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WYSTAPIENIE POKONTROLNE
Tekst jednolity

Na podstawie art. 2 ust. dstawy z dnia 23 grudnia 1994 roku o Najsgej Izbie
Kontroli', zwanej dalej ,ustawo NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Warszawie
skontrolowata dziatalnig PKP S.A. Oddzialu Gospodarowania Nieruchécmemi
w Warszawie, zwanego dalej ,Oddzialem” lub ,OGN”, wakresie wykorzystania
nieruchomeéci kolejowych na cele komercyjne, nieagane z prowadzeniem ruchu

kolejowegg.

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki przedstawione zostaly w protokolenkroli
podpisanym 12 stycznia 2011 r., Napsya lzba Kontroli, na podstawie art. @&tawy o NIK

przekazuje Pani Dyrektor niniejsze wysenie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie dzialdkhoOddzialu w zakresie
wykorzystanianieruchoméci kolejowych na cele komercyjne, niezgane z prowadzeniem
ruchu kolejowego. Podstawte] oceny ogoélnej stanowioceny jednostkowe badanych

zagadnié wynikajace z nasfpujacych ustalé dokonanych w toku kontroli:

! Dz.U.z2007r. Nr231, poz. 1701 ze zm.

2 Tj. nieruchoméci zwanych dalej ,nieruchondoiami zlxdnymi”, ktére nie zostaly przeznaczone
do przekazania spotkom kolejowy, utworzonym na padie art. 14, 15 i 1Qstawy z dnia 8 wrZeia
2000 r. o komercjalizacji, restrukturyzacji przedsorstwa paistwowego ,Polskie Koleje Ratwowe”
(Dz.U. Nr 84 p0z.948 ze zm.) oraz nieruchdoimiezagospodarowanych przez PKP S.A., przezngchon
na cele niezwizane z prowadzeniem dziatakitow zakresie transportu kolejowego.
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1. Najwyzsza lzba Kontroliocenia negatywnie efektywfo zagospodarowania przez

OGN nieruchoméci kolejowych na cele komercyjne niezmane z prowadzeniem

dziatalngci w zakresie transportu kolejowego.

Na 30 wrzénia 2010 r. Oddziakagospodarowat na te cele w drodze: spragdaajmuy

dzierzawy oraz w inny sposob jedynie:

— 1067 spé&dd 6 597 (16,2%) dziatek gruntowych niezabudowhnyé&cznej powierzchni
363,581 ha (10,7% powierzchni ogétem dziatek gregtdn), 10.7

— 538 sperdd 1 213 (44,4%) budynkow (z vagizeniem dworcdw) oatznej powierzchni
210,517 tys. i (83,9% pow. ogétem budynkéw),

— 124 spérod 189 (65,6%) wyiczonych z eksploatacji dworcow kolejowych acznej
powierzchni 5,062 tys. in(15,6% pow. ogétem wytznych z eksploatacji dworcéw),

— 233 spérod 490 (47,5%) budowli oraz innych obiektévizynierii ladowej.

Brak skutecznych dziata w zakresie zagospodarowania ,nieruchéanozbednych”

powodowat, ze przygty na 2010 r. plan przychodow zbycia komercyjnedgadnikow

majtku trwatego i mieszka wykonany zostat do 30 wrgeia 2010 r. w wysokgi tylko

18,7%, a wykonanie planu na 2008r. nie przekdoc28%. Przekroczenie w 2009 r.

wykonania omawianego planu o 562,5% mialo charak@izwyczajny, poniewabyto

Zwigzane z niezaplanowarsprzedaa 3 nieruchoméci zabudowanych obiektami wielkiej

wartasci, nalezacymi do podmiotu prowadeego dziatalné gospodarcz Jak wyjdnita

Zastpca Dyrektora Oddzialu ds. ekonomiczno-finansowydiownymi przyczynami

niewykonania planu przychodéw ze sprzadayty: przedhiajace seé procedury podziatowe,

wyceny nieruchonmkei nieuwzgtdniajace kryzysu na rynku nieruchosod, nieatrakcyjna

lokalizacja sprzedawanych terenéw oraz brak uzgaddpoétek z Grupy PKP na komercyjny

obrét (okoto 10% zaplanowanych nieruchdip

Wyniki kontroli wskazuj, ze jednym powodow niskiej efektywfm zagospodarowania

~nieruchomgci zbednych” byto nieuregulowanie ich stanu prawnego.

