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Na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyiszej Izbie
Kontroli (Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.) zwanej dalej ,usfawq o NIK”,
Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Poznaniu przeprowadzila w PKP S.A. Oddziale
Gospodarowania Nieruchomosciami w Poznaniu, (zwanym dalej ,,Oddziatem”), kontrolg
w zakresie wykorzystania nieruchomosci kolejowych na cele komercyjne, niezwigzane
7 prowadzeniem ruchu kolgjowego' w latach 2009-2010 (do 30 wrzesnia).

W zwiazku z kontrola, ktérej wyniki przedstawione zostaly w protokole kontroli
podpisanym w dniu 12 stycznia 2011 r., Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 60
ustawy o NIK, przekazuje Panu Dyrektorowi niniejsze

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie, pomimo stwierdzonych nieprawidlowosci,
ocenia dzialalno$¢ Oddziatu w zakresie komercyjnego zagospodarowania zbe¢dnych
nieruchomosci kolejowych.

Podstawe do powyzszej oceny ogoélnej stanowia oceny jednostkowe badanych
obszardéw, wynikajace z nastepujacych ustalen dokonanych w toku kontroli:

1. W 2009 r. Oddzial zagospodarowal 549 (20%) nieruchomosci gruntowych
o lacznej powierzchni 236 ha, sposrdd przeznaczonych do zagospodarowania 2.745 dzialek
o powierzchni ogéltem 1.929 ha, W roku nast¢gpnym (do 30 wrze$nia) zagospodarowanych
zostato 225 (10,2%) tych nieruchomosci (102 ha), na przeznaczonych do zagospodarowania
2.196 dziatek o iacznej powierzchni 1.693 ha. Ogétem w okresie objetym kontrola Oddzial

' {j. nieruchomosci zwanych dalej ,,zbednymi nieruchomosciami”, ktére nie zostaly przeznaczone do przekazania
sptkom kolejowym, utworzonym na podstawie art. 14, 15 i 19 ustawy z dnia 8 wrze$nia 2000 r. o
komercjalizacji, restrukturyzacji przedsigbiorstwa pafstwowego ,,Polskie Koleje Panstwowe™ (Dz. U, Nr 84
poz.948 ze zm.) oraz nieruchomo$ci niezagospodarowanych przez PKP S.A., przeznaczonych na cele
niezwiazane z prowadzeniem dziatalnoéci w zakresie transportu kolejowego,

ul. Dozynkowa 9H, 61-662 Poznan
tel.: 61 65 56 200, fax: 61 65 56 201, e-mail: LPO@nik.gov.pl



zagospodarowal na cele komercyjne 28,2% (17,5% powierzchni) zbednych nieruchomosci
gruntowych niezagospodarowanych do kornca 2008 r.

Na podobnym poziomie ksztaltowalo sie zagospodarowanie na cele komercyjne
zbednych budynkéw w tym okresie. W 2009 r. zagospodarowanych zostalo 439 (47,9 tys.
m?), a w 2010 r. (do 30 wrzesnia) 312 ( 44,4 tys. m2) budynkéw co stanowilo odpowiednio
30,1% i 30,6% liczby zbednych budynkéw kolejowych niezagospodarowanych do konca
2008 r. W okresie objetym kontrolag Oddzial zagospodarowat na cele komercyjne 51,5%
(52,9% powierzchni) zbgednych budynkéw kolejowych niezagospodarowanych do korica
2008 1.

W 2009 1. zagospodarowano 22 (4,5%) sposréd 487 przeznaczonych do
zagospodarowania wylaczonych z eksploatacji dworcow kolejowych, co w poréwnaniu
z rokiem poprzednim stanowito spadek o 40,5%. Ogolem w okresie obj¢tym kontrolg Oddziat
zagospodarowal na cele komercyjne 293% (8,2% powierzchni) wylaczonych
z eksploatacji dworcéw kolejowych, niezagospodarowanych do konica 2008 r.

W 2009 r. Oddzial zagospodarowat 524 zbedne budowle oraz inne obiekty inzynierii
ladowej, co w poréwnaniu 2008 r. stanowilo wzrost o 10,5%, co stanowito 18,6 % liczby
niezagospodarowanych budowli, ktdra na dzien 31 grudnia 2008 r. wynosila 2.820. W latach
2009 - 2010 (do 30 wrzeénia) Oddzial zagospodarowat na cele komercyjne 34,3%
niezagospodarowanych do konca 2008 r. budowli.

