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I. Dane identyfikacyjne

Krajowy Zasob Nieruchomosci ul. Nowy Swiat 19, 00-029 Warszawa

Bartlomiej Druzifiski, Prezes KZN, od 19 marca 2020 r.
W okresie objetym kontrolg funkcje kierownika jednostki poprzednio petnili:

Tomasz Tomala, Petnomocnik do spraw organizacji Krajowego Zasobu
Nieruchomosci, od 29 sierpnia 2017 r. do 28 stycznia 2018 r.,

Grzegorz Muszynski, Petnomocnik do spraw organizacji Krajowego Zasobu
Nieruchomosci, od 29 stycznia 2018 r. do 22 sierpania 2019 .,

Wojciech Szelagowski, Petnomocnik do spraw organizacji Krajowego Zasobu
Nieruchomosci, od 23 sierpnia 2019 r. do 2 grudnia 2019,

Barttomiej Druzinski, Petnomocnik do spraw organizacji Krajowego Zasobu
Nieruchomosci, od 3 grudnia 2019 r. do 18 marca 2020 r.

1. Pozyskiwanie przez KZN nieruchomoéci do Zasobu.
2. Gospodarowanie przez KZN nieruchomosciami wchodzacymi w sktad Zasobu.

20171-2021 (31 marca), z wykorzystaniem dowodéw sporzadzonych przed lub po
tym okresie.

Art.2 ust. 1 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli2.

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Infrastruktury

1. Michat Klawinowski, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr KIN/21/2021 z 16.04.2021 .

2. Mirostawa Wnuk, doradca ekonomiczny,
nr KIN/20/2021 z 16.04.2021 r.

upowaznienie do  kontroli

(akta kontroli str. 1-2)

10d 11 wrzesnia 2017 r. {j. od dnia utworzenia KZN.
2Dz. U.z 2020 r. poz. 1200, dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

Uzasadnienie
oceny ogolne;

Il. Ocena ogdlna3 kontrolowanej dziatalno$ci

Krajowy Zasob Nieruchomosci* (zwany dalej KZN) realizowat zadania w sytuacji
braku stabilosci warunkéw prawnych i organizacyjnych, a przede wszystkim przy
zmieniajacych sie regulacjach ustawowych dotyczacych koncepcji gospodarowania
Zasobem®. W konsekwencji nie osiagnigto zamierzonych efektow rzeczowych
w postaci mieszkan wybudowanych na nieruchomosciach przejetych do Zasobu.

Podstawowym celem KZN, jest zwiekszenie podazy dostepnych gruntéw pod
budownictwo mieszkaniowe, a w szczegdlnosci wykorzystanie nieruchomosci
gruntowych Skarbu Panstwa przejetych do Zasobu na realizacje inwestycii
mieszkaniowych.

KZN prawidtowo weryfikowat wykazy nieruchomoscié, prawidlowo sporzadzat
wnioski o przekazanie nieruchomosci do Zasobu” i protokoty zdawczo-odbiorcze8
przejmowanych nieruchomosci.

Niska skuteczno$¢ KZN w przejmowaniu nieruchomoséci do Zasobu wynikata
z. wstrzymywania si¢ z przekazywaniem do Zasobu nieruchomosci przez
zobowigzane do tego organy, w szczegdlnosci Krajowy Osrodek Wsparcia
Rolnictwa (zwany dalej KOWR), ujmowania w wykazach nieruchomosci, ktore z racji
swoich funkcji i przeznaczenia sa nieprzydatne do realizacji inwestyciji
mieszkaniowych oraz braku wiedzy, po stronie podmiotéw przekazujgcych wykazy,
0 aktualnej sytuacji prawnej nieruchomosci, w tym o zgltoszonych roszczeniach.

W celu przeciwdziatania tym problemom Petnomocnik do spraw organizacji KZN
m.in. zainicjowat zmiane ustawy o KZN, usprawniajacg proces sporzadzania
wykazow nieruchomoéci i identyfikowania zagrozen braku mozliwosci przejecia
nieruchomosci do Zasobu. Ponadto podjat wspotprace z podmiotami zobowigzanymi
do przekazywania nieruchomosci, podpisujac porozumienia i wyjasniajac
watpliwosci w drodze roboczych spotkan.

Realizacie przez KZN zadan w zakresie gospodarowania nieruchomosciami
wchodzacymi w sktad Zasobu, utrudnialy czeste (dokonywane w krétkich odstepach
czasu) zmiany ustawy o KZN w istotny sposob wplywajgce na zasady
gospodarowania Zasobem. Ponadto skuteczne przeznaczanie nieruchomosci na
inwestycje utrudnione bylo ze wzgledu na brak przez ponad dwa lata aktu
wykonawczego do ustawy o KZN?, umozliwiajacego zbywanie w drodze przetargu
nieruchomos$ci wchodzacych w sktad Zasobu.

% Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogolng jako oceng pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie
opisowe;.

* KZN (parfistwowa osoba prawna) zostat utworzony na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym
Zasobie Nieruchomosci - (Dz. U. z 2020 r. poz. 1100 ze zm) - zwana dalej: ustwg o KZN. Do zadan KZN
nalezato m.in.: gospodarowanie nieruchomosciami wchodzacymi w sklad Zasobu na zasadach okreslonych w
ustawie oraz tworzenie warunkow do zwigkszania dostepnosci mieszkan w  szczegolnosci przez
wykorzystywanie nieruchomo$ci wchodzacych w skiad Zasobu do realizacji inwestycji mieszkaniowych;
podejmowanie dziatan w celu realizacji inwestycji mieszkaniowych, w tym mieszkan na wynajem (art. 5 ustawy
0 KZN).

® O ktorym mowa w art. 1 ust 1 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci -
(Dz. U.z 2020 r. poz. 1100 ze zm).

& Na podstawie art. 10 ustawy o KZN, wiasciwe organy oraz spotki Skarbu Panstwa sporzadzajg wykazy
zawierajgce szczegotowe informacje o nieruchomosciach.

70 ktorych mowa w art. 21 ustawy o KZN.
80 ktorych mowa w art. 22 ustawy o KZN.

® Rozporzadzenie Ministra Rozwoju z dnia 3 grudnia 2019 r. w sprawie przeprowadzania przetargéw na
nieruchomo$ci wchodzace w sktad Zasobu - (Dz.U. z 2019 1. poz. 2382).
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Opis stanu
faktycznego

Gospodarowanie nieruchomos$ciami wchodzacymi w sktad Zasobu prowadzone byto
bez podstawowych dokumentow, ktére w wieloletniej perspektywie okreslatyby
kierunki dziatania i sposoby zagospodarowania nieruchomosci, tj. programu
gospodarowania Zasobem, a takze wieloletniej strategii dziatania KZN. Brak tych
dokumentéw byt konsekwencijg funkcjonowania KZN przez okres ponad dwoch lat
bez ustawowych organéw, o ktérych mowa w art. 31 ust. 1 ustawy o KZN, tj.: Rady
Nadzorczej KZN oraz Prezesa KZN, odpowiedzialnych za przygotowanie
i zatwierdzenie ww. dokumentéw. Powotanie organéw KZN przez ministra
wlaéciwego do spraw  budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa nastapito: 30 sierpnia 2019 r. - Rady
Nadzorczej'?, a 19 marca 2020 r - Prezesa KZN'".