Na 30 wrzénia 2010 r. Oddziat posiadat 4 336 nieruchéona nieuregulowanym stanie

prawnym, co stanowito 65,7% (6 597) ogolnej liczilgruchoméci gruntowych.

Przychody ogoétem z tytutu zagospodarowania przeN®{&ruchoméci kolejowych na cele

komercyjne niezwizane z prowadzeniem dziatalico w zakresie transportu kolejowego

wyniosty 665 175,3 tys. zt w 2009 r. i 79 917,9.tgpw 2010 r. (do 30 wrzaia), a koszty

odpowiednio: 563 208tys. zt i 75680,4 tys. zi sty zwhzane z utrzymaniem

nieruchomeci przeznaczonych do zagospodarowania wynosityrw akresie 76 319,9 tys zt



I 64462 tys. zi. W efekcie koszty utrzymania npytagzonych przez PKP S.A.

z eksploatacji dworcow kolejowych wynosity w 2009 2010 r. (9 miescy) odpowiednio
622,7 tys. zt oraz 249,0 tys. zt i przexsyaly przychody z zagospodarowania tych obiektow
0 361,8 tys. zt oraz 0183,8 tys. zt.

2. Najwyzsza lzba Kontroli ocenia negatywnie prowadzenieezproddziat procesu

windykacji nalenacsci ze: sprzedsy, najmu lub dzierawy ,hieruchoméci zlednych”.

Na 30 wrzénia 2010r. kwota przeterminowanych o ponad 2 nuesinalencsci OGN

Z tytutu zagospodarowania nieruchaeigrzekraczata 109 047,6 tys. zt i bylazaga 0 16,5% ni

kwota nalencici na koniec 2009 r. Wzrost zaleg@td spowodowany byt m. in. przewleklym

prowadzeniem pagbowai windykacyjnych przez Oddziat.

W wyniku badania dokumentacji dotyeej 20 przypadkédw o najdtazym okresie

niesptacania nammosci lub o najwekszej kwocie niesptaconych nafesci stwierdzonoze

wedtug stanu na 30 wragia 2010 r.:

- w 3 przypadkach nie rozaaano umow, pomimo opdien w sptacie nalenosci od 5 do
26 miesgcy, co byto niezgodne z postanowieniami umow oragtrukcji ,Zasady
windykacji nalenosci Spotki Polskie Koleje Rstwowe™, okreslajacych obowizek
rozwiagzania umowy po 60 dniach od uptywie terminu wymagai. taczna kwota
zadhwenia tych najemcow wynosita 159,6 tys. zi;

- w 2 przypadkach rozewtano umow dopiero po uptywie od 12 do 24 miesy od
powstania zalegkei, ktore wynosity 12,6 tys. zt,

- w 11 przypadkach uméw nie wystano dozitikdw monitdéw, co byto niezgodne z § 10
ust. 1 pkt 2 cyt. Instrukcji;

- w2 przypadkach wezwania do zaptaty wysytano pgwigt roku od powstania zalegio,
chat zgodnie z 8§ 10 ust. 1 pkt 4 cyt. Instrukcji rrale je wystdg w terminie 52 dni po
dacie wymagalnii,

- w 3 przypadkach, pomimo uptywu od 12 do 18 miegiod powstania zalegioi, nie
skierowano spraw na dregpostpowania gdowego wysylgc kolejne wezwania do
zaptaty. taczne zadhzenie tych firm wynosito 1 739,2 tys. zi.

