gl

Najwyzsza lzba Kontroli Wroctaw, dnia 11lutego 2011 r.
Delegatura we Wroctawiu

Pan
Tadeusz Szulc

Dyrektor

PKP S.A. Oddziatu
Gospodarowania Nieruchomdciami
we Wroctawiu

P/10/063
LWR-4101-24-01/2010

Wystapienie pokontrolne

Na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 23 grud®i@4 r. o Najwyszej Izbie
Kontrolil, zwanej dalej ,ustagvo NIK”, Najwyzsza lzba Kontroli Delegatura we Wroctawiu
przeprowadzita w PKP S.A. Dolslaskim Oddziale Gospodarowania Nieruchaeiami we
Wroctawiu, zwanym dalej ,Oddziatem” lub ,OGN we Walawiu”, kontrok wykorzystania
nieruchoméci kolejowych na cele komercyjne, niea®ane z prowadzeniem ruchu
kolejowego w latach 2009- 2010 (do 30 wérze)?2.

W zwiazku z kontrad, ktorej wyniki przedstawione zostaty w protokolenkroli
podpisanym w dniu 5 stycznia 2011 r., Naka®a Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy

o NIK, przekazuje niniejsze wygiienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia dziatania Oddatu w zakresie efektywndci
zagospodarowania nieruchomsci, sankcjonowania tzw. ,bezumownego” korzystania nieruchomasci
PKP S.A., przeprowadzonych postpowan na ich najem lub dziezawe, windykacji naleznosci,
zagospodarowania nieruchoméci poddanych oge¢dzinom w trakcie kontroli, stanu likwidacji maj atku

zbednego, a takke w zakresie postpu prac nad regulowaniem statusu prawnego nieruchoogci

1Dz. U. 22007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.

2 Tj. nieruchoméci zwanych dalej ,nieruchonsoiami zlzdnymi”, ktére nie zostaly przeznaczone do
przekazania sp6tkom kolejowym, utworzonych na pealig art. 14,15, i 19 ustawy z dnia 8 wirzia 2000 r. o
komercjalizaciji, restrukturyzacji przegbiorstwa pastwowego ,Polskie Koleje Ratwowe” (Dz.U. Nr 84, poz.
948 ze zm.) oraz nierucho’ud niezagospodarowanych przez PKP S.A., przezngchoma cele niezwzane z
prowadzeniem dziataldoi w zakresie transportu kolejowego.



kolejowych. Przedstawionej oceny nie zmienia pozyiynie ocenione przez NIK prawidtowe wytanianie
kontrahentow Spokki, a takze zagospodarowanie nieruchomiei zbednych poprzez ich przekazywanie

jednostkom samorzdu terytorialnego z tytutu zalegtdgci podatkowych PKP S.A.

1. Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia dziatania OGH Wroctawiu w zakresie
zagospodarowania nieruchofod kolejowych na cele komercyjne niezwane z
prowadzeniem dziataldoi w zakresie transportu kolejowego. Administrowarearzadzane
przez Oddziat nieruchomda kolejowe na obszarze wojewoédztw dallaskiego i opolskiego
na dzié 30.09.2010 r. zagospodarowane zostaly w drodzaedgy, najmu lub dzierawy

oraz w inny sposob:

e 2.386 spérod 7.543 (31,6%) dziatek gruntowych niezabudowbanydacznej powierzchni
155, 5353 ha (38% z wadzeniem tzw. trudnych dziatek do zagospodarowanta 5%

powierzchni ogotem dziatek gruntowych),
e 441 spérod 5273 (8,4%) budowli oraz innych obiektoviynierii ladowej.

e 182 spérod 261 (69,7 %) wyczonych z eksploatacji dworcow kolejowych granej

powierzchni 39,2 tys. m2,

e 2.949 spérdd 5.698 (51,7%) budynkéw (z vagizeniem dworcOw) catznej powierzchni
456,9 tys. m?