Brak podstawowych dokumentdbw programowych i strategicznych'? KZN
okreslajacych kierunki dziatania, diagnoze potrzeb i ryzyka, w sytuacji zmieniajgcych
sie warunkow na rynku mieszkaniowym, utrudniato efektywne wykorzystanie
nieruchomosci wchodzacych w sktad Zasobu na cele inwestycyjne.

lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe'® kontrolowanej dziatalnosci

1. Pozyskiwanie przez KZN nieruchomosci do Zasobu

W dniu 29 sierpnia 2017 r., na podstawie z art. 130 ustawy o KZN, minister wiasciwy do
spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa powotat Peinomocnika do spraw organizacji KZN'. Do zadan
Petnomocnika nalezato m.in.; utworzenia Biura Krajowego Zasobu Nieruchomo$ci oraz
przeprowadzenie naboru pracownikow.

(akta kontroli str: 165-166, 180-198, 345-390, 1415-1456)

Regulamin dziatania Biura KZN zostat ustanowiony przez Petnomocnika ds.
organizacji KZN i obowigzywat od 1 stycznia 2019 r., tj. 16 miesigcy po dniu jego
powotania'®,
Jak wyjasnit Prezes KZN, przed wprowadzeniem ww. zarzadzenia, ,(...) pracownicy
realizowali polecenia stuzbowe wydawane przez Pelnomocnika do spraw organizacji
KZN oraz dziatajgcego z jego upowaznienia Dyrektora Biura KZN”. Prezes KZN
wyjasnit ponadto, ze nie zna przyczyn wprowadzenia ww. regulaminu od 1 stycznia
2019r.

(akta kontroli str: 3-14, 180-198, 345-390, 1415-1456)

Petnomocnik do spraw organizacji KZN nie opracowat i nie przekazat do
zatwierdzenia  ministrowi  wlasciwemu  ds.  budownictwa,  planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa planu dziatnosci tej

10 Pisma Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 30 sierpnia 2019 r. powolujace czionkéw Rady Nadzorczej KZN
na podstawie art. 32 ust. 5 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci - (Dz. U. z 2018 .
poz. 2363,z 2019 r. poz. 1309).

" Pismo z dnia 19 marca 2020 r. Znak sprawy: DNP-VI1.0111.10.1.2020.
12 Dokumenty te majg obowigzywac dopiero od 1 stycznia 2022 r. tj po 5 latach od dnia powotania KZN.

13 Qceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegolnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czgstkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowej.

14 Zarzadzenie nr 36 Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 29 sierpnia 2017 r. w sprawie powofania

Pelnomocnika do spraw organizacji Krajowego Zasobu Nieruchomosci. W okresie objetym kontrolg nastepowata

trzykrotnie zmiana Pefnomocnika ds. organizacji KZN.

15 Z tym dniem weszlo w zycie Zarzadzenie nr 13/2018 Pelnomocnika do spraw organizacji KZN z dnia 31
grudnia 2018 r. w sprawie nadania regulaminu Biura KZN. W trakcie prowadzenia czynno$ci kontrolnych w KZN
obowigzywalo Zarzadzenie nr 54/2020 Prezesa Krajowego Zasobu Nieruchomosci z dnia 31 grudnia 2020 r.
w sprawie nadania regulaminu Biura Krajowego Zasobu Nieruchomosci.
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jednostki na 2017 r. i 2018 r.16 Jak wyjasnit Prezes KZN ,(...) sposréd dokumentow
stworzonych w tamtym okresie, nie stwierdzono planu dziatalnosci na 2017 r.,
dokumentacja z tamtego okresu zostata zarchiwizowana po przeksztatceniu
Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa w Ministerstwo Infrastruktury!” oraz
Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju's,

(akta kontroli str.: 180-198, 279-313)

Przeprowadzona, na polecenie 6wczesnego Ministra Rozwoju, kontrola’® w KZN
wykazata m.in. nieprawidiowosci w dziataniach Petnomocnika do spraw organizacii
KZN dotyczace zatrudniania pracownikow tej jednostki. Stwierdzono niezgodne
z ustawg o KZN zatrudnienie Dyrektora Biura KZN20, prowadzenie naboru
pracownikow bez opracowania wewnetrznych zasad dotyczacych zatrudniania
pracownikow KZN oraz zawieranie umoéw zlecenia noszacych znamiona uméw
0 prace.

(akta kontroli str: 41-72, 1464-1465)
Sformutowane w wystapieniu pokontrolnym?! zalecenia pokontrolne w zakresie
regulacji dotyczacych zatrudniania pracownikéw KZN zostaty wykonane. Prezes
KZN do dnia 15 maja 2020 r.22 wprowadzit wewnetrzne procedury zatrudniania
pracownikdw zgodne z wymaganiami okreslonymi w art. 41 ust. 3 i art. 42 ust. 8
ustawy o KZN oraz ustawy z dnia 26 czerwca 1974 r. Kodeks pracy?23.

(akta kontroli str. 73-160, 345-390)

Na podstawie art. 10 ustawy o KZN, wiasciwe organy?4 oraz spotki Skarbu Panstwa
zobowigzane zostaty do sporzadzania wykazéw nieruchomosci, ktorymi
gospodarujg, wg stanu na dzien 31 grudnia kazdego roku i przekazywania tych
wykazéw do KZN.

W celu usprawnienia procesu sporzadzania i przekazywania wykazow
nieruchomosci przez ww. podmioty, KZN:

— W Biuletynie Informacji Publicznej, zamiescit pliki pomocnicze do
sporzadzania wykazow (w wersji word, excel i xml);

— kierowat pisma przypominajace o obowigzku sporzadzenia i przekazania
wykazow do Kancelarii Prezesa Rady Ministrow, Ministerstw, Agenciji
Mienia Wojskowego (zwana dalej AMW) oraz Agencji Rozwoju Przemystu
SA, KOWR, do wojewodéw nadzorujacych proces przygotowania
wykazow nieruchomo$ci przez starostow.

(akta kontroli str. 180-198, 279-313)

Przekazywane przez ww. podmioty wykazy nieruchomosci byty weryfikowane przez
KZN pod wzgledem kompletnosci danych wymaganych ustawg o KZN oraz ich
zgodnosci z wymaganiami okreslonymi w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury

6 Obowiazek sporzadzenia ktorych wynika z Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 wrze$nia 2010 r.
w sprawie planu dziafalnosci i sprawozdania z jego wykonania - (Dz. U. z 2010 r. nr 187, poz. 1254).

7 Ministerstwo Infrastruktury zostafo utworzone rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 23 stycznia 2018 .
w sprawie utworzenia Ministerstwa Infrastruktury - (Dz. U. 2018 poz. 192).

18 Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju zostato utworzone rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 11 stycznia
2018 r. w sprawie utworzenia Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju - (Dz.U.2019.116 t,.).

19 Kontrola obejmowata wybrane aspekty funkcjinowania i realizacji zadan ustawowych przez KZN w  latach
2017-2019. Kontrole przeprowadzono w okresie od 4 grudnia 2019 r. do 10 stycznia 2020 r.