W kontrolowanym okresie pracownicy zatrudnieni wrfddzielnym stanowisku pracy do

spraw kontroli wewetrznej i audytu wewgtrznego OGN nie przeprowadzali kontroli

¥ § 23 pkt a Instrukcji ,Zasady windykaciji nafexci Spotki Polskie Koleje Rstwowe™®, stanowacej

zahkcznik do Uchwaly nr 637 Zasdu PKP SA z 27 listopada 2007 r



prawidtowasci windykacji nalenosci z tytutu: sprzedsy, najmu i dzietawy ,nieruchoméci
zbednych”.

3. Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie stan zabezpiégz i utrzymania
przeznaczonych przez OGN do zagospodarowania wolspksmercyjny budynkéw, w tym
wytaczonych z eksploatacji dworcow kolejowych.

Ogledziny zaradzanych przez Oddziat 10 nieruchaimioniezwihzanych z prowadzeniem
ruchu kolejowego wykazahge w 1 przypadku nieruchorfionie byta zabezpieczona przed
kradziezami, dewastagj i niszczeniem z powodu wytamanych drzwi $egpwych, w 5
nieruchomeéciach stwierdzono brak zabezpieczenia przed niszeme (m. in. odpadagy
tynk i farba, grzyb, zacieki, nieszczelne lub poijaie okna, przeciekay dach). Byto to
niezgodne z przepisem art. 5 ususawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowfaneedtug
ktorego obiekty budowlane powinny dyutrzymywane w nalgtym stanie technicznym i
estetycznym, aby nie dojmt do nadmiernego pogorszenia smasciwosci uzytkowych i
sprawngci technicznej. Ponadto na 5 niezagospodarowanyaldyrikach nie zostalty
zamieszczone ogloszenia 0 przeznaczeniu ich doedgiz najmu lub dzierawy,
co zdaniem NIK ograniczalo mlwos¢ znalezienia potencjalnych nabywcéw Iub

kontrahentow zainteresowanych odptatnym wykorzystartych obiektéw.

4. Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie stan zabezpeaz intereséw
ekonomicznych PKP S.A. w zawartych i realizowanpchez Oddziat umowach: sprzegia

najmu i dziezawy ,nieruchomeci zbednych”.

4.1. Analiza 20 umow w zakresie ustalenia zabezpieezavierzytelnéci PKP S.A.
wykazata,ze w 3 umowach najmu nie ustalono zabezpieczenieytenacci Oddziatu.

Z kolei wyniki ogkdzin 2 wynajmowanych nieruchosw wykazaly, ze w jednym
przypadku najemca korzystat z zgdzanego przez OGN terenu PKP S.A., pomimo i
zawarta w tym zakresie umowa 6 mieyi wczeniej ulegta rozwazaniu.

Ponadto stwierdzonae w 1 przypadku Oddziat nie patlgskutecznych dziataw celu
odzyskania garai, pomimo bezumownego Kkorzystania z obiektu od 1999

i niewnoszenia optat przezytkownika.

4.2. Najwyzsza Izba Kontroli, jako niegospodarne, ocenia dnial— wtaczonej obecnie
w struktue Oddziatd jednostki organizacyjnej PKP S.A. Oddzial Gospodenia

Dz.U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623.
> Zdniem 1 lipca 2010 .



Nieruchoméciami w todzf — zwiazane z wydzierawieniem nieruchomigi gruntowych
w todzi (dziatki nr: 71/137, 178/50 i 178/59otozonych w dzielnicy Widzew),
poprzedzajce sprzedatych nieruchoméxi na rzecz podmiotu prowagtzgo dziatalnét
gospodarcz.’