Niski poziom zagospodarowania zbgdnych nieruchomosci kolejowych, miat wplyw na
realizacj¢ planu przychodéw Oddzial z tej dzialalnosci. W 2009 r. przychody z tytulu
zagospodarowania ,,zbednych nieruchomosci kolejowych” byly nizsze od przychodéw
uzyskanych w 2008 r. o 8,3% i nizsze od planowanych az o 50,1%. Do 30 wrze$nia 2010 r.
przychody te w stosunku do planu zostaly wykonane w 76,1%. Natomiast koszty zwigzane
z zagospodarowaniem tych nieruchomosci w latach 2008 — 2009, wprawdzie byly nizsze od
planowanych — odpowiednio o 183% 1 373%, to jednak ich relacja
(z uwzglednieniem kosztow stalych) do spadku przychodéw byla niekorzystna. Wedhug
wyjaénienia z-cy dyrektora ds. handlowo-ekonomicznych powodem niewykonania planu
przychodéw =z tytulu zagospodarowania zbednych nieruchomosci kolejowych byla
niesprzyjajaca sytuacja na rynku nieruchomosei, co miato swoje odbicie w spadku cen
nieruchomosci, a takze popytu na kupno oraz wynajem t dzierzawe.

2. Nieprawidlowym, w ocenie NIK, bylo w 5 przypadkach dopuszczenie do
bezumownego korzystania przez najemcoéw z przedmiotéw najmu po wygasnieciu umow.
Stwierdzono, ze w 3 przypadkach okres bezumownego korzystania z przedmiotu najmu
przekraczal ponad 9 miesi¢cy, a w 1 trzy miesigce. Podkre$li¢ nalezy, ze w 3 przypadkach to
najemcy wystapili z inicjatyws zawarcia lub przedluzenia umowy, a tylko w jednym
przypadku Oddziat podjat takie dziatania. Stwierdzono ponadto, ze pomimo podjetych przez
Oddzial w 2008 r. dzialan, do dnia zakonczenia kontroli, nieuregulowano bezumownego
korzystania z nieruchomosci przez TS Hartownia w Zbaszynku. Firma ta korzystala
z nieruchomosci od kwietnia 2006 r. 1 odmawila przyjecia warunkéw nowej umowy,
wykluczajacej zwrot najemcy nakladow poniesionych na przystosowanie nieruchomosci do



uzytkowania. NIK zwraca uwag¢, ze oplaty z tytulu czynszu ponoszone byly przez tego
najemce wedlug stawki okreslonej w wygasiej umowie.

3. Naleznosci ze sprzedazy, najmu lub dzierzawy zbgdnych nieruchomosei
kolejowych na dzien 31 grudnia 2009 r. zt wynosily 15912 tys. zt i byly wyzsze od
naleznosci na koniec 2008 r. o 5%. Najwyzsza kwote przeterminowanych naleznosci na dzien
31 grudnia 2009 r. stanowity naleznosci z okresu powyzej 360 dni, bo az 11.820 tys. z
(74,3%) Na dzief 30 wrzesénia 2010 t. naleznosci wynosity 88.617 tys. zi. Dane z 2010 1. s
jednak nieporéwnywalne z danymi z poprzednich lat, bowiem zawierajg réwniez m.in.
naleznosci przejete od likwidatoréw i objete postgpowaniem uktadowym.

Badanic dziatan podejmowanych wobec 20 kontrahentéw posiadajacych zobowiazania
z tytuhu op6znien w realizacji splaty naleznosci wynikajacych zawartych uméw wykazalo, ze
we wszystkich przypadkach przeprowadzono postgpowanic wstepne (przedegzekucyjne)
polegajace na wystaniu monitéw, upomniefi oraz wezwan do zaplaty (przedsadowych). We
wszystkich przypadkach nie dopuszczono do przedawnienia naleznosci, w 12 przypadkach
rozwiazano umowy z najemcami, w 6 przypadkach zgloszono dluznika do Krajowego
Rejestru Diugéw. NIK zwraca jednak uwagg, ze we wszystkich przypadkach niedotrzymano
35-dniowego (od daty wymagalnosci platnosci) terminu wysylania wezwan do zaptaty
ustalonych w § 12 uchwaly Nr 637 Zarzadu PKP SA z dnia 27 listopada 2007 r. ze zm.
Stwierdzono, ze w 5 przypadkach nie wyegzekwowano od najemcOéw wymaganego umowsg
o$wiadczenia o poddaniu si¢ egzckucji w trybie art. 777 kpc®, co moglo mie¢ wplyw na
czasochtonnosé i dlugotrwalo$é postgpowania egzekucyjnego.

