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Na podstawie art. 2 ust. dstawyz dnia 23 grudnia 1994 r. o Najvszej Izbie
Kontroli (Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.) zwadalej ,ustawy o NIK’,
Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Poznaniu przeprowadw PKP S.A. Oddziale
Dworcow Kolejowych - Rejonie Dworcow Kolejowych woBnaniu (zwanym dalej
,Rejonem lub ,RDK”) kontrok wykorzystania nieruchondoi kolejowych na cele
komercyjne niezwizane z prowadzeniem ruchu kolejowego w okresie stiydznia 2009 r.
do 30 wrzénia 2010 r.

W zwiazku z # kontroh, ktérej wyniki przedstawiono w protokole podpisany
w dniu 3 stycznia 2011 r., wraz z dodatkowymi wegjaniami z dnia 3 stycznia 2011 r.
(ztozonymi na podstawie art. 59 ustu&tawy o NIK Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie
art. 60ustawy o NIKprzekazuje Panu niniejsze

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Najwyzsza lIzba Kontroli ocenia pozytywnie wykorzystanielerachomdci
kolejowych zarzdzanych przez RDK w Poznaniu na cele komercyjnezwiizane
z prowadzeniem ruchu kolejowego mimo stwierdzonyoéprawidiowdci, nie magcych
jednakze zasadniczego wptywu na kontrolowatziatalngc¢.

Podstaw do powyszej oceny o0golnej stanowioceny jednostkowe badanych
zagadni&, wynikajace z nasfpujacych ustalé dokonanych w toku kontroli:

NIK pozytywnieocenia podejmowane przez Rejon dziatania w zakkesieercyjnego
zagospodarowania gtnych nieruchomixi kolejowych.

W okresie objtym kontroh zaséb nieruchomdoi bedacych w zarzdzie RDK
obejmowat 38 budynkéw a¢znej powierzchni catkowitej 68,4 tys.2nw tym powierzchni
uzytkowej wynoszcej 48,6 tys. M znajdujicych sk na 14 czynnych dworcach kolejowych.



Zagospodarowanych w drodze najmu lub daety zostato 80,4% w 2008 r., 73,9% w 2009
r.i 72,3% w 2010 r. (do 30 wraaia) powierzchni przeznaczonych na ten cel. Przggho
Z najmu i dzierawy nieruchoméci kolejowych w 2009 r. RDK uzyskat na poziomie
przewyszapcym przychody z 2008 r. o 3,7%. Do 30 wazi@ 2010 r. przychody te
|w stosunku do planu zostaty wykonane w 77,2%.zKogwiazane z zagospodarowaniem
nieruchoméci na cele komercyjne w latach 2008 — 2009 utrzyatywsk na zblzonym
poziomie i byty nisze od planowanych, przy jednoczesnym @ przychodow z tej
dziatalngci. NIK zwraca jednak uwag ze dynamika przyrostu tych kosztéw przewyata
dynamile przyrostu przychodéw z dziatalém operacyjnej, a udziat wykonanych kosztéw
utrzymania nieruchonsoi w wykonanych przychodach z tytutu najmu lub dzasvy
wykazywat tendengjwzrostow (59% w 2008 r., 62,6% w 2009 r.).

NIK zwraca réwnie uwag na przypadki niestosowaniag¢sido wewrtrznych
uregulowa (Zasad oddawania do odptatnego korzystania z powaleiznie zwizanych z
obstugy ruchu kolejowego w nieruchodmach zarzdzanych PKP S.A. ODKI tak dla
trzech sp&dd 20 maliwych do zagospodarowania nieruchaitip nie umieszczono na
stronie internetowej ODK ofert najmu wolnych powzienni, 19 ofert nie zawierato fotografii,
a w przypadku 6 ofert nie zaktualizowano powierzcprzeznaczonej do wyngjia. Nie
opracowywano rownie plandbw oddawania nieruchokod dworcowych do odptatnego
korzystania.