Szczegodlnie, uwagi Najwgzej Izby Kontroli dotycz zagospodarowania przez OGN
niezabudowanych dziatek gruntowych, budowli i obdgk inzynierii ladowej oraz budynkdw.
Woprawdzie znacga czes¢ powierzchni dziatlek stanowigrunty trudne do wykorzystania
komercyjnego (lasy, rowy, drogi wewtnzne, tereny po zlikwidowanych liniach kolejowych,
czy dzialki zlokalizowane w bezpedniej bliskdci z torami kolejowymi), jak rownie
obiekty irzynierii ladowej i obiekty technicznezytkowane przez shiby obstugi kolei (sid
ich lokalizacja rownig nie sprzyja komercyjnemu wykorzystaniu), to zdemilIK stopiex
ich zagospodarowania (z vagzeniem dziatek trudnych do zagospodarowania) rzaopoe
38% o0g0Inej powierzchni dziatek i 8,4% obiektownyinierii ladowej naley ocent jako niski.
Réwniez w przypadku zagospodarowania budynkow (z aezgniem dworcow) ich
zagospodarowanie jedynie w 51% ocemalezy jako niezadowalage.

2. Negatywnie ocenia Najwgza Izba Kontroli ujawnione w wyniku kontroli przagki tzw.
.bezumownego” korzystania z nieruchosfooPKP S.A. Kontrola wykazata bowieny, 19

nieruchomeci o tacznej powierzchni terenu 67,1 tys. m2 i powierzchandynkow 854,5 m2



zajmowanych bylo przez 6 przegsiorcow bez aktualnych umow najmu czy dzawy.
Podmioty te byly ponadto zadione wobec PKP S.A. nadzm kwote 1.536,5 tys. zi
Woprawdzie podmioty te zostaty ohgone przez Oddziat kosztami nielegalnego zajmowania
powierzchni (oszacowane przez OGN ewentualne podychz tytutu ich dzierawy
najemcom w przypadku ich wytonienia w trybie ppstway przetargowych) naa¢zm kwote
4.742,9 tys. zt w 2009 r. i 3.646,2 tys. zt w 2010do 30 wrzénia), nie mniej w ocenie NIK
dziatanie takie sankcjonowato nielegalng/tisowanie nieruchomiei PKP S.A. i czerpanie z
tego tytutu paytkdw, ktore oparte zostaly na hipotetycznie oswaote] wielkdci
przychodow z tytutu ich najmu. PKP S.A. zostatayplym pozbawiona od blisko ponad 5 lat
prawa swobodnego dysponowania wkasnymi nieruclorami. Dziatania eksmisyjne zostaty
przy tym podgte przez Oddziat w stosunku do 3 bylych kontrahentoddziatu (w 2
przypadkach uzyskano wyroki eksmisyjne, w 1 przygpadieruchomé& w miejscowdci

Mitkowice od dnia 1 grudnia 2010 r. zostata zwolmaqrzez bytego najerec

Najwicksze powierzchniowo nieruchodw zajmowane w opisanym trybie zlokalizowane
byty w centrum Wroctawia w obiektach Dwor&wiebodzkiego oraz terenach do niego
przylegtych i obejmowaly teren o powierzchni bliskd,2 tys. m2. Znamiennym pozostaje w
tym miejscu, & wprawdzie na dzieawe przedmiotowego terenu zostaty ogtoszone przetargi
w grudniu 2006 r. (nierozstrzygiy) oraz w lutym 2007 r., ktéry wytonit dzieawc
(poprzedni dzierawca terenu) nie mniej z powodu nie wagaia zgody przez Ministra
Transportu na wydzieawienie tego terenu wskazanemu przez PKP S.A. rafese
przedmiotowa umowa dzieawy terenu nie zostata zawarta. Rozstrzggjai nie przyniost
takze kolejny przetarg ogtoszony w lutym 2008 r. Pomirtego Oddziat nie podl
skutecznych dziataw celu odzyskania terenu zajmowanego bezumownziezprzech bytych
kontrahentéw. Dziatania Oddziatu sankcjaiog de facto nielegalne korzystanie z terenu PKP
S.A. ograniczyly si do przesytania im faktur za jegaytkowanie i uzyskaniu z tego tytutu
przychodow za 2009 r. w wysod@ 3.876,5 tys. zt, a za Il kwartaty 2010 r. — 2458 tys. zi