4, NIK ocenia negatywnic cgzekwowanie od najemcéw zabezpieczen platnosei
w przypadku 10 uméw najmu i dzierzawy nieruchomosci. Stwierdzono, ze pomimo
ustanowienia w nich zabezpicczen w formie kaucji zabezpieczajacej, badz klauzuli
egzekucyjnej o poddaniu si¢ egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 kpe, Oddzial nie
podejmowat skutecznych dzialan w celu wyegzekwowania od najemcow przewidzianych
w umowach zabezpieczen. Sposréd 4 uméw zabezpieczonych kaucja, w dwéch przypadkach
najemcy nie dokonali wplaty kaucji zabezpieczajacej na taczna kwote 8.400,44 zt, aw 8
przypadkach uméw, w ktérych wymagano zlozenia odpisu oéwiadczenia w formie aktu
notarialnego o poddaniu si¢ egzekucji, najemcy nie przedtozyli Oddziatowi tych o$wiadczen.
W ocenie NIK powyzsze nieprawidtowoéci mogly wynikaé z braku stosownej ewidencji.
Ewidencia naleznych i wplaconych kaucji oraz przestanych oswiadczefi w formie aktu
notarialnego o poddaniu si¢ egzekucji, zdaniem NIK, umozliwitby skuteczny nadzér nad
egzekwowaniem od najemcoéw form zabezpieczenia platnoéci czynszu, Zauwazy¢ nalezy
jednak, ze w trakcie trwania kontroli wyegzekwowano od najemcéw kaucje zabezpieczajace
w kwocie 8.400,44 zt (wptata w dniu 29.12.2010 r.) oraz zalozono rejestr wplaconych kaucji
i o$wiadczen o poddaniu si¢ egzekucii.

5. NIK ocenia negatywnie nienaliczanie odsetek z tytuln opdéznienr w splacie
naleznosci przez najemcéw. Sposréd 352 zbadanych faktur, wystawionych najemcom z tytutu

optat wynikajacych z uméw najmu zbednych nieruchomosei kolejowych, w 269 (76,4%)

% Kodeks postgpowania cywilnego, Dz. U. z 1964 1. Nr 43, poz. 296 ze zm.



przypadkach naleznoéci uiszczane byly przez najemcéw z opoZnieniem, a Oddzial nie
naliczal umownych odsetek, pomimo iz pracownicy Wydziatu Finanséw i Rachunkowosci
Oddzialu mieli w kartach charakterystyki stanowiska pracy przypisany taki obowiazek.
Laczna wartos¢ nienaliczonych odsetek umownych wyniosta 19.373,58 zi. W trakcie kontroli
(j. w dniu 30.12.2010 r.) na powyzsze naleznosci zostaly wystawione noty odsetkowe.

6. Oddzial nie uchronil si¢ réwniez od nieprawidlowosci w trakcie postepowan
przetargowych na najem lub dzierzawg zbgdnych nieruchomosci kolejowych. Skontrolowano
5 postgpowafh przetargowych na najem nieruchomo$¢ i stwierdzono, ze postepowania
prowadzone byly niezgodnie z zasadami okreslonymi w regulaminach przetargow. We
wszystkich przypadkach stwierdzono nieprzestrzeganie termindéw podawania do publicznej
wiadomosci ogloszen o przetargach. W 2 przypadkach nie zamieszczono ogloszef
o przetargach w dzienniku o zasi¢gu lokalnym, a w 1 przypadku nie zamieszczono ogloszenia

na stronie www.nieruchomeosci.pkp.pl.