2 Art. 41 ust 3 ustawy o KZN stanowi, ze Dyrektor Biura KZN jest zatrudniany nie wcze$niej niz z chwilg
zatrudnienia Prezesa KZN. Prezes KZN posiada wylaczne prerogatywy do zatrudniania dyrektora Biura KZN.

2 Wystapienie pokontrolne z dnia 13 marca 2020 r.
2Tj. do dnia przekazania Ministrowi Rozwoju informacji o sposobie realizacji zalecen pokontrolnych.
% Dz.U.2020.1320 t.

% Starostowie oraz prezydenci miast na prawach powiatu, Lasy Panstwowe (do 2019 r.), Agencja Mienia
Wojskowego i Krajowy O$rodek Wsparcia Rolnictwa.



i Budownictwa z dnia 15 wrze$nia 2017 r. w sprawie wykazu nieruchomosci
przekazywanego Krajowemu Zasobowi Nieruchomos$ci?® oraz w Rozporzadzeniu
Ministra Finansow, Inwestycji i Rozwoju z dnia 8 listopada 2019 r. w sprawie wykazu
nieruchomosci przekazywanego Krajowemu Zasobowi Nieruchomosci?.

W  przypadku stwierdzenia nieprawidlowosci w  sporzadzonym wykazie
nieruchomos$ci, KZN wzywat wiasciwe podmioty do usuniecia niezgodnosci lub
uzupetnienia wykazu. Po sporzadzeniu poprawnego wykazu lub jego uzupetnieniu,
KZN przesytat pisemng informacije o zatwierdzeniu wykazu nieruchomosci.

Wyniki szczegétowego badania wykazéw nieruchomosci?’ zatwierdzonych przez
KZN w latach 2018-2020 wskazaly, ze wszystkie wykazy zawieraly wymagane
ustawg 0 KZN informacje i byly zgodne z ww. rozporzadzeniami.

(akta kontroli str. 167-174, 180-198, 343-390)

W latach 2017 - 2021 (do dnia 30 czerwca) do KZN wplyneto facznie 3412
wykazéw nieruchomosciz8.

W wykazach przekazywanych do KZN umieszczane byly nieruchomosci, ktore
z racji funkcji i przeznaczenia nie mogly zosta¢ wykorzystane na cele budownictwa
mieszkaniowego®. Wydtuzato to, prowadzony przez KZN, proces selekcii
nieruchomosci typowanych do przejecia do Zasobu. W celu ograniczenia liczby
nieruchomos$ci wskazywanych w wykazach, ktére nie sg przydatne do realizacji
zadan inwestycyjnych, a tym samym skrécenia czasu analizy wykazdw, z inicjatywy
KZN rozpoczeto proces legislacyjny dotyczacy zmiany ustawy o KZN.

Ustawg z dnia 13 czerwca 2019 r. 0 zmianie ustawy o KZN oraz niektrych innych
ustaw®, m.in. zrezygnowano z obowigzku sporzadzania wykazu nicruchomosci
przez Dyrekcje Generalng Lasow Panstwowych, a takze ujmowania w wykazach
nieruchomosci nieprzydatnych do realizacji zadan ustawowych KZN.

Réwniez z inicjatywy KZN, w ramach ww. nowelizacji ustawy o KZN, wprowadzono

przepisy majace na celu uzyskanie doktadniejszych informacji na temat
nieruchomosci ujetych w wykazach, {j. o:

%Dz.U.z2017 r. poz.1764.
% Dz, U.z2019r. poz. 2300.

21 Dokonano celowego doboru proby, na podstawie wytypowania wykazéw w ktérych znajdowato sig¢ 10
nieruchomosci gruntowych o najwiekszej powierzchni, bedacych w Zasobie KZN oraz po 2 wykazy wiasciwych
organow oraz spotek Skarbu Panstwa, przekazanych do KZN w latach 2018-2021.

2| tak: - w 2017 r. - 380 wykazow, w tym 377 wykazow od Starostow i prezydentow miast na prawach powiatu
oraz po jednym wykazie od AMW, KOWR i Lasow Panstowych;

-w 2018 r. - 697 wykazow, w tym 377 wykazow z terenoéw miejskich i 314 z terendw wiejskich, od Starostow
i prezydentow miast na prawach powiatu oraz po dwa wykazy (podziat na wykaz z terenow miejskich i wiejskich)
od AMW, KOWR i Lasow Panstwowych;

-w 2019 r. - 697 wykazéw, w tym 377 wykazow z terendéw miejskich i 314 z terenow wiejskich, od Starostow
i prezydentow miast na prawach powiatu oraz po dwa wykazy (podziat na wykaz z terenéw miejskich i wiejskich)
od AMW, KOWR i Lasow Panstwowych;

- w 2020 r. — 819 wykazow, w tym w tym 377 wykazéw z terenow miejskich i 314 z terenow wiejskich,
od Starostow i prezydentow miast na prawach powiatu, 124 ze Spotek Skarbu Panstwa oraz po dwa wykazy
(podziat na wykaz z terenow miejskich i wiejskich) od AMW i KOWR;

-w 2021 r. (do 30 czerwca) — 819 wykazow, w tym w tym 377 wykazow z terenéw miejskich i 314 z terenow
wigjskich, od Starostow i prezydentow miast na prawach powiatu, 124 ze Spotek Skarbu Panstwa oraz po dwa
wykazy (podziat na wykaz z terenéw miejskich i wiejskich) od AMW i KOWR.

2 Tj. nieruchomosci zajete przez pas drogowy, pokryte powierzchniowymi wodami ptyngcymi lub
powierzchniowymi wodami stojacymi, zajetych pod infrastrukture kolejowa lub dworce kolejowe, a takze zajete
na prowadzenie dziatainosci statutowej przez Poczte Polska. Byto to konsekwencjg koniecznosci przekazania
przez wiasciwe organy i spotki Skarbu Panstwa wykazéw wszystkich gruntow stanowigcych wiasnos¢ Skarbu
Panstwa, ktorymi te podmioty gospodarujg (art. 10 ustawy o KZN - Dz. U. z 2017 r. poz. 1529).

0Dz, U.z2019r. poz. 1309.



— podjetych uchwatach przez rady gmin na podstawie ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych®!, jak rowniez wydanych
decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu;

— podstawie prawnej nabycia nieruchomosci, o ile jest znana,

— realizowanych na nieruchomosciach inwestycji mieszkaniowych albo
rozpoczeciu procesu realizacii takich inwestycii.

(akta kontroli str. 316-342)

Wprowadzenie ww. rozwigzan do ustawy o KZN skrécito proces weryfikacji przez
KZN przekazywanych wykazéw nieruchomo$ci oraz usprawnito procedury
przejmowania nieruchomosci do Zasobu32.

KZN kwalifikujac nieruchomoséci do Zasobu analizowat m.in. zapisy miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania, pofoZenie nieruchomosci, jej powierzchnie i cech geometryczne,
a takze potencjat popytu na mieszkania w danej lokalizacji.

