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|. Dane identyfikacyjne

PKP S.A. Oddziat Gospodarowania Nieruchomosciami w Krakowie, ul. Rondo
Mogilskie 1, 31-516 Krakow (dalej: OGN lub Oddziaf)

Violetta Szumilak, Dyrektor Oddziatu' (dalej: Dyrektor OGN lub Dyrektor Oddziatu)

(akta kontroli str. 171, 177-181)

Realizacja zadan w zakresie dotyczacym zarzadzania, administrowania
i gospodarowania nieruchomosciami PKP S.A., ze szczegdlnym uwzglednieniem
nieruchomosci niezwigzanych z prowadzeniem ruchu kolejowego, w tym:

1. Wykonywanie w imieniu PKP S.A. praw wiasnosci i innych praw rzeczowych
w zakresie nieruchomosci.

2. Organizowanie i prowadzenie sprzedazy nieruchomosci.

3. Oddawanie nieruchomosci do odptatnego korzystania w drodze uméw prawa
cywilnego.

4. Zbywanie nieruchomo$ci, zaliczonych do mienia zbednego dla dziatalnosci PKP
SA

5. Prowadzenie regulacji stanow prawnych nieruchomosci.

6. Organizowanie i utrzymywanie w sprawno$ci techniczno-eksploatacyjne;
budynkéw, budowli i innych obiektow inzynierii ladowej i wodnej, urzadzen
technicznych.

7. Zarzadzanie i administrowanie budynkami i lokalami mieszkalnymi.

lata 2020-2021 z wykorzystaniem dowoddw sporzadzonych przed lub po tym okresie,
ktore miaty wptyw na kontrolowang dziatalno$¢

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Krakowie

1. Barbara Antkiewicz, doradca ekonomiczny, upowaznienie do kontroli
nr LKR/75/2022 z 16 maja 2022 r. oraz nr LKR/138/2022 z 12 pazdziernika
2022 .

2. Wioletta Zajac, starszy inspektor kontroli pafistwowej, upowaznienie do kontroli
nr LKR/102/2022 z 6 lipca 2022 r. oraz nr LKR/137/2022 z 12 pazdziernika
2022 .

3. Marta Pankowska, doradca prawny, upowaznienie do kontroli nr LKR/134/2022
z 23 wrze$nia 2022 r.

(akta kontroli str. 1-2, 209-210, 1589-1594)

10d 1 lutego 2020 r. Wczes$niej w okresie objetym kontrolg p.o. Dyrektora Oddziatu.
2Dz. U. 22022 . poz. 623; dalej: ustawa o NIK.
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OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogdlna3 kontrolowanej dziatalnosci

W ocenie Najwyzszej Izby Kontroli Oddziat w latach 2020-2021 podejmowat aktywne
| systematyczne dziatania na rzecz zmniejszenia liczby nieruchomosci, ktérych stan
prawny nie byt uregulowany. Nie wystepowaly na jego terenie nieruchomosci
o0 nieustalonym  przeznaczeniu, t. bez ustalonego docelowego sposobu
zagospodarowania, dzieki czemu OGN nie ponosit nieuzasadnionych kosztéw ich
utrzymania.

OGN prowadzit systematyczng sprzedaz oraz oddawat do odptatnego korzystania
nieruchomos$ci niezwigzane z prowadzeniem ruchu kolejowego. NIK pozytywnie
ocenia prowadzenie w Oddziale postepowan na zbycie oraz wynajem lub dzierzawe
nieruchomosci, w sposéb zgodny z odpowiednimi przepisami prawa oraz
procedurami wewnetrznymi PKP S.A.# Skontrolowane umowy sprzedazy oraz najmu
| dzierzawy nieruchomo$ci zawarte zostaty z prawidtowo wytonionymi kontrahentami,
na warunkach okre$lonych w rozstrzygnietych postepowaniach przetargowych lub
rokowaniach. Wysoko$¢ cen transakcyjnych nie budzita watpliwosci co do rzetelnosci
dziatania OGN przy ich ustalaniu.

Oddziat nie dochowywat nalezytej staranno$ci w utrzymywaniu zarzadzanych
budynkow i budowli, niezwigzanych bezposrednio z prowadzeniem ruchu kolejowego,
we wiadciwym stanie techniczno-eksploatacyjnym. Nadzor w tym zakresie
wykonywany byt nierzetelnie. Swiadcza o tym stwierdzone przypadki niewykonywania
zalecen z protokotow kontroli okresowych, o ktorych mowa w art. 62 ust. 1 ustawy
zdnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane’, jak réwniez decyzji organéw nadzoru
budowlanego. Nierzetelnie prowadzono dokumentacje dotyczacg zarzadzanych
budynkdw, pomijajac we wpisach do ksigzek obiektow budowlanych istotne
informacje dotyczace ich stanu, przeprowadzonych remontow, a takze zaistniatych
awarii. Protokoty z kontroli okresowych stanu technicznego obiektu zawieraty
niezgodnosci w stosunku do wymagan okreslonych w wewnetrznych procedurach
PKP, co swiadczyto o ich nieprzestrzeganiu.