7. NIK zwraca uwage na brak skutecznych dziatan Oddzialu w celu dostosowania do
cen rynkowych stawki czynszu nieruchomosci kolejowej (tj. placu o pow. 1.374 m
polozonego przy ul Towarowe] w Poznaniu) oddanej w najem na podstawie umowy Nr
4312/11/88 z dnia 01.09.1988r. z przeznaczeniem na garaze dla sprzetu przeladunkowego
1 transportowego. Zgodnie z zapisami umowy dokonywano jedynie corocznego wzrostu
czynszu o wskaznik cen towaréw i uslug konsumpcyjnych. Tak ustalony czynsz w 2009 r.
wynosit 0,53 zt/m%, a w 2010 r. 0,55 z¥/m’. Zastosowanie tak niskiej stawki czynszu z-ca
dyrektora ds. Handlowo-Eksploatacyjnych Pan Grzegorz Tomaszewski tlumaczyt duzg iloscia
umow i brakiem zadtuzenia najemcy.

W toku kontroli ustalono réwniez, ze niepodejmowano dziatain wobec najemcy P.L,
ktory samowolnic dokonal przystosowanie lokalu uzytkowego na mieszkalny bez
wymaganej zgody Oddzialu. Dopiero po 11 latach (tj. w 2009 r.) od dnia przeprowadzenia
inwentaryzacji budynku dokonano zmiany umowy najmu, zwigkszajac powierzchnig
faktycznie wynajmowanej nieruchomosci.

8. NIK ocenia negatywnie rzetelnod¢ realizacji przez Oddzial obowigzkéw
wynikajacych z art. 62 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane’. W wyniku
badania 11 dokumentacji dotyczacych kontroli obiektéw budowlanych stwierdzono brak
1 protokotu kontroli okresowej budowlanej, 18 protokotéw kontroli przewodéw kominowych,
5 protokoléw kontroli instalacji gazowej oraz 5 protokotéw kontroli instalacji elektryczne;.
Stwierdzono ponadto, ze w protokolach z kontroli okresowych nie zamieszczono danych
dotyczacych osob dokonujacych kontroli, a takze danych co do zapoznania si¢ kontrolujacych
z protokotami z poprzednich kontroli i wykonania robdt remontowych. Oddzial niezgodne
z przepisami rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki

P Dz.U. 22010 1. Nr 243, poz. 1623



obiektu budowlanego® prowadzit ksiazki obiektu budowlanego. Stwierdzono m.in., Ze nie
zamieszczono w mnich: wykazu dokumentacji, informacji o pozwoleniu na uzytkowanie,
planéw sytuacyjnych obicktow okreslajacych usytuowanie migjsc przytaczy do sieci
uzbrojenia terenu oraz armatury lub urzadzen przeznaczonych do odcigcia czynnika
dostarczanego za pomoca tych sieci, informacji o przeprowadzonych remontach
i przebudowach mimo, iz takie prace byly wykonywane. W jednej ksigzce obicktu
budowlanego brakowalo wpisu instalacji gazowej, ktora faktycznie byla zamontowana
w budynku.

Przeprowadzone w toku kontroli oglgdziny 10losowo wybranych obicktow
zarzadzanych przez Oddziat wykazaly miedzy innymi, ze stan zabezpieczenia lub utrzymania
czterech z nich (wieza wodna i blizniacza wieza cisnief w Kostrzynie nad Odra, budynek
magazynowy w Bogdanicu, wieza cisnien w Koscianie) byl niezadowalajacy. Oglgdziny
wiezy wodnej i blizniaczej wiezy ciénien w Kostrzynie nad Odra wykazaly m.in. brak
zabezpieczenia przed dostepem o0séb trzecich i niezabezpieczenie zasuwy wodnej
o glebokosei 1,5 m, co stwarzato potencjalne zagrozenie dla zycia i zdrowia 0s6b, ktore
znajda sie na terenie tego obiektu. Ogledziny budynkéw nieczynnego dworca kolejowego
w Czeluécinie i magazynu w Bogdancu wykazaly m.in. spekania i zarysowania $cian oraz
uszkodzenia elewacii i brak zgodnego z obowiazujacymi przepisami zabezpieczenia schodow,
a ogledziny nieczynnej wiezy cisnien w Koscianie wykazaty spekania $cian i wybicie jednego
z okien zamurowanych w celu uniemozliwienia osobom trzecim dostgpu do wngtrza tego
obiektu. Na uwage zastuguje fakt, ze niezwlocznie po uzyskaniu od kontrolujacych informacji
o ww. nieprawidlowosciach (tj. jeszcze w czasie trwania kontroli NIK) Pan Dyrektor podjat
stosowne dziatania w kierunku ich usunigcia.