Prezes KZN wyjaénit, ze: ,(...) obecnie KZN celem uzyskania wiedzy na temat
nieruchomosci wytypowanych do przekazania do Zasobu uzyskuje informacje dot.
danej nieruchomo$ci, jak m.in.: stanu planistycznego, uchwat w sprawie zmian
studium  uwarunkowan i  kierunkbw  zagospodarowania  przestrzennego
i migjscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, ewidencji gruntow
i budynkow, dostepu do drogi publicznej oraz aktualnej mapy zasadniczej. Ponadto
+(...) we wniosku o przekazanie danej nieruchomosci do Zasobu, zobowigzuje organ
do przygotowania i uzupefnienia protokotu zdawczo-odbiorczego, w ktorym zawarte
sq informacje i o$wiadczenia dotyczgce nieruchomosci, w tym aktualnego stanu
prawnego hieruchomosci”.

(akta kontroli str. 167-174, 180-198, 343-390, 411-431, 499-546)

Petnomocnik do spraw organizacji KZN podejmowat dziatania zmierzajace do
usprawnienia procesu pozyskiwania nieruchomoséci do Zasobu. W tym celu podpisat
dwa porozumienia: 18 pazdziernika 2018 r. -z Ministrem Obrony Narodowe;j,
usprawniajgce przekazywanie gruntéw przez Agencje Mienia Wojskowego oraz
31 pazdziernika 2018 r. - z Gléwnym Geodetg Kraju, stuzace podniesieniu
efektywnosci identyfikacji oraz lokalizacji nieruchomosci bedacych w obszarze
zainteresowania KZN33,

(akta kontroli str. 279-313)

Od poczatku funkcjonowania KZN, tj. od 11 wrzesnia 2017 r. do czasu zakonczenia
czynnosci kontrolnych w jednostce (30 czerwca 2021 r.), do Zasobu przejeto 150
nieruchomosci o tacznej powierzchni 949,0613 ha. Wg stanu na dzief 31 grudnia
danego roku Zaséb KZN stanowito:

-w 2018 r. - 37 nieruchomosci o facznej powierzchni 284,1849 ha;
-w 2019 r. - 120 nieruchomosci o facznej powierzchni 886,4305 ha;
-w 2020 r. - 135 nieruchomosci o powierzchni 908,0965 ha.

31Dz, U.z 2020 1. poz. 551 ze zm.
% Na co wskazuje wzrost liczby nieruchomosci przejmowanych do Zasobu KZN w latach 2019 - 2020.

% Na mocy porozumienia Krajowy Zasob Nieruchomosci zobowiazat sig do udostepniania Gtownemu Geodecie
Kraju danych okreslajacych lokalizacje dziatek ewidencyjnych nalezacych do Zasobu KZN oraz dziatek
ewidencyjnych, ktore KZN zamierza przeja¢ do Zasobu, a Gtowny Geodeta Kraju zobowiazat sie do bezptatnego
opublikowania kazdorazowo udostgpnionych przez KZN danych w Geoportalu Infrastruktury Informacji
Przestrzenne;.



Na dzien 30 czerwca 2021 r. w Zasobie pozostawato 13334 nieruchomosci
0 tacznej powierzchni 897,3134 ha.

(akta kontroli str. 1415-1456)

Pierwsza nieruchomos¢ do Zasobu zostata przejgta dopiero w dniu 12 wrzeénia
2018 r., tj. po roku funkcjonowania KZN. Sredni czas przekazywania nieruchomosci
do Zasobu KZN, wg stanu na dzien 30 czerwca 2021 r. wyniost 134 dniss.

Diugotrwata procedura przejmowania nieruchomosci do Zasobu wynikata z braku
petnej wiedzy po stronie podmiotéw zobowigzanych do sporzadzenia i przekazania
do KZN wykazéw o toczacych sie, w stosunku do nieruchomosci, postepowaniach
administracyjnych i sadowych, zgloszonych roszczeniach reprywatyzacyjnych czy
rozpoczetych postepowaniach komunalizacyjnych®. Informacje te, na etapie
sporzadzania wykazéw nieruchomosci przesytanych do KZN przez wiadciwe organy,
nie byly przez nie rozpoznawane i aktualizowane.

(akta kontroli str. 279-313 ,345-390, 1415-1456)

Szczegotowe badanie 10 wnioskow Prezesa KZN o przekazanie nieruchomosci do
Zasobu KZN37 oraz 10 protokotow zdawczo-odbiorczych nieruchomosci wraz
z dokumentacjq wykazato, ze:

— whnioski o przekazanie nieruchomosci do Zasobu byly zgodne z wymogami
okreslonymi w art. 21 ustawy o KZN i byly podpisane przez upowaznionych
pracownikow KZN,

— protokoty zdawczo-odbiorcze spetniaty wymogi art. 22 ustawy o KZN oraz
byly podpisywane przez upowaznionych pracownikéw tej jednostki

(akta kontroli str. 279-313, 345-390,1415-1456)

Pierwszy plan dziatalnosci KZN zostat przyjety dopiero na 2019 r. W planie tym
zatozono przejecie do Zasobu KZN nieruchomosci o powierzchni 780 ha. W 2019 r.
KZN przejgt do Zasobu nieruchomosci o pow. 889 ha, tj. wiekszej o 109 ha od
zaplanowanej na ten rok.

(akta kontroli str. 345-390)

Plan dziatalnosci KZN na 2020 r. nie zostat zrealizowany. W 2020 r. przejeto do
Zasobu KZN jedynie 17 nieruchomosci, wobec planowanych do przejecia
87 nieruchomosci.

Przyczyny braku przejecia do Zasobu planowanych w 2020 r. nieruchomosci
wynikaty gtéwnie z problemoéw we wspotpracy KZN z KOWR.

3 Ze 150 nieruchomosci przejetych do Zasobu w okresie objetym kontrolg, 14 nieruchomosci zostato
rozdysponowane na cele budownictwa mieszkaniowego, jedna na realizacje infrastruktury towarzyszacej
zabudowie mieszkaniowej, a dwie zostaty zwrécone dotychczasowym dysponentom.

% Najkrotszy czas od przekazania wniosku Prezesa KZN o przejecie nieruchomosci do podpisaniu protokotu
zdawczo-odbiorczego wyniost 21 dni, a najdtuzszy 917 dni.

% Ustawa z dnia 10 maja 1990 r. Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe
o pracownikach samorzadowych - (Dz.U. Nr 32, poz. 191 ze zm.).

3 Doboru celowego dokonano na podstawie wytypowania 10 nieruchomosci gruntowych o najwigkszej
powierzchni, bedacych w Zasobie. Laczna powierzchnia nieruchomo$ci wyniosta 483,1683 ha. Nieruchomosci
byly przejmowane do Zasobu w okresie od 10 grudnia 2018 r. do 16 maja 2019 r.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

KOWR wstrzymywat sie z przekazywaniem nieruchomos$ci do Zasobu KZN uznajac,
ze obowigzek ten dotyczyt jedynie nieruchomosci, ktére zostaty ujete w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng,
co bylo niezgodne z art. 10 ustawy o0 KZN.

W celu wyjasnienia zaistniatych watpliwosci, KZN organizowat robocze spotkania
z KOWR (odbyto sie siedem spotkan), kierowat pisma informujace i wyjasniajace do:
ministra witasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa oraz ministra wiasciwego do spraw rolnictwa
i rozwoju wsi. Dziatania te (prowadzone w okresie od 14.12.2018 r.
do 20.01.2020 r.), pozwolity na poprawe wspotpracy z KOWR3S,

(akta kontroli str. 279-313, 345-390)

W planie dziatalnosci KZN na 2021 r. zaplanowano przejecie 15 nieruchomosci
o pow. 7,9586 ha. Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2021 r. przejeto
8 nieruchomosci o pow. 10,612 ha.

