dni
roboczych dokona jego weryfikacji i moze zgtosi¢ do niego uwagi. Zadanie uznaje sie
za wykonane przez wykonawce w dniu podpisania przez strony protokotu odbioru.
W umowach wskazano rowniez osoby uprawnione do kontaktow ze strony
Zzamawiajagcego w sprawach dotyczacych realizacji tych umoéw, posiadajace
upowaznienie do reprezentowania zamawiajacego w zwigzku z realizacjg umowy,
w tym do zaciggania zobowigzan finansowych, w granicach okreslonych umowa.

5 Nr PDN: 162, 202, 305, 205, 220, 237 (dwa operaty), 238, 244, 363 (dwa operaty), 376, 380.

76 Dalej takze: ,wersja pierwsza Procedury odbioru operatéw” lub ,Procedura odbioru operatéw wersja pierwsza”.
T Dalej takze:” wersja druga Procedury odbioru operatéw” lub ,Procedura odbioru operatéw wersja druga”.

78 Dalej takze:” wersja trzecia Procedury odbioru operatéw” lub ,Procedura odbioru operatéw wersja trzecia”.
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(akta kontroli VII str. 458-472; tom VIII str. 148-203)

W wyniku kontroli dokumentacji 50 spraw wybranych do badan kontrolnych ustalono,
ze we wszystkich przypadkach z odbioru operatow szacunkowych wykonywanych
przez rzeczoznawcdw majatkowych sporzadzony zostat przez pracownikéw Spotki
CPK stosowny protokét odbioru, przy wykorzystaniu wzoru protokotu okreslonego
w zatgczniku do obowigzujacej w danym czasie wersji ,Procedury odbioru operatow”.
W wyniku badania proby 227° z ww. 50 spraw stwierdzono, ze we wszystkich tych
przypadkach w dokumentacji znajdowaty sie wypetnione formularze weryfikacii
operatu szacunkowego, ktorych wzor stanowit zatgcznik do Procedury odbioru
operatow. (akta kontroli tom VIII str. 333; tom IX str. 9-157; tom X str. 19-92)

Ustalono, ze sposrod 11 pracownikow Spotki CPK, do ktorych obowigzkdw w okresie
objetym kontrolg NIK nalezato m.in. przeprowadzenie weryfikacji prawidtowosci
sporzadzenia operatdw szacunkowych przez podmioty zewnetrzne, dziewieciu
posiadato uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego, a dwdch pozostatych ukorczyto
studia podyplomowe z wyceny nieruchomosci. (akta kontroli tom | str. 274-277)

2.10. Zgodnie z postanowieniami uméw na wykonywanie operatdw szacunkowych
zawartych przez Spdtke CPK z podmiotami $wiadczacymi ustugi w zakresie
szacowania wartosci nieruchomosci, Spétka miata prawo naliczy¢é wykonawcom
operatow kary umowne, w wysoko$ciach wskazanych w umowach, w przypadku
zwioki w wykonaniu operatdbw w stosunku do wyznaczonych terminéw na ich
opracowanie, jak i w przypadku wystgpienia zwtoki w usunieciu wad w operatach
stwierdzonych w ramach procedury odbiorowej. W umowach nie zamieszczono
informacji czy przy wyliczaniu liczby dni zwioki bedq brane pod uwage dni
kalendarzowe, czy dni robocze.
(akta kontroli tom V str. 491-492; VIl str. 157-158, 185-186, 210-211, 236-237, 257-
258, 283-284, 312-314)

W wyniku badania protokotéw odbioru operatéw szacunkowych, sporzadzonych
w przypadku 41 badanych spraw®, ustalono, ze w 21 przypadkach®! zamieszczone
zostaty w nich informacje o liczbie dni zwloki w dostarczeniu Spétce operatu
szacunkowego oraz/badz w usunieciu wad w nim stwierdzonych przez Spotke.

W wyniku badania prawidtowosci wyliczenia przez Spétke CPK liczby dni zwioki
podanej w protokotach obioru operatow w ww. 21 przypadkach, ustalono, ze:

— w trzech przypadkach (sprawy o nr PDN 28, 73 oraz 102) przy wyliczaniu liczby
dni zwioki wzigto pod uwage liczbe dni kalendarzowych;

— w trzech przypadkach (sprawy o nr PDN 185, 202, 220) przy wyliczaniu liczby dni
zwioki wzieto pod uwage liczbe dni roboczych.