Pozytywnie NIK ocenita terminowe przeprowadzanie kontroli okresowych, o ktérych
mowa w art. 62 ust. 1 Prawa budowlanego, w tym w obiektach wytgczonych
z eksploatacji. Oddziat prawidtowo zabezpieczat interesy Spdtki w skontrolowanych
umowach na ustugi remontowo-naprawcze budynkéw i budowli niezwigzanych
bezposrednio z prowadzeniem ruchu kolejowego.

3 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowej. W niniejszym wystgpieniu pokontrolnym zastosowano ocene opisowa,

4 Dalej: PKP lub Spétka.

5Dz. U.z2021r. poz. 2351, ze zm.; dalej: Prawo budowlane.
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Opis stanu
faktycznego

lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe kontrolowanej dziatalnosci

1. Gospodarowanie nieruchomosciami niezwigzanymi
z prowadzeniem ruchu kolejowego w drodze: sprzedazy,
oddawania do odpfatnego korzystania oraz zbywania jako
mienia zbednego

1.1. Regulowanie stanu prawnego nieruchomosci niezwigzanych
z prowadzeniem ruchu kolejowego

Podstawowym zadaniem Oddziatu jako jednostki organizacyjnej PKP byto
zarzadzanie, administrowanie i gospodarowanie nieruchomosciami Spdtki i innym
mieniem PKP. Obszarem dziatania OGN byty granice administracyjne nastepujacych
wojewddztw: matopolskiego, podkarpackiego, lubelskiego i swietokrzyskiego.

(akta kontroli str. 80, 110)

Wedtug stanu na 31 grudnia 2021 r. nieuregulowany stan prawny posiadato:

— 3,5 tys. nieruchomosci gruntowych sposréd 19,7 tys. zarzadzanych
i administrowanych przez OGN, w tym 1,5 tys. spo$rod 6,4 tys. niezwigzanych
z prowadzeniem ruchu kolejowego;

— 136 budynkéw mieszkalnych sposrdd 0,9 tys. zarzadzanych i administrowanych
przez OGN;

— 282 lokale mieszkalne (o tacznej pow. 14,8 tys. m2) sposrdd 1,7 tys. (o tacznej
pow. 91,8 tys. m2);

—  siedem czynnych dworcow kolejowych sposrod 52;

— 1,0 tys. budowli oraz innych obiektow inzynierii ladowej i wodnej sposrdd 5,1 tys.

W latach 2017-2021 nieruchomosci gruntowe o nieuregulowanym stanie prawnym
stanowity od 23,0% (w 2017 r.) do 17,8% (w 2021 r.) ogoInej liczby nieruchomosci
gruntowych zarzadzanych i administrowanych przez OGN. Wzrést natomiast udziat
nieruchomos$ci gruntowych niezwigzanych z prowadzeniem ruchu kolejowego
0 nieuregulowanym  stanie prawnym w liczbie nieruchomos$ci gruntowych
niezwigzanych z prowadzeniem ruchu kolejowego: w 2018 r. wynosit 21,0%,
aw 2021 r.—23,4%5.

(akta kontroli str. 5-8, 118-121, 184-185, 203)

W 2020 r. 3,3 tys. dziatek (sposrod 3,8 tys. dziatek o nieuregulowanym stanie
prawnym pozostajacych w zarzadzie Oddziatu) o tacznej pow. 2,7 tys. ha byto
objetych postepowaniami dotyczacymi uregulowania stanu prawnego. W 2021 r. byto
to 2,9 tys. dziatek (sposrdd 3,5 tys.) o facznej pow. 2,5 tys. ha.

Na podstawie decyzji uwtaszczeniowych dla gruntow, PKP uzyskata w 2020 r. tytut
prawny do 399 dziatek o tacznej pow. 204,6 ha, a w 2021 r. — do 379 dziatek o pow.
197,8 ha.