(z uwzgkdnieniem zadizenia nielegalnych najemcéw terenu). W ocenie NIKvypszym
dziataniem, wbrew zapisom art. 39 ustawy o koméegjeji PKP, zgodnie, z ktéryrRKP S.A
gospodaruje mieniem przez oddawanie do odptatnegpygtania w drodze umow prawa
cywilnegd, doprowadzono do bezumownego uksztattowania skdsun pomidzy

podmiotami nielegalnie zajmagymi teren PKP S.A. a Oddziatem. Podmioty te zayaty

3 Ustawa z dnia 8 wraia 2000 r. o komercjalizacji, restrukturyzacjirypatyzaciji przedsbiorstwa
panstwowego ,Polskie Koleje Ratwowe” Dz. U. nr 84, poz. 948 ze zm.



bowiem nieruchomizi PKP S.A. za ktore Oddziat comiesznie wystawiat faktury jak za ich
dziezawe. Tym samym zjawisku temu oprocz jego nielegédneprzyjd& moze w ocenie

NIK powstawanie mechanizmoéw o charakterze korupajogm.

3. Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia stan, zabezpigie i utrzymanie poddanych w trakcie kontroli
ogledzinom 8 losowo wybranych dworcéw kolejowych, pda@gych w zaradzie OGN w przypadku dworcow
»czynnych” do grudnia 2010 r. (przekazanych w giudz010 r., zgodnie ze zmianami organizacyjnymPPK
S.A. do Oddziatu Dworce Kolejowe w Warszawiehozinej powierzchni zytkowej 11.662 rh Dworce
kolejowe w Bolestawcu, Chojnowie, Jaworze, Jawoizghaskiej, Prudniku, Nysie, Brzegu i Otawie poddano
ocenie pod &em sposobu utrzymania, zagospodarowania i zabezapiea powierzchni ogélnodeginych,
powierzchni oddanych w najem komercyjny, powierzctiezagospodarowanych (pustostanow) orazaawo
powierzchni lokali mieszkalnych zlokalizowanych wrebie budynkéw dworcowych. W kdym ze
skontrolowanych dworcéw stwierdzono powierzchniéré pozostawaty niezagospodarowane, aatia nie
podejmowat wystarczago efektywnych dziaka(np. poprzez reklagnw prasie, ogltoszena stronach
internetowych powszechnych portali internetowydh ftozenie oferty w biurze goednictwa

nieruchoméciami) aby oddéaje w najem na zasadach rynkowych lub wykorzystanny sposéb. &cznie

powierzchnie niewykorzystywane stanowity@onad potow (52, 7%) powierzchniaytkowej kontrolowanych

dworcéw, tj. 6.152 rh Kontrola ujawnita take przypadki nierzetelnego gospodarowania posiadangitkiem,
niskiej efektywndci jego zagospodarowania, zaniechania likwidacjigtka zlgdnego lub niedostatecznego
zabezpieczenia intereséw PKP S.A. w umowach z koyjremmi najemcami powierzchni dworcowych. | tak na
przykiad:

- na dworcu w Bolestawcu jeden z najemcow pobieratwiedzy i zgody Oddziatu optaty za korzystanie z
toalet (w formie automatu wrzutowego) pomimo finamania przez Oddziat kosztéw ich utrzymania,

— dworzec w Chojnowie pozostawat w bardzo zlym stagséetycznym — zluszczona farba §wanach i
suficie, sciany pokryte graffiti, mury zagrzybione i zawilgmte w wielu miejscach; obiekt nie byt zamykany
na noc ani nie byt dozorowany,

- dworzec w Jaworze byt watzony z obstugi podidych, chocia znajdowat si przy czynnej linii
kolejowej. Budynek dworcowy byt zaniedbangciany i sufity zagrzybione i zawilgocone, éze
pomieszczé zdemolowana,