Prezes KZN wyjasnit m.in., ze: zaplanowanie w 2021 r. przejecia mnigjszej niz
w latach ubiegtych liczby nieruchomosci do Zasobu, wynikato ze zmniejszajace;j sie
liczby atrakcyjnych gruntow mozliwych do pozyskania.

(akta kontroli str. 41-160, 180-198, 345-390, 1415-1456)

KZN nieruchomosci do Zasobu przejmowat nieodptatnie, poza jednym przypadkiem
w 2020 r., w ktérym w celu przejecia nieruchomosci pofozonej na terenie miasta
Nowy Sgcz ponidst wydatki w wysokosci 8 964,99 tys. z#%°.

Prezes KZN nie nabywat nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa® i nie korzystat
z prawa pierwokupu w odniesieniu do nieruchomos$ci stanowigcej wiasno$¢ lub
przedmiot uzytkowania wieczystego pafstwowej osoby prawnej*!. W latach
2018 - 2021 (do dnia 31 marca) do KZN wplyneto 2045 aktéw notarialnych
przenoszacych wiasnos¢ takich nieruchomosci. Jak wyjasnit Prezes KZN ,(...) nie
posiadaty one wystarczajgcego potencjatu do realizacji inwestycji mieszkaniowych”.
(akta kontroli str. 180-198, 279-288)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidfowosci.

38 W okresie od 16 lipca 2020 r. do 30 czerwca 2021 r. KOWR przekazat do Zasobu 14 nieruchomosci.

% Przekazanie nieruchomosci do Zasobu KZN oznaczonej jako dziatka o identyfikatorze 126201_1.0096.1/1
(po podziale: 126201_1.0096.1/33 — Skarb Paristwa, 126201_1.0096.1/34 - osoby fizyczne, 126201_1.0096.
1/35 - Skarb Panstwa) wymagalo regulacji stanu prawnego nieruchomosci, tj. dokonania podziatu
nieruchomosci zgodnie z udziatami posiadanymi przez Skarb Panstwa (24/36) i osoby fizyczne (12/36),
a nastepnie dokonanie czynnosci prawnej polegajacej na czesciowym zniesieniu wspolwlasnosci
w nieruchomosci. KZN ponidst koszty w postaci doptaty za réznice wartosci zamiennych udziatow w dziatkach
o numerach 1/33, 1/34 i 1/35 obr. 96 Nowy Sacz w wysokosci 8 964,99 zt, na ktérg skiadaty sie doptaty dla 3
osob fizycznych. W pozostatych przypadkach nie bylo koniecznosci ponoszenia kosztow zwigzanych
z przekazaniem nieruchomosci do Zasobu KZN.

40 Zgodnie z art. 29 ustawy o KZN, Prezes KZN moze nabywa¢ nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa, jezeli
wymaga tego realizacja zadan okreslonych w ustawie (ust. 1), przy czym nabycie nieruchomo$ci nastepuje po
cenie rynkowej, uwzgledniajac warto$¢ obcigzen nieruchomosci (ust. 2).

41 Zgodnie z art. 30a ustawy o KZN, w przypadku nieruchomosci bedacej whasnoscig Iub przedmiotem
uzytkowania wieczystego panstwowej osoby prawnej, KZN przystuguje prawo pierwokupu na rzecz Skarbu
Panstwa takiej nieruchomosci. Zapis 0 mozliwosci skorzystania z prawa pierwokupu zostat wprowadzony do
ustawy o KZN z dniem 7 wrze$nia 2018 r.



OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

Procedura przejmowania przez KZN nieruchomo$ci do Zasobu byta zgodna
z ustawg o KZN.

KZN prawidtowo weryfikowat wykazy nieruchomosci, prawidtowo sporzadzat wnioski
i protokoty zdawczo-odbiorcze nieruchomosci przejmowanych do Zasobu.

Niska skuteczno$¢ KZN w przejmowaniu nieruchomos$ci do Zasobu wynikata
z. wstrzymywania sie z przekazywaniem do Zasobu nieruchomo$ci przez
zobowigzane do tego organy, w szczegélnosci KOWR, ujmowania w wykazach
nieruchomosci, ktére z racji swoich funkcji i przeznaczenia sg nieprzydatne do
realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz braku wiedzy, po stronie podmiotow
przekazujacych wykazy, o aktualnej sytuacji prawnej w tym o zgtoszonych
roszczeniach.

W celu przeciwdziatania problemom w przejmowaniu nieruchomoéci Petnomocnik
do spraw organizacji KZN, m.in. zainicjowat zmiane ustawy o KZN usprawniajgcg
proces sporzadzania wykazéw nieruchomosci i identyfikowania zagrozen braku
mozliwosci przejecia nieruchomosci do Zasobu. Ponadto podjgt wspotprace
z podmiotami zobowigzanymi do przekazywania nieruchomosci, podpisujac
porozumienia i wyjasniajac watpliwosci w drodze roboczych spotkan.

2. Gospodarowanie przez KZN nieruchomosciami
wchodzacymi w sktad Zasobu

W okresie objetym kontrola, KZN gospodarowat nieruchomo$ciami wchodzacymi
w sktad Zasobu bez podstawowych dokumentéw, ktore w wieloletniej perspektywie
okreslatyby kierunki dziatania i sposoby zagospodarowania nieruchomosci,
tj. programu gospodarowania Zasobem, jak i wieloletniej strategii dziatania KZN42.
Brak tych dokumentéw byt konsekwencjg funkcjonowania KZN przez okres ponad
dwoch lat bez ustawowych organdw, o ktérych mowa w art. 31 ust. 1 ustawy o KZN,
ti. Rady Nadzorczej KZN oraz Prezesa KZN, odpowiedzialnych za przygotowanie
i zatwierdzenie ww. dokumentéw. Powolfanie organéw KZN przez ministra
wiascivego do  spraw  budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa nastapito odpowiednio: 30 sierpnia 2019 r. -
Rady Nadzorczej*3, a 19 marca 2020 r. - Prezesa KZN44.

(akta kontroli str. 3-14, 180-198, 345-390, 1415-1456)

Projekty wymienionych dokumentéw, pomimo ich przygotowania w 2019 r. przez
Petnomocnika do spraw organizacji KZN, nie mogly zosta¢ przedtozone Radzie
Nadzorczej po jej powotaniu. Zgodnie bowiem z art. 135 ustawy o KZN, to Prezes
KZN nie pdzniej niz w terminie 2 miesiecy od dnia powofania, przedstawia Radzie
Nadzorczej do uchwalenia pierwszy, po utworzeniu KZN, program gospodarowania
Zasobem uzgodniony z ministrem wtasciwym do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Kierujacy jednostkg
Petnomocnik do spraw organizacji KZN, nie posiadat uprawnien do przedktadania
Radzie Nadzorczej ww. wymienionych dokumentow.

42 Jedynymi dokumentami na podstawie ktorych nastepowata realizacja ustawowych dziatan KZN byly roczne
plany dziatalnosci z ktorych pierwszy zostat sporzadzony dopiero na rok 2019.