(akta kontroli str. 5-6, 122, 182-183, 198-202, 1252, 1456, 1595, 2148-2149)

Liczba nieruchomos$ci gruntowych objetych postepowaniami dotyczacymi regulacji
stanu prawnego w latach 2020 i 2021 w stosunku do liczby wszystkich nieruchomosci
gruntowych o nieuregulowanym stanie prawnym stanowita w OGN odpowiednio
86,8% i 82,9%. W stosunku do czesci nieruchomosci gruntowych o nieuregulowanym

6 Dla 2017 r. OGN nie posiadat danych co do liczby nieruchomosci gruntowych niezwigzanych z prowadzeniem
ruchu kolejowego, w tym o nieuregulowanym stanie prawnym.



stanie prawnym, wynoszacej 0,5 tys. w 2020 r. i 0,6 tys. w 2021 r., ww. postepowan

nie prowadzono. Dyrektor OGN wyjasnita, ze wynikato to gtéwnie z:

— braku zatozonych ksiag wieczystych przez wiasciwych starostéw na rzecz Skarbu
Panistwa oraz braku dokumentacji do prowadzenia regulacji stanu prawnego
w celu zatozenia ksigg wieczystych,

— konieczno$ci wydzielenia z dziatek ewidencyjnych uzytkowanych przez Spotke
drég i ciekdw wodnych lub wydzielanie gruntow wchodzacych w sktad linii
kolejowej,

— konieczno$ci zlecania opracowan geodezyjno-kartograficznych do regulaciji stanu
prawnego dziatek scalonych do jednego numeru ewidencyjnego o réznym stanie
prawnym, celem uporzadkowania niejednorodnego stanu  prawnego
nieruchomosci spowodowanego zasztosciami historycznymi,

— rozbieznosci danych w Ewidencji Gruntéw i Budynkdw ze stanem rzeczywistym,
co wymuszato ich aktualizacje,

— konieczno$ci zgromadzenia petnej dokumentacji, w tym pozyskania jej z archiwow
panstwowych, niezbednej do sporzadzenia wniosku uwtaszczeniowego.

(akta kontroli str. 726, 758)

Wedtug stanu na 1 stycznia 2020 r. toczyto sie 10 postepowan o uniewaznienie
decyzji przyznajacych Spotce prawo do ich wieczystego uzytkowania, ktére dotyczyty
nieruchomosci zarzadzanych przez OGN, niezwigzanych z prowadzeniem ruchu
kolejowego. Postepowaniami objetych byto szes¢ budynkéw oraz 14,67 ha gruntow.
Na 31 grudnia 2020 r. takich postepowan byto pie¢; objetych nimi byto sze$¢
budynkéw oraz 11,84 ha nieruchomos$ci gruntowych. Wedtug stanu na 31 grudnia
2021 r. toczyly sie trzy takie postepowania, obejmujace 3,05 ha gruntow.

taczna  warto§¢  ewidencyjna  nieruchomo$ci  objetych  postepowaniami
0 uniewaznienie decyzji przyznajacych PKP prawo wieczystego uzytkowania, ktdre
nie zostaty zakoriczone na 31 grudnia 2021 r., wynosita 158,6 tys. zt netto.

(akta kontroli str. 727, 759)

W 2020 r. nie zostaty skomunalizowane zadne nieruchomosci gruntowe zarzadzane
przez Oddziat. W 2021 r. skomunalizowane zostaty trzy takie nieruchomosci
(wszystkie w wojewddztwie matopolskim) o tacznej pow. 1,05 ha, dla ktdrych Spotka
w trakcie kontroli NIK (stan na 5 lipca 2022 r.) nie posiadata decyzji potwierdzajacej
prawo uzytkowania wieczystego.

Wedtug stanu na 20 maja 2022 r. przedmiotem toczacych sie (niezakoriczonych)
postepowan komunalizacyjnych byto 257 nieruchomosci gruntowych o tgcznej pow.
173,37 ha zarzadzanych przez Oddziat. Prezes Zarzadu PKP S.A. (dalej: Prezes
PKP) wyjasnit, ze Spétka nie prowadzi zestawier danych w zakresie liczby budynkéw,
lokali czy budowli na gruntach skomunalizowanych. Dodat, ze PKP nie zawsze
uczestniczy w postepowaniach komunalizacyjnych, gdyz co do zasady nie jest strong
postepowania, a organy administracji lub sqdy mogq nie uznawac, ze PKP S.A.
posiada interes prawny w sprawie (postepowanie dotyczy prawa wtasnosci Skarbu
Paristwa, ktérego reprezentuje wlasciwy starosta).

Na nieruchomo$ciach skomunalizowanych w latach 2017-2021 na obszarze
wiasciwosci OGN, Spdtka — jak poinformowat Prezes PKP — nie planowata wdrozy¢
inwestycji niezwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci w zakresie transportu
kolejowego; nie planowata réwniez ich sprzedazy czy wniesienia do spdtek



utworzonych na podstawie ustawy z dnia 8 wrzesnia 2000 o komercjalizacii
i restrukturyzacji przedsiebiorstwa panstwowego ,Polskie Koleje Panstwowe™.