(akta kontroli tom VIII str. 331-332, 456-460, 474-499; tom IX str. 27-42, 68-75, 85-

91, 140-141, 149-150, 153-155)

W odniesieniu do tej sytuacji nalezy zauwazy¢, ze umowy na $wiadczenie ustug

w zakresie opracowania operatéw szacunkowych, w wykonaniu ktérych sporzadzone

zostaty operaty w ww. szesciu przypadkach8? nie zawieraty odmiennych postanowien

QO nr PDN: 3, 7, 21 (dwa operaty) 25, 28, 35, 57 (dwa operaty), 59, 73, 94, 102, 113, 137, 140, 143, 162, 164
(dwa operaty), 168, 169, 185, 202, 220.

8 PDN: 1, 2, 3,7, 21, 25, 28, 34, 35, 45, 46, 52, 54, 55, 57 (dwa operaty), 58, 59, 62, 71, 72 (dz. ew. 140/2), 72
(dz. ew.140/3), 73, 94,102, 113, 131, 135, 137, 143, 140, 162, 164 (dwa operaty), 168, 169, 185, 202 (dwa
operaty), 205, 220 (dwa operaty), 380, 363 (pie¢ operatow), 478 (dwa operaty).

80 nr PDN: 3, 7, 21 (dwa operaty) 25, 28, 35, 57 (dwa operaty), 59, 73, 94, 102, 113, 137, 140, 143, 162, 164
(dwa operaty), 168, 169, 185, 220.

82 W przypadku spraw o nr PDN 28, 73 oraz 102 operaty szacunkowe sporzadzone zostaty w ramach realizacji
umowy ramowej z 28 pazdziernika 2020 r., zawartej ze Spétkg z 0.0. natomiast w przypadku spraw o nr PDN
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

w zakresie sposobu wyliczania dni zwitoki przy przedstawianiu sporzadzonych
operatéw szacunkowych badz przy wprowadzaniu w nich zmian uwzgledniajacych
uwagi zgtoszone przez Spotke. We wszystkich tych przypadkach w umowach nie
okreslano metodologii wyliczania liczby takich dni. Szerzej o tej sprawie w opisie
Stwierdzonych nieprawidtowoSci.

(akta kontroli tom VIII str. 176-196, 280-295, 305-323; 331-332)

W pozostatych 15 przypadkach, w ktoérych w protokotach z odbioru operatow
zamieszczono informacje o liczbie dni zwtoki, Spdtka nie byta w stanie przedstawi¢
dokumentacji pozwalajacej na ustalenie sposobu wyliczenia tej liczby. W zwigzku
z powyzszym nie mozna bylo w tych sprawach zweryfikowaé, czy prawidtowo
ustalono wielko$¢ op6znien oraz jakg metodologie stosowata Spotka do obliczenia
liczby dni zwtoki, na potrzeby wyliczania wysokos$ci kar umownych, tj. czy do wyliczen
tych brano pod uwage liczbe dni roboczych, czy liczbe dni kalendarzowych®. Jedng
z przyczyn tej sytuacji byt fakt, ze stosowane przez Spétke CPK w latach 2022-2023
wzory protokotéw z odbioru operatdw szacunkowych, poczagwszy od wzoru protokotu
odbioru stanowigcego zatgcznik do Procedury odbioru operatow zatwierdzone;
decyzjg cztonka Zarzadu Spotki Nr 3/2022 z dnia 8 kwietnia 2022 r. nie przewidywaty
podawania w nich tego rodzaju szczegotowych informacji. Szerzej o tej sprawie
w opisie stwierdzonych nieprawidfowosci.
(akta kontroli tom VIII str. 98-104, 115-116, 133, 331-332, 471, 474-502;
tom IX str. 9-169)

Stwierdzono, ze w dwdch przypadkach (sprawy PDN nr 168 i 169)%, Spétka CPK
dopiero we wrzesniu 2024 r., w zwigzku z kontrolg NIK dotyczaca prawidtowosci
naliczania i egzekwowania kar umownych z tytutu opéznien w sporzgdzaniu operatow
szacunkowych, wystawita dla dwoch wykonawcéw operatdw noty obcigzeniowe
z tytutu naliczenia kar umownych na kwote ogdtem 290 zt, pomimo tego, ze protokoty
odbioru tych operatow zawierajace informacje o liczbie dni zwtoki w ich sporzadzeniu
sporzadzone zostaty w dniach 11 i 30 maja 2022 r. Szerzej o tej sprawie w opisie
stwierdzonych nieprawidtowoSci.