NIK ocenia pozytywnie wprowadzenie w RDK jednolitygZasad oddawania do
odptatnego korzystania z powierzchni niezz@inych z obstug ruchu kolejowego
w nieruchoméciach zaradzanych przez PKP S.A. ODK” oraz ich aktualizagpkonam na
podstawie decyzji nr 58 Dyrektora ODK z dnia l1@dmada 2009 r. Pozytywnie ocenia
rowniez opracowanie wzorow dokumentow pgsiwar przetargowych zwgzanych
z wytanianiem najemcéw nieruchodod dworcowych, a take wzorcowych umow najmu.
Zgodnie z ww. zasadami, kierunki wykorzystania veplrpowierzchni nieruchongoi
niezwigzanej z obstug ruchu kolejowego okéta program funkcjonalnoaytkowy dworca.
W toku kontroli ustalonoze ww. programy funkcjonalnozytkowe zostalty opracowane
jedynie dla 5 zardzanych przez RDK dworcéw kolejowych. Uzsajcelowd¢ posiadania
programéw funkcjonalnosytkowych dla pozostatych dworcow kolejowych, NIKzgimuje
do wiadoméci wyjasnienie Pana Dyrektoraze bgda one opracowywane sukcesywnie,
W miare potrzeb oraz mdiwosci.

NIK pozytywnie ocenia zapewnienie rozgraniczeniamgetencji w obszarze
zagospodarowania gthhych nieruchom&ei dworcowych, w tym przeznaczania i ustalania
cen transakcyjnych najmu powierzchni niewykorzysigej do obstugi pasaréw na
dworcach czynnych. NIK nie wnosi rowaieiwag do ustalenia w 15 (sjpod 16) kartach
charakterystyki stanowiska pracy, pracownikéw z#ianych w RDK, kryteriow trybu
zalatwiania spraw zwrzanych z zagospodarowaniem komercyjnym dworcowjdeigch, tj.
adekwatnie do oki&onych w Regulaminie organizacyjnym PKP S.A. ODKymzacscCi
i przypisanymi zakresami odpowiedziaiod NIK zwraca jednak uwag ze w jednym
przypadku dla zatrudnionej w RDK, od dnia 1 kwiatr2010 r., osoby na stanowisku



Gtownego Specjalisty nie ustalono karty charaktgkysstanowiska pracy zawietde]
wyliczenie przydzielonych czynfa i przypisanego zakresu odpowiedzigilcio

NIK pozytywnie ocenia fakt,zi realizupcy zadania zwizane z zagospodarowaniem
komercyjnym dworcow kolejowych pracownicy posiadehalifikacje zawodowe z zakresu
gospodarowania i zagdzania nieruchon$giami, a ponadto przechodzili szkolenia
adekwatne do przydzielonych im czysoo

Niezalenie od powyszych ustake, NIK stwierdza nagpujace nieprawidtowsci
w skontrolowanym obszarze dziatadod

RDK nie posiadat petnej wiedzy w zakresie wiglkiopowierzchni uaytkowej
budynkow i pomieszczg co mialo wptyw na rzetelddé danych zawartych w zbiorczym
paszporcie dworcow kolejowych spadzonym na dzie 31 grudnia 2009 r., a ta& na
prawidtowa¢ prowadzenia ewidencgrodkow trwatych grupy 1 i 2. W paszporcie tym
nieprawidtowo zostaly wykazane dane dotyez m.in. powierzchni catkowitej budynkdw,
niewykorzystanej powierzchni pustostanow, powienzctvynagtej na podstawie umow
najmu osobom i podmiotom spoza grupy PKP oraz paeimi wytkowej budynkéw.
taczne rozbienosci wyniosty 1.298,45 M co stanowito 1,9 % powierzchni catkowitej
nieruchoméci kolejowych. Stwierdzono rownie ze dla siedmiu budynkéw nie wykazano w
ewidencji srodkow trwatych grupy 1 i 2, powierzchni catkowitigich budynkow (wynoszej
tacznie 2.006,00 A), a powierzchnia jednego budynku, wpisanego ddlewdi, ustalona zostata
jedynie dla celéw paszportowych.

Z ustalé kontroli NIK wynika, ze budynki dworcéw w Koninie i Pile znajdugic na
nieruchoméciach gruntowych o nieuregulowanym stanie prawnymRDK nie podijt
dziataa w celu nawazania z PKP S.A. Oddziatami Gospodarowania Nieroagoiami
(OGN) wspotpracy przy prowadzeniu procesOw reguluieach stanu prawnego, podczas
gdy taki obowazek wynikat z przepisu 8§ 27 ust. 2 pkt. 28 Reguhanorganizacyjnego PKP
S.A.ODK. Podkréli¢ jednak naley, ze stan prawny wszystkich (21) nieruchadwio
gruntowych przekazanych w zatzRDK byt uregulowany.