- budynek gtéwny dworca w Jaworzyniaskiej pozostawat wprawdzie w najgym stanie technicznym i
estetycznym, jednak poza nim w sktad kompleksu dworcowego wchodzaigdwolnostogcy budynek; w
caldici pustostan, mocno zniszczony, zawilgocony, z ddpaymi elementami elewacji. Wynggie lub
inne zagospodarowanie obiektu bylo mocno utrudnieeewzgédu na jego posadowienie na peronie
pomigdzy dwoma czynnymi torami kolejowymi, bez drogi amjowej — mimo to OGN nie pagdljdecyzji o
jego likwidacji,

- czynny dworzec w Prudniku nie posiadat zapleczataarego ani toalet. Na tylach budynku dworcowego
postawiono w 2008 r. ,tymczasaWtoalek przendna typu TOY-TQY, ktorej utrzymanie kosztowato

Oddziat 300 zl/miegcznie. Ponadto z placu dworcowego natego do PKP korzystato TAXI oraz



przewanicy prywatni (wiata, stupek z rozkladem jazdy),npmo ze podmioty te nie posiadaty umowy
najmu lub dzierawy terenu z PKP S.A.

— przed budynkiem dworcowym w Nysie, podobnie jak mudniku, na placu nalacym do PKP ustawione
byty stupki TAXI i wiaty przystankowe przewaikéw prywatnych, pomimage podmioty te nie posiadaty
umowy najmu ze Spéik

W ocenie Najwyszej Izby Kontroli wgkszasci uchybier w zaradzaniu skontrolowanymi dworcami
mozna byto unika¢, gdyby ich stan techniczny, estetyczny izh@ utrzymanie byly rzetelnie i regularnie
nadzorowane przez pracownikow OGN — addw. Tymczasem w Oddziale nie wypracowano dostaieth
mechanizméw i algorytméw takiego nadzoru (np. wrfier regulaminu, zaszlzenia czy pisemnego polecenia

stuwzbowego), co zdaniem NIK naig ocent negatywnie.

Pozytywnie natomiast ocenia $odicie przez Pana Dyrektorazjw trakcie kontroli, dziaka
majacych na celu zminimalizowanie skutkow poprzednighiedba oraz usuricie istniepcych
nieprawidtowdci. | tak, w przypadku dworca w Bolestawcu zwrdcaiobezzwitocznie do wykonawcy remontu
tego obiektu z reklamagprac dekarskich pokrycia dachowego, gdytrakcie kontroli ujawniono zacieki wokét
zewretrznej rynny spustowej. Z kolei za zaniedbania wniv czasie kontroli w Prudniku, Nysie i Brzegu:
Zarzdca oraz Administrator Rejonu Administrowania i 2yimania Nieruchomizi w Nysie zostali ukarani:

Zarzdca kag nagany a Administrator patreniem premii regulaminowej w wysada 50%.

4. Negatywnie ocekinalezy podejmowane przez OGN dziatania zmiegezajdo likwidacji
majatku zkednego. Kontrola wykazata bowient,w 2009 r. zlikwidowano tylko 42 budynki z
tacznej liczby 159 przeznaczonych do likwidacji (26,4lanu), z& do 30 wrzénia 2010 r.
zlikwidowano jedynie 7 obiektéw zdznej liczby 147 zaplanowanych do likwidacji (4,8%
planu). Niewtpliwie likwidacja majtku zbednego wymaga naktadéw finansowych, nie mniej
zdaniem NIK rosace koszty zabezpieczania tych obiektow uzasagmajywadzenie przez

OGN skuteczniejszych dzigtav tym zakresie.

5. Uwagi NIK dotycz takze regulowania statusu prawnego budynkéw (zaeagniem
kolejowych obiektow dworcowych). Wprawdzie na kanierzenia 2010 r. status prawny
uregulowano dla 2.925 budynkowaznej powierzchni 245,17 tys. m2 nie mniej stanowat

zaledwie 51% ogo6tu tych budynkdw.