(akta kontroli tom VIII str. 516-517; tom IX str. 128-134)

Stwierdzono ponadto, ze w latach 2022-2024 (do czasu kontroli NIK), Spétka CPK nie
naliczata Spoétce Centrum WE kar umownych z tytutu wystepujacych przypadkow
zwioki w sporzadzaniu przez ten podmiot operatow szacunkowych z wyceny warto$ci
nieruchomos$ci nabywanych w ramach PDN, pomimo, Ze postanowienia umowy
zawartej z ww. Spotka, podobnie do postanowien uméw zawartych z innymi
podmiotami na wykonywanie operatow szacunkowych przewidywaty mozliwos¢
naliczania takich kar. Szerzej o tej sprawie w opisie stwierdzonych nieprawidtowosci.

(akta kontroli tom V str. 251, 491-492; VIII str. 506-515)

W dziatalnosci Spoétki CPK w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1. W 15 z 21 analizowanych spraw, w przypadku ktdrych operaty szacunkowe
z wyceny nieruchomosci nabywanych w ramach PDN przekazane zostaty do Spotki
z opdznieniem (fakt ten potwierdzono w protokotach z ich odbioru), Spétka nie byta
w stanie przedstawic kontrolerom NIK dokumentéw pozwalajgcych na zweryfikowanie

185, 202, 220 - na podstawie uméw z 5 maja 2022 r. (IPN/ZS/02/05/2022) i 10 czerwca 2022 r.
(BR/AESTIMO/2022) zawartych z osobami fizycznymi prowadzacymi dziatalno$¢ gospodarcza.

8 Dotyczyto to dokumentacji w sprawie sposobu wyliczenia liczby dni zwioki w zakresie odbioru operatow
w przypadku spraw o nastepujacych nr PDN: 3, 7, 21, 25, 35, 57, 59, 73, 94, 113, 137, 140, 143, 164, 168.

8 Na 21 spraw objetych kontrolg NIK w przypadku ktérych stwierdzono nieterminowo$¢ w wykonaniu operatéw
szacunkowych.
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prawidtowosci wyliczenia liczby dni zwtoki wskazanej w tych dokumentach. W ocenie
NIK brak przechowania takich dokumentéw i informacji w aktach tych spraw, byt
dziataniem nierzetelnym. Powstaniu tego rodzaju sytuacji sprzyjat fakt,
ze zastosowane w tych przypadkach wzory protokotow z odbioru operatow
szacunkowych, nie przewidywaty podawania w nich tego rodzaju szczego6towych
informaciji.

(akta kontroli tom VIII str. 331-332, 471, 474-502; tom IX str. 9-169)

Zastepca Dyrektora Biura Audytu Wewnetrznego o$wiadczyt, ze Spdtka nie posiada
informacji jak zostaty wyliczone terminy wskazane w protokotach odbioru. Kierownik
Zespotu ds. Wyceny Nieruchomosci w Biurze Zasobu i Planowania Przestrzennego
(do ktorej to komérki organizacyjnej nalezato zadanie dotyczace dokonywania odbioru
operatow szacunkowych) wyjasnit natomiast m.in., ze za ustalenie liczby dni zwioki
kazdorazowo odpowiedzialny byt pracownik dokonujacy odbioru operatu
szacunkowego. W procedurze odbiorowej nie wskazano odrebnego sposobu
postepowania ani formularza dla przeprowadzenia takiego wyliczenia. Dlatego nie byt
tworzony Zaden formalny dokument wskazujacy na sposob wyliczenia opdznien.
Bazg dla okre$lenia liczby dni opdznien w dostarczeniu pierwszych wersji operatow
szacunkowych oraz ich poprawionych wersji (w przypadku zgtoszenia uwag) byto
zestawienie w programie Excel, gdzie wpisywane byty daty wystania zlecenia, daty
otrzymania dokumentéw od wykonawcdéw oraz faktyczne daty przestania tych
dokumentéw. Ewentualnym dodatkowym zrédtem danych w tym zakresie mogg by¢
nieformalne notatki sporzadzane przez pracownikbw i korespondencja
z wykonawcami, jezeli w ww. zestawieniu jakie$ informacje nie byty uzupetniane.
(akta kontroli tom VIII str. 474-478, 482, 485)