W wyniku badania dokumentacji dotyezj 52 umdw najmu stwierdzono przypadki
nieprzestrzegania oboavujacych zasad oddawania do odptatnego korzystaniagup@bini
niezwiagzanych z obstugruchu kolejowego, poleggaje na:

— nieustanowieniu zabezpiedzénansowych w trzech umowach najmu: nr DR4ma-612-
382/2009 z dnia 20 maja 2009 r. na kgvd27,05 zi, nr DR4ma-612-147/2010 z dnia
4 stycznia 2010 r. na kwpB74,29 zt i nr DR4ma-612-636/2010 z dnia 13 \émnzze 2010
r. na kwot 366 zt,

— ustanowieniu w umowie cesji z dnia 30zgaiernika 2009 r. praw i obowikow
wynikajacych z umowy nr D4h-612-283/2009 z dnia 21 maja®20ha kwot 1.632,21
zt, a take w umowie nr DR4ma-612-439/2010 z dnia 26 maje020 na kwog 527,04 zt
i w aneksie nr 1/2010 z dnia 24 czerwca 2010 r. kmate 771,04 zt, kaucji



zabezpieczagych w wysokéci stanowicej réwnowarté¢ dwumies¢cznego (zamiast
trzymieskcznego) czynszu, bez wymaganego uzasadnienia,

— niepodejmowaniu przez RDK dziatav zwiazku z niedotrzymaniem przez najemcéw
terminébw wptaty kaucji zabezpiecaaych, ustalonych w umowach: nr DR4mb-612-
243/2009 z dnia 16 kwietnia 2009 r., nr DR4mb-6Y®/8009 z dnia 15 wrZaia 2009 r.,
nr DR4ma-612-376/2010 z dnia 31 marca 2010 r., 4in-B12-341/2009 z dnia 4 maja
2009 r. i w umowie cesji z dnia 30 fuziernika 2009 r. (kaucje wptacono odpowiednio:
31, 42, 26, 7 i 12 dni po uptywie terminu),

— niepodejmowaniu przez RDK dziatav zwiazku z niedotrzymaniem przez najemcow
terminu ustanowienia zabezpieaa® umowach nr DR4h-612-126/2009 z dnia 25 lutego
2009 r., w formie gwarancji bankowej i nr DR4ma-8321/2009 z dnia 20 sierpnia 2009
r., w formie aktu notarialnego o poddanig sigzekucji na podstawie art. 777 8 1 pkt 5
Kpc (zabezpieczenia ustanowiono odpowiednio: 2¥ ddi po uptywie terminu).

W toku kontroli ustalonoze RDK w Poznaniu nie wywkywat st z obowizku
sporadzania, w terminie do dnia 31 marcazétego roku, analizredniorocznych stawek
czynszu, z uwzghbnieniemsrednich stawek rynkowych, dla poszczegdélnych nieouacsci
dworcowych. Zgodnie z obowzujacymi w RDK zasadami oddawania do odptatnego
korzystania powierzchni niezgaanych z obstugruchu kolejowego, wyniki tych analiz oraz
ogtaszane przez GUS wskeki wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnychwpmy
stizy¢ do ustalania stawek czynszu podczas negocjacprar&hentami zainteresowanymi
wynajgciem nieruchomgci dworcowych.

W wyniku badania giciu postpowar przetargowych na najem wolnych powierzchni,
przeprowadzonych w trybie przetargu nieograniczonegtalonoze bylty one prowadzone
Zz naruszeniem kryterium rzetekod tj. w SposOb naruszgy postanowienia przepisow
wewretrznych ustalajcych sposéb wytaniania kontrahenté8twierdzono,ze w przypadku
trzech przetargow cztonkowie komisji przetargowyaoie sporzadzili i nie zahczyli
pisemnych éwiadczé o braku lub istnieniu okoliczioi wykluczapcych ich z udziatu
W postpowaniu, co naruszato 8§ 12 ust. 2 Regulaminow prgat Ustalono ponadtae
w wyniku przeprowadzonego w dniu 14 maja 2010 riyybie przetargu nieograniczonego,
postpowania na ,Najem lokali w budynku dworca kolejowegv Bialogardzie oraz
pomieszcze budynku kasy stacyjnej w Biatogardzie” doszio, zpdh przewodnicacego
komisji przetargowej, do wylonienia oferenta, ktdwydniu przeprowadzenia pgpbwania
przetargowego nie prowadzit dziatafeo gospodarczej i ktory do oferty nie dotyt tzw.
zawiadczenia o niekaraldoi, co naruszato postanowienia 8 4 ust. 1, 8 7Pk8 4 ust. 3 lit.