Wyniki kontroli wykazaly, ze dokonana w 2009 r. sprzeflavw. nieruchoméci
poprzedzona byta podpisaniem peday PKP S.A. OGN w todzi a spétk14 listopada
2006 r., umowy ich dzieawy. W umowie tej (pomimo wysania przez PKP S.A. zgody
na zabudowanie dzieawionego terenu) nie zoboyziano spoétki do powiadomienia
wiasciciela gruntu o zgtoszeniu daytkowania i otrzymaniu pozwolenia naytkowanie
budynkéw i budowli wybudowanych na tym terenie.rStan spowodowat opgdienie
w ztozeniu przez OGN w todzi deklaracji podatkowej dobdatku od nieruchongoi
0 okoto 8 miesicy oraz powstanie zalegi podatkowych, od ktorych naliczane byty
odsetki. taczna kwota odsetek przystugaych Gminie £od, z tytutu nieterminowego
uiszczania przez OGN w todzi podatku od dzerionych przez spdtknieruchomeci
wyniosta (za rok 2008 i 6 miegy 2009 r.) ok. 500,7 tys. zt. Zalegbp» podatkowe nie
zostaly w petni uregulowane przez OGN, a zohaamia PKP S.A. z tego tytutu na
14 grudnia 2010 r. wynosity 618,7 tys. zi.

Ponadto w umowie tej nie zawarto zapisu zapewrégjo maliwos¢ odpowiedniej
zmiany stawki czynszu dzieawnego, w momencie powstania obamkiu podatkowego
z tytutu podatku od nieruchordm, naliczanego od wybudowanych przez spéta
dziezawionym gruncie budynkoéw i budowlINieprecyzyjny zapis zamieszczony w § 7
pkt 2 umowy Wysoke¢ stawki czynszu me ulec zmianie w przypadku pojawienia si
nowych obeizern publiczno — prawnych o wysoko tych obcizen” spowodowat
pomiedzy jej stronami spor interpretacyjny, a w konsehkeyjebrak wyraenia zgody przez
spétke na podpisanie aneksu zkszajcego wysoké&t czynszu, w sposdb pokryvaay
zwickszone zobowdzania podatkowe.

Sprawa zmiany wysokoi stawki czynszu dzieawnego, w zwizku ze zwgkszeniem
kwoty podatku od nieruchonéa, naliczanego od wybudowanych budynkéw i budawgiz
braku zgody na podpisanie przez Spo#tosownego aneksu do umowy, nie zostata
skierowana przez OGN w todzi na deogiddowa. PKP S.A. zaniechata w tym zakresie

dziatay, pomimoze zgodnie z § 21 umowy wszelkie spory zzéine z jej wykonaniem

Zwany dalej OGN w todzi.
Zwanej dale spélk
Na podstawie umowy kupna-sprzegaawartej 25 czerwca 2009 r. peoizy PKP S.A. a spok



miaty by rozstrzygane przez widewy rzeczowo sgd. Stan ten spowodowake
od 1 stycznia 2008 r. do 25 czerwca 2009 r. kogrigymania ww. nieruchorngoi (3 168 tys.
zt) przewyszaly przychody netto z tytutu dziamwy (2 106 tys. zt) o kwetok. 1 062 tys.

zt.

5. Najwyzsza lzba Kontroli ocenia negatywnie sposéb przepdagnia w 2010 r.
reorganizacji Oddziatu oraz zyganym z ni: przegciem zada realizowanych przez
zlikwidowany OGN w todzi i przekazaniem czynnych ahadw kolejowych do PKP S.A.
Oddziatu Dworce Kolejowe

Z dniem 1 lipca 2010 r.,, na mocy Zadzenia Zargdu PKP S.A. w sprawie zmian
organizacyjnych  dotyexrych jednostek organizacyjnych PKP S.A. Oddziatow
Gospodarowania Nieruchogmami'®, OGN w todzi zostat patzony z OGN w Warszawie.
Ustalono, ze do dnia zakiczenia kontroli Oddziat nie spadzit protokotéw zdawczo-
odbiorczych przecia  skladnikow majtkowych oraz umow, nakeosci

i zobowhzan od whczonego w now struktue organizacyjn OGN w todzi oraz nie
opracowat projektéw planéw rzeczowo-finansowych eiéego, nowoutworzonego Oddziatu,
pomimoze Harmonogram wde@nia tych zmiah przewidywat obowdzek ich sporadzenia
odpowiednio do 10 i do 31 lipca 2010 r. Oddziat pesiadat té centralnego rejestru
nieruchomeéci i uméw zwazanych z ich zagospodarowaniem, ktory obejmowabiget
nieruchomeci bytego OGN w todzi.