W odniesieniu do ww. oswiadczenia NIK zauwaza, ze ww. 15 przypadkach
na podstawie przedstawionych do kontroli dokumentéw, jak i informacii
zamieszczonych w zestawieniach prowadzonych w programie Excel nie mozna byto
ustalic sposobu wyliczenia podanej w protokotach odbioru liczby dni zwtoki
w sporzadzeniu operatow lub w usunieciu stwierdzonych w nich wad. Wynikato
to m.in. z faktu, ze wpisy w tych sprawach wprowadzone do zestawien sporzadzonych
w programie Excel byty niepetne, tj. nie zawieraty kompletu informacji niezbednych do
wyliczenia liczby dni zwioki. Spétka nie byta réwniez w stanie w tych sprawach
przedstawic innej dokumentacji pozwalajacej na dokonanie takich ustalen.

(akta kontroli tom VIII str. 331-332; tom IX str. 9-169)

2. W Spotce CPK stosowano niejednolite zasady wyliczania liczby dni zwioki
w sporzadzaniu operatow szacunkowych z wyceny wartosci nieruchomosci
nabywanych w ramach realizacji PDN, przy braku okoliczno$ci obiektywnych
ttumaczacych takie postepowanie, wynikajacych ze zmiany postanowien umoéw
na wykonanie operatow szacunkowych w sprawie naliczania kar umownych.

W wyniku badania sze$ciu spraw, w przypadku ktoérych Spétka dysponowata
dokumentacjg  badz informacjami  pozwalajagcym na  zweryfikowanie
sposobu wyliczenia liczby dni zwioki w sporzadzeniu operatdw szacunkowych
wskazanej w protokofach z odbioru tych operatow stwierdzono, Ze:

— w trzech przypadkach (sprawy o nr PDN 28, 73 oraz 102) przy wyliczaniu liczby
dni zwtoki wzigto pod uwage liczbe dni kalendarzowych;,

— w trzech przypadkach (sprawy o nr PDN 185, 202, 220) przy wyliczaniu liczby dni

zwioki wzieto pod uwage liczbe dni roboczych.
(akta kontroli tom VIII str. 176-196, 280-295, 305-323,331-332, 456-460, 474-499;
tom IX str. 27-42, 68-75, 85-91, 140-141, 149-150, 153-155)
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W odniesieniu do tej sytuacji nalezy zauwazy¢, ze umowy na Swiadczenie ustug
w zakresie opracowania operatéw szacunkowych (w wykonaniu ktérych sporzadzono
sze$C ww. operatéw)® zawieraly takie same postanowienia w zakresie sposobu
wyliczania dni zwioki przy przedstawianiu sporzadzonych operatow szacunkowych
badz przy wprowadzaniu w nich zmian uwzgledniajacych uwagi zgtoszone przez
Spotke. (akta kontroli tom VIII str. 176-196, 280-295, 305-323, 331-332)

Kierownik Zespotu ds. Wyceny Nieruchomos$ci wyjasnit m.in., ze z dokumentow
znajdujacych sie w Spotce CPK wynika, iz w przypadku umow ramowych zawartych
w2020 r. do wyliczenia liczby dni zwioki stosowane byty dni kalendarzowe.
W przypadku pdzniej zawartych umoéw liczba dni opdznienia liczona byta w dniach
roboczych. Taka metodologia zostata przyjeta na podstawie zapiséw umownych.
W sytuacii kiedy terminy na odbiér operatdw oraz na sporzadzenie poprawek przez
wykonawcow liczone byly w dniach roboczych, w konsekwencji uzasadnione byto
okreslenie op6znien w dniach roboczych. Opdznienia liczone byly wg zasad
okreslonych w procedurach odbiorowych opisanych w umowach, zgodnie z ktorymi
terminy na sprawdzenie opracowan przez Spotke CPK oraz terminy wniesienia
poprawek przez wykonawcow podane zostaty w dniach roboczych. Kierownik wskazat
ponadto, ze w przypadku czesci spraw sposob wyliczenia liczby dni zwtoki nie miat
znaczenia, z uwagi na przyjeta w umowach metodologie wyliczania wysokos$ci kar,
zgodnie z ktorg osiggaly one swojq maksymalng wysoko$C (10% wartoSci
wynagrodzenia), juz po dwoch dniach zwioki w przestawieniu operatu.