43 Pisma Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 30 sierpnia 2019 r. powotujace cztonkéw Rady Nadzorczej KZN na
podstawie art. 32 ust. 5 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz. U. z 2018 r. poz.
2363,z 2019 1. poz. 1309).

4 Pismo z dnia 19 marca 2020 r. Znak sprawy: DNP-VI1.0111.10.1.2020.
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Stan ten potwierdzita réwniez kontrola przeprowadzona w KZN na zlecenie Ministra
Rozwoju na przetomie 2019 r. i 2020 r.45

(akta kontroli str. 3-14, 41-160, 180-198, 345-390)

W dniu 19 maja 2020 r., tj.: zgodnie z terminem okreslonym w art. 135 ustawy
0o KZN, Prezes KZN przediozyt Radzie Nadzorczej, projekt ,Programu
Gospodarowania Zasobem w latach 2020-2023" uzgodniony z ministrem wiasciwym
do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego.

Przedmiotowy projekt programu nie zostat zatwierdzony przez Rade Nadzorcza.
Przewodniczaca Rady Nadzorczej podjeta decyzje, aby nie glosowaé¢ nad
przyjeciem programu oraz zdecydowata o zdjeciu powyzszej tematyki z punktu
posiedzenia.

Przewodniczaca Rady Nadzorczej KZN wyjasnita, ze ,(...) decyzja Rady Nadzorczej
z dnia 3.06.2020 r. o nieglosowaniu nad zatwierdzeniem ,Programu
Gospodarowania Zasobem w latach 2020-2023" zostata poprzedzona dyskusjg
cztonkow RN, w ktorej podnoszono watpliwosci zwigzane z procedowang wowczas
nowelizacjg ustawy o KZN, ktéra miata na celu przebudowanie zadan KZN
i potozenie nacisku na tworzenie spotek celowych. Zmiana ustawy miata nies¢ za
sobg rowniez zmiane sposobu finansowania zadar KZN. Cztonkowie RN, a takze
Prezes KZN, mieli $wiadomo$¢, ze przyjecie Programu na posiedzeniu Rady w dniu
3.06.2020 r. w proponowanym ksztafcie wigzatoby sie z koniecznoscig catkowitego
przebudowania zatozen tego Programu po wejsciu w zycie nowelizacji KZN. W toku
dyskusji ustalono, Ze niecelowe jest glosowanie na przyjeciem programu
nieaktualnego juz w momencie gtosowania i zadecydowano o powrocie do kwestii
zatwierdzenia zaktualizowanego programu, ktéry miat zosta¢ przygotowany
i przedstawiony Radzie po wejsciu w zycie nowych przepisow ustawy o KZN.
W zwigzku z powyzszym, po potwierdzeniu telefonicznym w Departamencie
Mieszkalnictwa MRPIT informacji dot. etapu procedowania projektu nowelizacji
ustawy o KZN, sprawa zostata zdjeta z porzadku obrad”.

(akta kontroli str. 180-198, 345-390, 1377-1378)

Owczesne Ministerstwo Rozwoju’® zostato poinformowane o odstapieniu przez
Rade Nadzorcza od zatwierdzenia, przedioznego przez Prezesa KZN, projektu
,Programu Gospodarowania Zasobem w latach 2020-2023" i powodach tego
zaniechania.

(akta kontroli str. 394-410)

W zwigzku z decyzjg Rady Nadzorczej odno$nie niezatwierdzania ,Programu
Gospodarowania Zasobem w latach 2020-2023", zostaly réwniez wstrzymane
dalsze prace nad wieloletnig strategig dziatania KZN do czasu wejscia w Zycie
procedowanego projektu nowelizacji ustawy o KZN47. Prezes KZN poinformowat,
ze trwajg prace nad zmiang projektow wymienionych dokumentow, uwzgledniajace

4% Kontrola obejmowata wybrane aspekty funkcjonowania i realizacji zadan ustawowych przez KZN w latach
2017-2019. Kontrole przeprowadzono w okresie od 4 grudnia 2019 r. do 10 stycznia 2020 1.

# Zastepca Dyrektora Departamentu Transakcji KZN poinformowat Naczelnika Wydziatu Koordynacjii Nadzoru
w Departamencie Mieszkalnictwa w Ministerstwie Rozwoju, ze Rada Nadzorcza KZN ,nie podjeta uchwaly
z uwagi na zawansowany proces legislacyjny dot. zmian w ustawie o KZN, w szczegolnosci majac na uwadze
mozliwo$¢ tworzenia TBS-6w (SIM), ktére nie zostaly uwzglednione w programie i konieczno$c¢ ,szybkiej” zmiany
programu po wejéciu w zycie nowych przepisow”.

# Ponadto, wraz z wejsciem w zycie ustawy Ustawa z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektorych ustaw
wspierajgcych rozwoj mieszkalnictwa - (Dz. U. z 2020 r. poz. 11), zmieniono zapis dot. zadan Rady Nadzorczej
(art. 33 ust. 1 pkt 1) rezygnujac z obowigzku zatwierdzania raz na 5 lat, wieloletniej strategii dziatania KZN

przedstawiongj przez Prezesa KZN, pozostawiajac jedynie obowigzek zatwierdzenia przez Rade Nadzorczg
tego dokumentu.

1"



nowe mozliwosci wnoszenia nieruchomosci Zasobu, nowych zrédet finansowania
inwestycji i zostang zakonczone wraz z kohcem 2021 r. Termin przygotowania
nowego projektu programu i strategii przewidywany jest na przetomie Il i [V kwartatu
2021 r., tak aby program gospodarowania Zasobem i wieloletnia strategia dziatania
KZN mogty zosta¢ przyjete przez Rade Nadzorcza KZN przed koncem 2021 r.
i wejs¢ w zycie z dniem 1 stycznia 2022 r.

(akta kontroli str. 180-198, 279-342)

KZN, przez prawie trzy lata od dnia utworzenia, nie przeznaczyt na cele
budownictwa mieszkaniowego lub na realizacje uzbrojenia technicznego gruntow,
zadnej nieruchomoéci z Zasobu.

Pierwsza umowa dot. przekazania nieruchomosci z Zasobu na realizacje inwestycji
mieszkaniowych, zostata zawarta 9 lipca 2020 r. z Regionalnym Funduszem
Gospodarczym S.A. w Czestochowie.

Wplyw na ten stan miaty brak dostosowania regulacji prawnych do mozliwosci
realizacji zadan przez KZN, jak réwniez brak programu gospodarowania Zasobem
i wieloletniej strategii dziatania KZN wynikajacy z niepowotania przez ministra
wiasciwego do  spraw  budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa organéw KZN odpowiedzialnych za
opracowanie i zatwierdzenie tych dokumentow.