g Regulaminu przetargu. Oferta ta, stosownie do §s# 4 lit. f Regulaminu przetargu
powinna zosta odrzucona. NIK zwraca réwnieuwag na to,ze umowa z wybranym
najema@ zawarta zostata przed rozstrzygnem przetargu, a Wt z naruszeniem postanowie
okreslonych w 8 14 ust. 1 Regulaminu przetargu. Podi¢edwniez nalezy, ze w karcie
uzupetniagcej, stanowiqcej zahcznik do umowy o najem, wskazano niezgodnie zeestan
faktycznym,ze umowa ta zostata zawarta w trybie bezprzetargawym



W ocenie NIK zawarta, w dniu 1 wrgga 2009 r., umowa 0 nhajem wolnych
pomieszczé baru w budynku dworca kolejowego w Koszalinie atsstzawarta niezgodnie
z warunkami przetargu. Obmino bowiem stawk czynszu na okres dwoch pierwszych
mieskcy o 50% (do 3.589 zi) z uwagi na koszty jakie rmaja zamierzat ponié w celu
przystosowania nieruchorfm do prowadzenia dziataléo gospodarczej. Podldet jednak
nalezy, ze stan pomieszcaeznany byt najemcy przed przgpteniem do przetargu, ga
obnizenie czynszu nie byto przewidziane w warunkach targewych. NIK zwraca ponadto
uwag;, iz oferent przysfpujac do przetargu nie przeddg, wymagane] 8 7 pkt 19
Regulaminu przetargu, umowy spotki. Takewizgodnie z § 4 ust. 4 lit. f Regulaminu
przetargu jego oferta powinna zastalrzucona.

Z ustalé kontroli NIK wynika ponadtoze RDK w zadnym z obgtych badaniem
postpowax przetargowych nie dysponowat dowodatwiadczcymi 0 zamieszczeniu
ogtoszé o wolnej powierzchni, przez okres co najmniej dwéggodni, na tablicy ogtosze
na dworcach, w siedzibie Rejonu i Oddziatu oraz®tmej informacji na przedmiocie najmu.
NIK zwraca uwag, ze obowazek taki wynikat z ,Zasad oddawania do odptatnego
korzystania powierzchni niezgganych z obstug ruchu kolejowego w nieruchorémach
zaradzanych przez PKP S.A. ODK”. Kontrolerom nie przedho rownie dowodow
potwierdzajcych zamieszczenie na tablicy ogtaszenformacji o wyborze oferentow
i wynikach przeprowadzonych trzech pgsiwan przetargowych, co stanowito naruszenie
postanowié § 9 ust. 13 Regulaminow przetargu.

Przedstawiajc powysze oceny oraz uwzglniagc dodatkowe wyjgnienia do
protokotu kontroli, ztaone przez Pana Dyrektora w dniu 3 stycznia 20Najwyzsza Izba
Kontroli wnosi o:

1) podgcie dziata mapcych na celu doprowadzenie do uregulowania staawnego
nieruchoméci dworcowych,

2) zwigkszenie nadzoru nad spedzaniem paszportow dworcow kolejowych,
prawidtowym prowadzeniem ewidengjrodkow trwatych oraz przeprowadzanymi
w RDK postpowaniami przetargowymi,

3) podicie dziatam w celu zapewnienia przestrzegania wymogow zwaigch
obowigzujacymi procedurami, ze szczegolnym uwetylieniem ,Zasad oddawania do
odptatnego korzystania z powierzchni nie gginych z obstugruchu kolejowego
w nieruchoméciach zarzdzanych PKP S.A. ODK” i Regulamindw przetargow.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Poznaniu, na podstast. 62 ust. listawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Dyrektoraermibie 14 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego — informacji o0 sposobie wykstania uwag
i wykonania wnioskéw lub o dziataniach pegich w celu ich realizacji albo o przyczynach
niepodgcia takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. lustawy o NIK w terminie 7 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego przystuguje Panu Dyrektorovawn zgtoszenia na



pismie dyrektorowi delegatury NIK w Poznaniu umotywayeh zastrzzen w sprawie ocen,
uwag i wnioskow zawartych w tym wysglieniu. W razie zgloszenia zastreg, zgodnie
z art. 62 ust. 21Istawy o NIK termin nadestania informacji, o ktdrym mowaxey liczy sk
od dnia otrzymania ostatecznej uchwatydetarej komisji NIK.