(akta kontroli tom VIII str. 481-484)

W odniesieniu do ww. wyjasnien NIK zauwaza, ze w umowach ramowych zawartych
w 2020 r., w przypadku ktérych liczba dni zwtoki w przekazaniu operatdw liczona byta
w dniach kalendarzowych, terminy na odbiér przekazanych operatow, jak i na
wprowadzenie do nich poprawek takze okreslone byty w dniach roboczych, podobnie
do umdw, w przypadku ktorych wyliczen dni zwioki dokonywano przy uwzglednianiu
tylko dni roboczych. Tak wiec tego rodzaju okoliczno$¢ nie miata znaczenia
w kontekscie wyboru metody liczenia liczby dni zwioki. Ponadto zapisy uméw
dotyczace metodologii wyliczania liczby dni na wniesienie poprawek przez
wykonawce operatu lub na dokonanie odbioru operatdéw przez Spdtke CPK nie mogg
stanowi¢ podstawy do metodologii wyliczania liczby dni zwioki przy realizacji zlecenia
na wykonanie operatu szacunkowego badz przy jego poprawianiu. NIK zauwaza
rowniez, ze w przypadkach, w ktérych w umowach nie okreslono takiej metodologii,
opOznienia powinny by¢ wyliczane przy uwzglednieniu dni kalendarzowych.
Odstepstwo od tej zasady, obejmujace np. zastosowanie do wyliczania zwtoki dni
roboczych wymaga, w ocenie NIK, zamieszczenia stosownych zapiséw w umowach.

(akta kontroli tom VIII str. 148-168, 176-196)

3. W dwéch przypadkach (sprawy PDN nr 168 i 169)% Spotka CPK dopiero
we wrzesniu 2024 r., w zwigzku z kontrolg NIK, wystawita dla dwdch wykonawcow
operatdw noty obcigzeniowe z tytutu naliczenia kar umownych na kwote ogoétem
290 zt, pomimo ze protokoty odbioru tych operatow zawierajace informacje o liczbie
dni zwtoki w ich sporzadzeniu sporzadzone zostaty w dniach 11 i 30 maja 2022 r.
Dotyczyto to nastepujacych not:

8 W przypadku spraw o nr PDN 28, 73 oraz 102 operat szacunkowe sporzadzone zostat w ramach realizacji
umowy ramowej z 28 pazdziernika 2020 r., zawartej ze Spétkg z 0.0. natomiast w przypadku spraw o nr PDN
185, 202, 220 - na podstawie uméw z 5 maja 2022 r. (IPN/ZS/02/05/2022) i 10 czerwca 2022 r.
(BR/AESTIMO/2022) zawartych z osobami fizycznymi prowadzacymi dziatalno$¢ gospodarcza,

8 Na 21 spraw objetych kontrolg NIK, w przypadku ktérych stwierdzono nieterminowo$¢ w wykonaniu operatéw
szacunkowych.
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— Nr NO 01/09/2024 z 12 wrze$nia 2024 r., na kwote 100 zt z tytutu 31 dni zwtoki
w realizacji zlecenia nr 42/BR2022 z dnia 7 marca 2022 r., na wykonanie operatu
na potrzeby sprawy PDN 169 (liczba dni zwtoki w realizacji tego zlecenia podana
zostata w protokole odbioru z dnia 30 maja 2022 r.);

— Nr NO 02/09/2024 z 13 wrzesnia 2024 r. na kwote 190 zt z tytutu 59 dni zwtoki
w realizacji zlecenia nr 9/WS/2022 z dnia 25 lutego 2022 r., na wykonanie operatu
na potrzeby sprawy PDN 168 (liczba dni zwtoki w realizacji tego zlecenia podana
zostata w protokole odbioru z dnia 11 maja 2022 r.).