Nieskuteczne rownieokazaly s¢ dziatania Oddziatu skutkage odkomunalizowaniem 115
nieruchoméci o facznej powierzchni 64,3538 ha. Wprawdzie OGN podejatodziatania
polegajce na wyczerpywaniu w kdym z tych przypadkow trybu odwotawczego niemniej
nieudowodnienie przez PKP S.A. prawa do zdwz danej nieruchondoi skutkowato

niekorzystnym orzeczeniemdow.



6. W ocenie Najwyszej Izby Kontroli niedostatecznie zabezpieczanergsy PKP S.A. w
trakcie przeprowadzanej procedury wytaniania na@mcdziezawcow nieruchomiei PKP
S.A. Kontrola wykazata bowiemz iw 2 przypadkach umowy najmu nieruchditiozostaty
podpisane pomimo nie wywdania s¢ przez najemg z obowiazku wptaty kaucji
zabezpieczagej. W przypadku tych uméw OGN nie wyegzekwowatzéaklostarczenia w
ciagu 14 dni od wdgia w zycie umow, notarialnegoswiadczenia o poddaniuesegzekucji
przez najemg lokalu. Powysze zaniechania naruszyly zatwierdzony Regulamoetargu
oraz postanowienia zawartych umoéw. Rowvinjako nieprawidtowe ocenia NIK ujawnione
przypadki niedokumentowania przez Oddziat sposobdiczenia minimalnych stawek
czynszu nieruchom$oi oddawanych w najem lub dziame. We wszystkich zbadanych
umowach najmu/dzieawy nieruchomégci zawartych w trybie bezprzetargowym (4 umowy)
nie udokumentowano przeprowadzanych analiz cerolyg&h wynajmowanych powierzchni.
W 2 przypadkach (spood 3 zbadanych) pagiowai przetargowych na najem nieruchaitio
w dokumentacji przetargowej nie stwierdzono dokuten potwierdzajcych sposob
ustalenia ceny wywotawczej stawki za najem nieraotézi. Zaniedbania w tym obszarze

sprzyj& mog - w ocenie NIK - powstawaniu mechanizmow o chaade¢ korupcjogennym.

Pozytywnie ocerdi przy tym naley wylanianie przez OGN kontrahentow do
zagospodarowania gthnych nieruchomizi kolejowych. Kontrola 16 spood 32 skutecznych
postpowaxr przetargowych przeprowadzonych w latach 2009 -020de wykazata
przypadkow nieprzestrzegania przepisow prawa ystaieh sposob wytaniania kontrahentéw
do zagospodarowania nieruchaitio Wszystkie badane przetargi byly zorganizowane w
sposob rzetelny, a ceny transakcyjne zostaly ustale oparciu 0 operaty szacunkowe
sporadzone przez rzeczoznagcOgtoszenia 0 pogbowaniach zostaly umieszczone na
stronach internetowych oraz w ogolnoapstej prasie codziennej. Réwnigawarcie umow
poprzedzone zostalo przeprowadzeniem odpowiednipgstpowania oraz wydaniem
stosownego zezwolenia przez zatKP S.A. lub Ministra Infrastruktury. Nie stwieaho
przypadkow zawarcia umowy narusgagj interes PKP S.A. z powodu zbyt niskiej cenyzora
dokonywania nieuzasadnionej zmiany w drodze anekemgodnego z rozstrzygmiami
umowy. RoOwnie ceny transakcyjne odpowiadaty cenie ustalonej wstgpowaniu

przetargowym.