W okresie od 11 wrzesnia 2017 r. do 15 sierpnia 2019 r.4 przeznaczanie
nieruchomosci na cele inwestycji mieszkaniowych mogto by¢ realizowane przez
KZN jedynie we wspotpracy z jednostkami samorzadu terytorialnego (dalej: jst) oraz
ich zwigzkami. KZN w trybie bezprzetargowym (na podstawie pisemnej zgody
ministra wiasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa) mogt przekazywa¢ tym jednostkom
nieodptatnie grunty pod budownictwo mieszkaniowe (budownictwo komunalne) lub
wnosi¢ nieruchomosci aportem do spdtek celowych tworzonych z gminami. | tak:

— Petnomocnik do spraw organizacji KZN wystapit w dniu 27 czerwca 2019 r.
do minista whasciwego do spraw budownictwa planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, z wnioskiem
0 wyrazenie zgody na nieodptatne przekazanie gminie Wroctaw*?
nieruchomos$ci z Zasobu w celu realizacji infrastruktury technicznej lub
infrastruktury spotecznej. Brak zgody na powyzsze dziatanie minister
uzasadnit brakiem opinii Rady Nadzorczej*®. Kontynuowanie procedury
przekazania wymienionej nieruchomosci, nastgpito dopiero po powotaniu
Rady Nadzorczej w dniu 30 sierpnia 2019 r., pozytywnym zaopiniowaniu
wniosku przez Rade Nadzorczg w dniu 08.11.2019 r. i zakonczone zostato
podpisaniem aktu notarialnego w dniu 30.04.2020 r.;

(akta kontroli str. 203-275, 345-390, 432-498, 547-704, 1415-1456)

— KZN nie tworzyt spotek celowych z jst ze wzgledu na brak zainteresowania
samorzadow realizacjg inwestycji mieszkaniowych w tej formule. Wynikato
to z braku mozliwosci zasilenia mieszkaniowego zasobu gminy lokalami
powstatymi w ramach spotki celowej utworzonej w trybie art. 7 ustawy

48 Tj. w okresie obowigzywania ustawy z dnia 20 lipca 2017 . 0 KZN - (Dz.U. z 2017 r. poz. 1529 ze zm.).
49 Wniosek gminy Wroctaw z dnia 03.04.2019 r.
50 Art. 33 ust 1 pkt 5a ustawy o KZN.



0 KZN (w pierwotnym brzmieniu)5! oraz z braku mozliwosci dofinansowania
gminom takich przedsiewzie¢ z Funduszu Doptat Banku Gospodarstwa
Krajowego. Probg rozwigzania tego problemu byla nowelizacja ustawy
z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia mieszkan na
wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych,
ogrzewalni i tymczasowych pomieszczens?, w ktorej do grona beneficjentow
wymienionego wsparcia zaliczono réwniez spotke celowg utworzong z KZN
i w konsekwencji spotki te mogly ubiegaC sie o $rodki na tworzenie
mieszkaniowego zasobu gminy. Jednak (p6t roku pdzniej) zmianami
wprowadzonymi ustawg z dnia 13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy
o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz niektorych innych ustaws?,
z mieszkaniowego zasobu gminy wykluczone zostaty lokale mieszkalne
utworzone przez spotki celowe utworzone z KZN. Ostatecznie, w wyniku
kolejnych zmian ustawowych® w ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r.
o finansowym wsparciu tworzenia mieszkan na wynajem, mieszkan
chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni
i tymczasowych pomieszczen — wytgczono spdtki celowe tworzone z KZN
z grona beneficjentow wsparcia $rodkami z Funduszu Doptat Banku
Gospodarstwa Krajowego;

(akta kontroli str. 411-431)

dokonana w 2019 r. ww. nowelizacja ustawy o KZN m.in.: rozszerzyta grono
potencjalnych partnerow KZN do tworzenia spétek celowych. KZN maégt
obejmowal udzialy w zamian za wniesienie aportem Ilub oddawaé
w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci Zasobu do spotek celowych
tworzonych nie tylko z jst, ale rowniez m.in. z funduszami inwestycyjnymi.
Petnomocnik do spraw organizacji KZN, przedtozyt Radzie Nadzorczej
w 2019 rw celu zaopiniowania, wnioski w sprawie utworzenia spotek
celowych z PFR Nieruchomosci® i wniesienia do tych spotek aportem
nieruchomosci wchodzacych w sktad Zasobu. Jednak Rada Nadzorcza,
odstgpita od gtosowania tych wnioskéw, a Przewodniczaca Rady
Nadzorczej wskazata, Zze ,(...) niezbedne jest opracowanie przez KZN
Strategii postepowania w sprawie gospodarowania nieruchomosciami
Zasobu’”.

(akta kontroli str. 279-390, 411-431)

po opublikowaniu w dniu 6 maja 2020 r. rzadowego projektu ustawy
0 zmianie niektorych ustaw wspierajgcych rozwoj mieszkalnictwa®s, ktory
przewidywat zmiane przepisdw ustawy z 20 lipca 2017 r. o KZN, Prezes
KZN wstrzymat sie z przeznaczaniem do zbycia nieruchomosci Zasobu.
Kierowat sie tym, ze ww. projekt ustawy zaktadat uchylenie art. 62a ustawy
0 KZN naktadajgcy na KZN obowigzek wyptaty rekompensaty
w przypadku zbycia nieruchomosci przejetych do Zasobu od KOWR i AMW
w wysokosci 90% warto$ci nieruchomosci®’. Ponadto ww. projekt zaktadat

5Dz, U.z 2017 r. poz 1529.
%2Dz.U. z 2020 r. poz. 508 t.j.
% Dz. U.z2019 r. poz. 1309.

% Ustawa z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektorych ustaw wspierajacych rozwoj mieszkalnictwa -
(Bz.U.z2020 r. poz. 1100 t.).

% Spotka wehodzaca w skiad grupy Polskiego Funduszy Rozwoju S.A. utworzonego w Banku Gospodarstwa
Krajowego.

% Wykaz prac legislacyjnych Rady Ministrow nr UD 89.

5 Wiekszos¢ gruntow Zasobu KZN zostala przejeta od tych podmiotow i ich zbycie, zdaniem KZN
spowodowatoby szkode dla jednostki.
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powstanie Funduszu Spotecznej Inicjatywy Mieszkaniowej KZN, zasilanego
srodkami KZN stanowigcymi 60% dochodéw ze zbycia nieruchomosci
Zasobu. Projektowane przepisy zdaniem Prezesa KZN byly korzystniejsze
dla gospodarki finansowej KZN, dlatego tez zdecydowat, ze KZN nie bedzie
przeznaczat do zbycia nieruchomosci do momentu uchwalenia
ww. przepisow. O podjetych decyzjach Prezes KZN na biezaco informowat
owczesne Ministerstwo Rozwojus®.

(akta kontroli str. 279-390)

KZN do grudnia 2019 r. nie mégt w drodze przetargu zbywa¢ nieruchomosci
wchodzacych w sktad Zasobu.

Gospodarowanie nieruchomo$ciami wchodzacymi w skiad Zasobu poprzez ich
sprzedaz oraz zawarcie umow oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
w trybie przetargu, mozliwe byto dopiero od dnia 15 grudnia 2019 r., tj.: po wejsciu
w zycie rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 3 grudnia 2019 r. w sprawie
przeprowadzania przetargéw na nieruchomosci wchodzace w sktad Zasobu®.

(akta kontroli str. 203-275)

Do dnia 15 sierpnia 2019 .80 przepisy ustawy o KZN nie przewidywaty mozliwosci
wydzierzawiania i oddawania w najem nieruchomoséci Zasobu w drodze przetargu,
co uniemozliwiato KZN racjonalne gospodarowanie nieruchomoéciami Zasobu do
czasu ich przenaczenia pod inwestycje mieszkaniowe.