Cato$¢ ww. naleznosci z tytutu naliczonych kar umownych zostata przez Spotke

wyegzekwowana od wykonawcow operatow, odpowiednio w dniach 12 i 18 wrzesnia

2024 r.

(akta kontroli tom VIII str. 331-332, 516-517; tom IX str. 128-134; tom X str. 148-150,
152-153)

Petnigca obowigzki Dyrektora Biura Zasobu i Planowania Przestrzennego wyjasnita,
Ze przyczynami zwtoki w wystawieniu tych not byty nastepujace okoliczno$ci:

— nota obcigzeniowa z 12 wrzesnia 2024 r. - faktura za wykonanie operatu
wystawiona przez wykonawce w dniu 21 czerwca 2022 r., z przyczyn technicznych
nie weszta do systemu obiegu faktur w Spotce, co spowodowato, ze Spdtka jej nie
optacita, a w konsekwencji nie wystawita noty obcigzeniowej. Wykonawca nie
upominat sie o uregulowanie tej faktury. Po stwierdzeniu tego faktu Spétka podjeta
dziatania korygujace, obejmujace wprowadzenie faktury do elektronicznego
systemu obiegu faktur, a nastepnie jej rozliczenie wraz z notg obcigzeniowg;

— nota obcigzeniowa z 13 wrzesnia 2024 r. - w trakcie kontroli NIK stwierdzono,
Ze w zbiorczej nocie obcigzeniowej wystawionej w dniu 21 czerwca 2022 r.
dotyczacej tacznie 38 protokotow z odbioru operatéw, pominieto naliczenie kar
umownych z tytutu opOznien w realizacji zlecenia na wykonanie operatu
szacunkowego z wyceny nieruchomosci w sprawie PDN nr 169. Po stwierdzeniu
tego faktu w dniu 13 wrzesnia 2024 r. niezwtocznie wystawiono note obcigzajacq
z tego tytutu. (akta kontroli tom VIII str. 516-517)

4. Do czasu kontroli NIK, Spdtka CPK nie naliczata Spotce Centrum WE kar
umownych z tytutu wystepujacych przypadkow zwioki w sporzadzaniu operatow
szacunkowych z wyceny wartosci nieruchomosci nabywanych w ramach PDN,
pomimo iz postanowienia umowy zawartej z tym podmiotem, podobnie jak
postanowienia umow zawartych z innymi podmiotami na wykonywanie operatéw
szacunkowych przewidywaty mozliwos¢ naliczania takich kar.

Dopiero w dniu 13 wrze$nia 2024 r., tj. w trakcie kontroli NIK i zwigzku z jej ustaleniami
Spdtka wystawita noty obcigzeniowe z tego tytutu na rzecz Spotki Centrum WE
zadwa pierwsze lata obowigzywania umowy z tym podmiotem, f{j. za okres
od 6 wrzesnia 2022 r. do 5 wrze$nia 2023 r. oraz za okres od 6 wrze$nia 2023 r.
do 5 wrze$nia 2024 r. [...]” w maksymalnej dopuszczalnej wysoko$ci kar z tego tytutu
okreslonej w umowie zawartej z tym podmiotem.

Cato$¢ ww. naleznosci z tytutu kar umownych naliczonych Spétce Centrum WE
zostata przez Spotke CPK wyegzekwowana poprzez potracenie tej kwoty z dokonanej
w dniu 24 wrzesnia 2024 r. wyptaty wynagrodzenia dla ww. podmiotu za operaty
sporzadzone w sierpniu 2024 r.

(akta kontroli tom V str. 251, 491-492; VIII str. 506-515; tom X str. 151, 153)

87 Na postawie art. 5 ust. 2 ustawy o dostepie do informacji publicznej i art. 11 ust. 4 ustawy o zwalczaniu
nieuczciwej konkurencji, NIK wytaczyta jawno$¢ informacji w zakresie tajemnicy przedsigbiorstwa. Wytaczenia
dokonano w interesie Spotki.
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OCENA CZASTKOWA