Rowniez reorganizacja Oddziatu przeprowadzana na podstdddeyzji nr 16 Prezesa
Zarzadu — Dyrektora Generalnego z 26 marca 2010 r.azamia z przekazaniem czynnych
dworcow kolejowych do ODK, nagiita ze znacznym opgdieniem. Pomimo zobowzania
OGN w tej decyzji do wiiwego przygotowania sido tej reorganizacji i przekazania ODK
do 15 grudnia 2010 r. posiadanych 119 czynnych d@werkolejowych, Oddziat w ww.
terminie przekazat jedynie sktadniki mt§owe wchodacych w sktad 40 czynnych dworcéw

kolejowych.

Niezalenie od negatywnych ocen przedstawionych payyobszaréw dziatalrici

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie:

l. Dziatania OGN zwjzane z wytanianiem kontrahentow do zagospodarowania

»nieruchomdaci zbednych”, pomimo ustalonych w tym zakresie niepraowabsci.

®  zwany dalej ODK.
10 Zaradzenie Nr 5 Zarmlu PKP S.A. z 23 kwietnia 2010 r.
1 Wprowadzony DecyajNr 23 Prezesa Zagdu - Dyrektora Generalnego z 28 kwietnia 2010 r.



Analiza 8 z 333 przeprowadzonych w latach 2009-20d6 30 wrzénia) postpowai
przetargowych i rokowa wykazata, ze w 7 zbadanych pagtowaniach, prowadzonych
w trybie przetargu ustnego, ustalona cena wywotawue byta nisza ni aktualna wart&
rynkowa podana przez rzeczoznawnaptkowego, a w 1 pogpowaniu w trybie rokowa
cena nie byta nsza nt 2/3 wartdci rynkowej. W badanych pegtowaniach przetargowych
stwierdzonoze ogtoszenia lub obwieszczenia o przetargach zalyi@nformacje okréone
w rozporadzeniach wykonawczycH. Oferenci przed przyspieniem do przetargu wptacali
wadium w wysokeéci 10% ceny wywotawczej sprzedawanego sktadniksvabidy trwatych

w terminie wyznaczonym w ogtoszeniu o przetargligygator, niezwtocznie po zakazeniu
licytacji, sporadzat protokét z jej przebiegu. Sprzedaie nasipowata za cennizsz od
ceny wywotawczej zamieszczonej w 0gtoszeniu o prget

Stwierdzono jednakze wzadnym z 8 analizowanych przypadkow Komisja Przetaegnie
zostata powotana decyzpyrektora OGN, pomimae obowazek taki wynikat z postanowie
uchwaly Zaradu PKP S.A. ustalagej Zasady i tryb sprzeéya przez Spotk Polskie Koleje
Paistwowe Spotka Akcyjna nieruchorm i innych aktywéw trwatyct?.

Whbrew obowazkowi, okr&glonemu w 8 3 ust. 1 i Bozporzidzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 11 wrzeénia 2009 r. w sprawie oks&enia sposobu i trybu organizowania przez Polskie
Koleje Paistwowe Spotk Akcyjrp przetargbw oraz rokowa na sprzeda skladnikow
aktywow trwatych w czterech badanych pegsbwaniach przetargowych oferenci iosoby
wchodzce w skiad komisji przetargowej, nie Zydy przewidzianych éwiadcze
umazliwiajacych stwierdzenieze nie wysgpowaty w ich przypadku okoliczioi zagraajace
bezstronnéci przeprowadzanego pgpbwania przetargowego.

Analiza 12 spé&rdéd 1929 umow na zagospodarowanie nieruckkomaykazata , 2 umowy
sprzeday zawarte zostalty przez OGN z kontrahentami wylomo w trybie przewidzianym
przepisami ww. rozposglzer w sprawie organizowania przetargéw i rokéawdmowy te podpisane
zostaty na warunkach oktenych w rozstrzygetych posgpowaniach przetargowych lub w
rokowaniach, a ustalone w nich ceny transakcyjrig bllizone dosrednich cen rynkowych

sprzeday, najmu lub dzietawy nieruchomséci na danym obszarze.