7. Najwyzsza lzba Kontroli negatywnie ocenia dziatania wkabyjne w stosunku do

dtuznikow, ktérzy nie regulowali nammosci ze sprzedg, najmu lub dzierawy



nieruchoméci kolejowych. Analiza 20 przypadkéw najdBzego w dniach niesptacenia
naleznosci oraz najwgkszych kwotowo niesptaconych natesci wykazata wprawdzie ziw
OGN podejmowano szereg czydopzmierzajcych do odzyskania nalecsici, takich jak:
wysytanie do dhanikdbw wezwa do zaptaty bez zinej zwitoki, sktadanie pozwoéw do
wiasciwego adu, a w przypadku upadic diuznika zgtaszanie natecsci na list
wierzyteln@gci oraz powtarzane w przypadku bezskuteéznpostpowania egzekucyjnego
sktadanie do komornika wnioskéw o wszcie egzekucji. Jednak pomimo tych dziakavota
niesptacanych nateosci z tytutu zagospodarowania nieruchaioprzez podmioty spoza
grupy PKP na dzie30.09.2010 r. wynosita 73.471,8 tys. zi, tj. 84B,5 tys. zt w§cej nz na
koniec 2009 r. Z kwoty tejza43.404,6 tys. zt (59,1%) stanowity nat@sci przeterminowane
powyzej 360 dni.

8. Pozytywnie ocenia NIK zagospodarowanie przez O@&dhdnych nieruchonzi
kolejowych w drodze przekazania jednostkom sanulrzerytorialnego. Poprzez przekazanie
82 nieruchoméci OGN w latach 2008 — 2010 (do 30 wézm) uregulowano kwetl17.515,2
tys. zt tytutem zalegkei w podatku od nieruchomdo w trybie art. 66 ustawy z dnia 29
sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkdwaRoczny koszt utrzymania przekazanych

nieruchomeci wynosit 958,9 tys. zi.
Przedstawiajc powyzsze oceny i uwagi, Najwgza Izba Kontroli, wnosi o:

1. Zintensyfikowanie dziatda dotyczcych zagospodarowania nieruchosm kolejowych
na cele komercyjne niezwtane z prowadzeniem dziatalfw w zakresie transportu
kolejowego, w szczegllsm dziatek gruntowych niezabudowanych oraz powidmaic

wylgczonych z eksploatacji dworcow kolejowych.

2. Egzekwowanie na ka@glym etapie przeprowadzanych pgstwai przetargowych
uregulowai wewrgtrznych w zakresie wymogow stawianych oferentom,tymn w
szczegOInéci w zakresie wptlaty kaucji zabezpieagagj oraz sktadania notarialnych

oswiadczeé o poddaniu s egzekucji przez najemcdw nieruchosiod

“Dz.U. 2 2005 r. Nr 8, poz. 60 ze zm.



3. Wprowadzenie obowrku dokumentowania przeprowadzanych analiz cen rywkch
wynajmowanych powierzchni w przypadkach zawieraniamméw najmu lub dzietawy

nieruchomaci w trybie bezprzetargowym.

4. Podjcie skutecznych dzialawindykacyjnych niesptaconych najeosci pochodzcych
ze sprzedd, najmu lub dziefawy nieruchomdci kolejowych zagospodarowanych na
cele komercyjne, w tym wyegzekwowanie gatgci PKP S.A. z tytutu nieuprawnionego

korzystania z nieruchomszi w tzw. ,bezumownym” trybie.

5. Zapewnienie dysponowania nieruchosmami PKP S.A. wyjcznie przez podmioty

legitymujgce sg aktualnymi umowami cywilnoprawnymi najmu lub dzigwy.

6. Zapewnienie pelnej realizacji planéw dotygxch likwidacji maptku zhednego
pozostagcego w zargdzie OGN we Wroctawiu.

7. Zintensyfikowanie dziatd dotyczcych regulowania stanu prawnego nieruchosw
PKP S.A.

Najwyzsza lzba Kontroli Delegatura we Wroctawiu, na pads¢ art. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Dyrektotarminie 14 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o0 sposobie wykstania uwag
i wykonania wnioskow, #dz o dziataniach podfych w celu realizacji wnioskéw lub

przyczynach niepoggia takich dziata.

Zgodnie z trécig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni odtydotrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego przystuguje osobom upawanym prawo zgtoszenia
na pémie do Dyrektora Delegatury NIK we Wroctawiu umotywanych zastrzen

w sprawie ocen, uwag i wnioskdéw zawartych w tym tageniu.

W razie zgtoszenia zastua®, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin
nadestania informaciji, o ktérej mowa ey, liczy st od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty

wiasciwej komisji NIK.