Whioski

P.o. Dyrektora Biura Zasobu i Planowania Przestrzennego wyjasnita, ze nie posiada
wiedzy w sprawie ustalen, ktore spowodowaty brak naliczania przez Spétke CPK kar
umownych dla Spotki Centrum WE na poczatku wspétpracy z tym podmiotem.
Od momentu objecia funkcji Dyrektora, tj. od 22 maja 2023 r. kontynuowata
wczesniejszg praktyke nienaliczania kar umownych Spotce Centrum WE, catkowicie
finansowanej ze $rodkéw Spotki CPK. (akta kontroli tom VIII str. 506-507, 515)

W Spélce CPK w wybranych do kontroli sprawach w sposob prawidtowy
przeprowadzono w latach 2021-2023 postepowania w sprawie nabycia
nieruchomosci w ramach PDN. We wszystkich zbadanych przypadkach cena nabycia
nieruchomos$ci okreslona zostata zgodnie z zasadami postepowania okreslonymi
w przepisach prawa i uregulowaniach wewnetrznych Spétki, z uwzglednieniem jako
podstawy do prowadzenia negocjacji w tej sprawie wartosci szacunkowej
nieruchomos$ci okreslonej w operatach szacunkowych. W wybranych do kontroli
sprawach, postepowania na wybdr podmiotow $wiadczacych ustugi w zakresie
szacowania wartosci nieruchomosci przeprowadzone zostaty zgodnie z przepisami
prawa i uregulowaniami wewnetrznymi Spotki w tym zakresie. Operaty szacunkowe
sporzadzone przez ww. podmioty, przed ich odbiorem, w wybranych do kontroli
sprawach zostaty zweryfikowane przez pracownikow Spétki pod katem ich rzetelnosci
i zgodno$ci z przepisami oraz z wymaganiami okre$lonymi w umowach na ich
opracowywanie. Spotka CPK w wybranych do kontroli sprawach terminowo
uregulowata zobowigzania z tytulu nabycia poszczegdlnych nieruchomosci.
Stwierdzone nieprawidtowosci w zakresie zagadnieri objetych kontrolg dotyczyty
przypadkow: stosowania niejednolitej metodologii przy wyliczaniu liczby dni zwioki
w przekazaniu na rzecz Spotki operatow szacunkowych, przy braku przestanek
uzasadniajgcych wystepowanie tego rodzaju rdéznic; nieposiadania przez Spotke
dokumentéw umozliwiajacych weryfikacje prawidtowosci wyliczenia liczby dni zwtoki
w przekazaniu operatow szacunkowych badz w usunieciu wad w nich stwierdzonych
przez podmioty, ktérym zlecono ich wykonanie; opdznien w wystawieniu not z tytutu
naliczenia kar umownych; zaniechania naliczania Spétce Centrum WE kar umownych
z tego tytutu.

IV. WhnioskKi

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza Izba Kontroli,
na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, wnosi o:

1. Zapewnienie odpowiedniego dokumentowania przebiegu procesu odbioru
operatébw szacunkowych w sposéb umozliwiajgcy weryfikacje prawidtowosci
wyliczenia liczby dni zwtoki w ich sporzadzaniu i poprawianiu, na potrzeby
naliczenia kar umownych z tego tytutu.

2. Okreslanie w zawieranych umowach z podmiotami S$wiadczacymi ustugi
w zakresie opracowywania operatdw szacunkowych z wyceny nieruchomosci
metodologii liczenia dnia zwioki (tj. wskazywanie czy zwloka bedzie liczona
w dniach roboczych, czy kalendarzowych), w celu zapewnienia jednolitoSci
postepowania w tym zakresie.

3. Naktadanie kar umownych z tytutu op6znien w sporzadzeniu operatow
szacunkowych zwyceny wartosci nieruchomosci badz z tytutu opoznien
w usunieciu wad w nich stwierdzonych w sposdb jednolity i bez zbednej zwioki
w odniesieniu do wszystkich wykonawcdéw tych operatow.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

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 zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢
do dyrektora Delegatury NIK w Warszawie. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig 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 wykonania
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

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

Warszawa, dnia 8 pazdziernika 2024 r.

Kontrolerzy Najwyzsza Izba Kontroli
Dariusz Walczak Delegatura w Warszawie
doradca ekonomiczny Pawet Totwinski

p.o. Dyrektora

s /-

Mariusz Malewski
specjalista k.p.

/-

Zmian w wystgpieniu pokontrolnym dokonat Pawet Totwiriski p.o. Dyrektora
Delegatury NIK w Warszawie.
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