(akta kontroli str. 203-275)

Po wejéciu w zycie przepiséw ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r.5' wprowadzajacych
nowg formute realizacji inwestycji mieszkaniowych z wykorzystaniem nieruchomosci
Zasobu, tj. w formie Spotecznej Inicjatywy Mieszkaniowejt? (SIM), Prezes KZN
nawigzat wspotprace z gminami w wyniku ktorej, wediug stanu na 30 czerwca 2021 r.,
podpisat 227 porozumien majacych m.in. na celu wymiane informacji, materiatow
oraz dokumentéw, dotyczacych nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ jst lub
Skarbu Panstwa wykazujgcych potencjat inwestycyjnny.

Ponadto do 30 czerwca 2021 r., Prezes KZN podpisat 14 uméw dotyczacych zbycia
nieruchomosci Zasobu na cele zwigzane z inwestycjami mieszkaniowymi, w tym 12
nieruchomo$ci w |l kwartale 2021 r. taczna warto$¢ nieruchomo$ci Zasobu
wniesionych aportem do spotek, Towarzystw Budownictwa Spotecznego lub SIM
wyniosta brutto 63 123,5 tys. zt. Z podpisanych uméw wynika, ze po zakonczeniu
tych inwestycji®® ma powsta¢ 1514 lokali. tgczna powierzchnia gruntow

% O podejmowanych dziataniach w zakresie planowanego rozdysponowania nieruchomo$ci Zasobu. Ponadto,
zgodne z dyspozycjg Ministra Rozwoju wyrazang w pismie z dnia 17.07.2020 r. znak: DM-V.0111.12.2020,
w ktorej KZN zobowigzany zostat do przekazywania do Ministerstwa Rozwoju raportow dotyczacych zadan
realizowanych przez KZN, raporty byly sporzadzane na koniec kazdego kwartatu, zgonie z przekazanym
wzorem.

% Dz.U. 2019 poz. 2382.

8 Tj. do dnia wejscia w zycie ustawy z dnia 13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy o KZN oraz innych ustaw -
(Dz. U.z 2019 . poz. 1309)

61 Ustawa z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektorych ustaw wspierajacych rozwoj mieszkalnictwa -
(Dz. U.z 2020 r. poz. 1100 t.}.).

62 Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe to instrumenty wsparcia budownictwa na wynajem z niskim czynszem
przy udziale samorzadow. Mieszkania majg by¢ przeznaczone dla oséb z nizszym dochodem, dla ktérych
uzyskanie kredytu jest niemozliwe albo obcigzatoby znaczaco ich budzety domowe.

83 Zakonczenie inwestycji planowane jest na lata 2021-2033.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

Whioski

przekazanych na inwestycje mieszkaniowe, w ramach ww. 14 uméw, wyniosta
27,0168 hat*,

(akta kontroli str. 203-275, 316-342, 1377-1378, 1415-1456)

W dziafalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidfowosci

Rozpoczecie realizacji celu inwestycyjnego, do osiggniecia ktorego zostat powotany
KZN, tj. zwiekszenie dostepnosci gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe, poprzez
rozdysponowanie nieruchomosci przejetych do Zasobu na te inwestycje, nastapito
dopiero po niemal trzech latach funkcjonowania KZN. Wg stanu na dzien 30
czerwca 2021 r., na cele inwestycyjne rozdysponowano facznie 14 nieruchomosci.
Niska skutecznosci KZN w tym zakresie, wynikata przede wszystkim
z braku dostosowania regulacji prawnych do prowadzenia inwestycji
mieszkaniowych z wykorzystaniem nieruchomo$ci Zasobu oraz do finansowania
tych inwestycji.

Opbznienie w powofaniu przez ministra wiasciwego do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa organow KZN,
tj. Rady Nadzorczej i Prezesa KZN, uprawnionych do przygotowania i zatwierdzenia
programu gospodarowania nieruchomoéciami wchodzacymi w sktad Zasobu oraz
wieloletniej strategii dziatania KZN, skutkuje tym, ze po ponad czterech latach od
utworzenia, KZN nadal nie posiada podstawowych dokumentow, ktore
w wieloletniej perspektywie okreslatyby kierunki dziatania i sposob gospodarowania
Zasobem®®,

W ocenie NIK, realizacja ustawowych zadan przez KZN bez przyjecia
podstawowych dokumentéw programowych i strategicznych, utrudniata efektywne
wykorzystanie na cele inwestycyjne nieruchomosci wehodzacych w skiad Zasobu.

IV. Whnioski

Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia
nastepujacy wniosek:

Niezwtoczne opracowanie i uzgodnienie z ministrem wiasciwym do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
projektow programu gospodarowania Zasobem oraz wieloletniej strategii dziatania
KZN i przedtoZenie tych dokumentéw Radzie Nadzorczej KZN do zatwierdzenia.

8 Tj.: 3 inwestycje mieszkaniowe zaplanowano w Wojewddztwie Slaskim (w miejscowosciach Czestochowa,
Zawiercie i Chorzéw). Laczna planowana liczba mieszkan to 410 w przypadku Zawiercia i Chorzowa oraz 26,4
tys. m? powierzchni uzytkowej mieszkania; 2 inwestycje mieszkaniowe zaplanowano w Wojewodztwie Lubuskim
(w miejscowosciach Miedzyrzecz i Strzelce Krajenskie). Laczna planowana liczba mieszkan to 338; 2 inwestycje
migszkaniowe zaplanowano w Wojewodztwie Podkarpackim (w miejscowosciach Stalowa Wola oraz Medyka).
taczna planowana liczba mieszkan to 279; 2 inwestycie mieszkaniowe zaplanowano w Wojewodztwie
Pomorskim (w miejscowosciach Tczew i Lebork. Laczna planowana liczba mieszkan to 140; 2 inwestycje
mieszkaniowe zaplanowano w Wojewodztwie Wielkopolskim (w miejscowosciach Kalisz i Powidz). Laczna
planowana liczba mieszkan to 217; 1 inwestycje mieszkaniowa zaplanowano w Wojewodzkie Lodzkim
(w miejscowosci Pabianice). Wartos¢ umow wyniosta 1508,62 tys. zt. Planowana liczba mieszkan to 58;
1 inwestycje mieszkaniowg zaplanowano w Wojewodzkie Swietokrzyskim (w miejscowosci Jedrzejow).
Planowana liczba mieszkan to 8; 1 inwestycje mieszkaniowg zaplanowano w Wojewddzkie
Zachodniopomorskim (w miejscowosci Koszalin). Warto$¢ umoéw wyniosta 988 tys. zt Planowana liczba
mieszkan to 64.

8 Uchwalenie programu gospodarowania nieruchomosciami oraz strategii dziatania KZN, planowane jest
dopiero na 2022 r.
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Prawo zgfoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

V. Pozostale informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwéch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do Prezesa NIK. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie z art. 61b ust. 2 ustawy
o NIK, nie przystuguje do wystapienia pokontrolnego zmienionego zgodnie z trescig
uchwaly w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 od ofrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wniosku pokontrolnego oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Warszawa, OY. 08 . 20011

Wiceprezes
Najwyzsza Izba Kontroli
Matgorzata Motylow
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