12 Rozporzdzenie Rady Ministréw z dnia 13 lutego 2007 r. vasje okrelenia sposobu i trybu

organizowania przetargu na sprzedsitadnikow aktywdw trwatych przez spgowstah w wyniku
komercjalizacji(Dz.U. Nr 27, poz. 177 ze znoyaz rozporzdzenie Ministra Infrastruktury z dnia
11 wrzénia 2009 r. w sprawie okfkenia sposobu i trybu organizowania przez Polskideje Paistwowe
Spotle Akeyjmy przetargéw oraz rokowana sprzedasktadnikéw aktywéw trwatydfidz. U. Nr 155,
poz. 1231).

13 Uchwata nr 803 Zandu PKP S.A. z 19 paiziernika 2009 r.



Il. Dziatania OGN w zakresie zagospodarowaniaggnych nieruchomii” w drodze
przekazania Skarbowi Rstwa i jednostkom sama@owym.

W wyniku podpisaniaw okresie 2008-2010 (do 30 wkréa), 31 umow dotyczcych
przekazania nieruchoréd, w trybie art. 66ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja
podatkowd®!, nasipito wygainiecie zobowizan podatkowych OGN na kwet
24 273,9 tys. zt.

Il. Stwierdzonoze w okresie oltym kontroh Oddziat gospodarnie realizowat zadania
zwigzane z likwidaci majtku zlednego. W latach 2009-2010 r. zlikwidowanych zos#£@
obiektéw o 4cznej wartéci 1 217, 3 tys. zi, a przeprowadzona likwidacjdympta korzystnie

na obnkenie nalenasci z tytutu uiszczanego przez OGN podatku od nieonagici.

Przedstawiajc powyzsze oceny i uwagi Najwgza Izba Kontroli wnosi o:

1. Podgcie dziata w celu poprawienia efektywdoi zagospodarowania na cele komercyjne
»hieruchomdaci zbednych”.

2. Podgcie dziata zmierzajcych do obnienia poziomu zaleggoi z tytutu sprzedsy, najmu
lub dzierawy ,nieruchoméci zkednych”, w tym przyspieszenia procesu windykaciji
i prowadzenie jej zgodnie postanowieniami Instrukcji "Zasady windykacji naiesci
Spoiki Polskie Koleje Restwowe".

3. Powotywanie Komisji Przetargowych w trybie oflisnym w ,Zasadach i trybie sprzeda
przez Spoétk Polskie Koleje Pastwowe Spotka Akcyjna  nieruchoru
i innych aktywow trwatych”.

4. Podgcie dziata zmierzajcych do widciwego zabezpieczenia i utrzymania stanu
technicznego ,nieruchondoi zbednych”..

5. Przestrzeganie obogaku ustalania we wszystkich umowy najmu i dzasvy wiasciwych

zabezpiecze wierzytelngci Oddziatu.

Najwyzsza lzba Kontroli Delegatura w Warszawie, na padstart. 62 ust.listawy o
NIK, oczekuje przedstawienia przez RabDyrektor, w terminie 14 dni od dnia otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o0 sposobie wykastapia uwag
i wykonania wnioskow, ddz o dziataniach podjych w celu realizacji wnioskéw lub

przyczynach niepoggia takich dziata.

Zgodnie z art. 61 ust.dstawy o NIKw terminie 7 dni od dnia otrzymania niniejszego

wystapienie pokontrolnego, przystuguje Pani Dyrektor wiwazgtoszenia na finie, do

4 Dz.U.z2005r. Nr8, poz. 60 ze zm.



dyrektora Delegatury Najwgzej Izby Kontroli w Warszawie, umotywowanych zasten w

sprawie ocen, uwag i wnioskow zawartych w niniefszyystpieniu.

W razie zgloszenia zastra#, zgodnie z art. 62 ust. Bstawy o NIK termin
nadestania informaciji, o ktérej mowa xey, liczy st od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty

wiasciwej komisji NIK.