9. NIK pozytywnie ocenia przeprowadzanie postgpowan przetargowych na sprzedaz
zbednych nieruchomosci kolejowych. W wyniku badania 13 postgpowan zmierzajacych do
sprzedazy nieruchomoéci kolejowych, ustalono, ze prowadzono je zgodnie z obowiazujacymi
przepisami oraz regulacjami wewngtrznymi PKP S.A. Stwierdzono, jednakze, ze w jednym
przypadku po zamknigciu przetargn nie dochowano obowigzku niezwlocznego zwrotu
wadium uczestnikowi przetargu. Wadium zwrécono dopiero po 16 dniach, co bylo sprzeczne
z § 10 ust. 7 rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 11 wrzesnia 2009r. w sprawie
okreslenia sposobu i trybu organizowania przez Polskie Koleje Pafistwowe Spotke Akcyjng
przetargdw oraz rokowan na zbycie aktywow trwatych®,

10. NIK pozytywnie ocenia dzialania Oddzialu podejmowane w celu
zagospodarowania zbgdnych nieruchomosci kolejowych w drodze przekazania jednostkom
samorzadu terytorialnego (bezplatnie badz w trybie w trybie art. 66 Ordynacji podatkowe;j
w zamian za wygaséniccie zobowiazan podatkowych). W okresie objgtym kontrola Oddzial
przekazal jednostkom samorzadu terytorialnego 148 nieruchomodci kolejowych na laczng
kwote 11.343,56 tys. zt.

* Dz. U Nr 120, poz. 1134.
% Dz. U. Nr 155, poz. 1231



11. Struktura organizacyjna i kadrowa Oddziatlu dostosowana byta do realizacji zadan
w zakresie zagospodarowania zbgdnych nieruchomosei kolejowych. Pracownicy realizujacy
zadania zwiazane z zagospodarowaniem komercyjnym zbednych nieruchomosci kolejowych
posiadali wlasciwe kwalifikacje zawodowe i odbyli specjalistyczne szkolenia, a w ich
~Kartach charakterystyki stanowiska pracy” szczegbtowo zostaly okreslone czynnosci
1 obowiazki wynikajace z zajmowanego stanowiska. '

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi, Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o:

1) Wyeliminowanie przypadkéw bezumownego korzystania z nieruchomosci kolejowych
poprzez zwigkszenie nadzoru nad realizacjq zawartych umow oraz podjecie dzialan w celu
uregulowania bezumownego korzystania z przedmiotu najmu przez kontrahenta TS
Hartownia Zbaszynek

2) Podj¢ceie dziatan w celu urealnienia stawki czynszu za wynajem placu polozonego przy ul.
Towarowej w Poznaniu.

3) Egzekwowanie od kontrahentéw naleznych odsetek z tytutu nieterminowego uiszczania
cZynszu.

4) Zapewnienie rzetelnego przeprowadzania kontroli okresowych budynkéw oraz
prawidlowe dokumentowanie tych kontroli.

5) Prawidlowe prowadzenie ksiazek obiektu budowlanego.

6) Egzekwowanie od kontrahentéw naleznych os$wiadczen o dobrowolnym poddaniu sie
egzekucji w trybie art. 777 kpc.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Poznaniu, na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Dyrektora, w terminic miesiagca od daty
otrzymania ninicjszego wystapienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykorzystania
uwag i wykonania wnioskow, badZ o dzialaniach podjgtych w celu realizacji wnioskéw lub
przyczynach niepodjgcia takich dziatad,

Zgodnie z trescig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni od daty otrzymania
niniejszego wystapienia pokontrolnego przystuguje Panu Dyrektorowi prawo zgloszenia na
pismic do dyrektora Delegatury Najwyzszej Izby Kontroli w Poznaniu umotywowanych
zastrzezefl w sprawie ocen, uwag i wnioskow zawartych w tym wystapieniu.

W razie zgloszenia zastrzezen, zgodnie z arl. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin
nadestania informacji, o ktérym mowa wyzej, liczy si¢ od dnia otrzymania ostatecznej
uchwaty wiasciwej komisji NIK.