(akta kontroli str. 5-6, 9, 114-117, 182-185, 198-199, 726-727, 758-759)

1.2.  Sporzadzanie i realizacja rocznych planéw zagospodarowania
nieruchomosci niezwigzanych z prowadzeniem ruchu kolejowego

W latach 2019-2021 ws$rod zarzadzanych przez Oddziat nieruchomosci
niezwigzanych z prowadzeniem ruchu kolejowego byto od 2,5 tys. (w 2020 i 2021 r.)
do 2,7 tys. (w 2019 r.) nieruchomosci gruntowych niezagospodarowanych o taczne;
pow. 0,6 tys. ha, co stanowito 21,4%-25,0% wszystkich nieruchomosci gruntowych
niezwigzanych z prowadzeniem ruchu kolejowego, zarzadzanych przez OGN w tym
czasie.  Nieruchomo$ci  gruntowych  zagospodarowanych,  niezwigzanych
z prowadzeniem ruchu kolejowego, bylo w tym okresie od 3,9 tys. (w 2019 r.) do
4,0 tys. (w 2018, 2020 i 2021 r) i zajmowaty one od 0,9 tys. ha (w latach 2019-2021)
do 1,0 tys. ha (w 2018 r.).

Liczba niezagospodarowanych budynkéw mieszkalnych wynosita w latach 2019-2021
od 101 (w 2020 r.) do 184 (w 2019 r.), a niezagospodarowanych lokali mieszkalnych
- od 138 (w 2019 r.) do 265 (w 2020 r.). Liczba zagospodarowanych budynkdw
mieszkalnych byta kilkukrotnie wyzsza, wynoszac od 742 (w 2019 r.) do 805
(w 2020 r.), natomiast zagospodarowanych lokali mieszkalnych wahata sie do 1,6 tys.
(w2020i2021r.)do 1,7 tys. (w2019 r.).

Niezagospodarowanie budowli i innych obiektow inzynierii ladowej i wodnej,
niezwigzanych z prowadzeniem ruchu kolejowego, dotyczyto od 877 takich obiektow
(w2021 r.) do 940 (w 2019 r.). Liczba zagospodarowanych budowli i innych obiektow
inzynierii ladowej i wodnej, niezwigzanych z prowadzeniem ruchu kolejowego,
wynosita w tym okresie od 1 807 (w 2021 r.) do 1 967 (w 2019 r.).

(akta kontroli: str. 5-6, 10-11, 167-170, 1252, 1456, 1595, 2148-2149)

Roczne koszty generowane przez niezagospodarowane nieruchomosci niezwigzane
z prowadzeniem ruchu kolejowego wynosity w Oddziale 6 063,4 tys. zt w 2019 r.,
5978,7 tys. ztw 2020 r.i8 785,4 tys. zt w 2021 r.

Roczne przychody generowane przez zagospodarowane nieruchomosci niezwigzane
z prowadzeniem ruchu kolejowego wynosity w ww. latach odpowiednio
73 2431 tys. zt, 76 819,6 tys. zti 79 058,1 tys. zt.

W kontrolowanym okresie na terenie wiasciwosci OGN nie wystepowaty — jak wyjasnit
Prezes PKP - nieruchomosci niezwigzane z prowadzeniem ruchu kolejowego
0 nieustalonym przeznaczeniu, tj. takie, dla ktérych nie bytby ustalony docelowy
Sposob zagospodarowania.

(akta kontroli str. 5-6, 10-12, 123-125, 169-170)

Zasady opracowywania rocznych plandw rzeczowo-finansowych dziatalnoSci
Oddziatu zostaty okre$lone w Procedurze planowania w PKP S.A. na 2020 rok oraz
w Procedurze planowania w PKP S.A. na 2021 rok wraz z prognozg na lata 2022-
2026.

Na 2020 r. dla Oddziatu zaplanowano przychody w wysokosci 146 611,9 tys. z,
a wykonano je na poziomie 150 308,6 tys. z#, tj. w 102,5%, w tym przychody ze
sprzedazy nieruchomosci wyniosty 11504,9 tys. zt, z oddania nieruchomos$ci do

"Dz. U.z2021r. poz. 146, ze zm.; dalej: ustawa o PKP.
8 W tym przychody z tytutu odszkodowan za wywlaszczenie z nieruchomosci PKP wyniosty 3 135,4 tys. zt netto.



odptatnego korzystania — 135433,7 tys. zt, a przychody z innych zrodet -
22922 tys. zt.

Koszty OGN zaplanowano na 2020 r. w wysokosci 114 022,3 tys. zt, a wyniosty
106 640,8 tys. zt, tj. 93,5% planu. Koszty z tytutu gospodarowania nieruchomosciami
niezwigzanymi z prowadzeniem ruchu kolejowego wyniosty 101 485,1 tys. zt, z czego
nieruchomosciami trwale wytgczonymi z eksploataciji® — 937,7 tys. zL.

Na 2021 r. przychody Oddziatu zaplanowano na poziomie 160404,7 tys. zi,
a wykonano w wysokosci 152 601,9 tys. zt0, tj. 95,1%, w tym przychody ze sprzedazy
nieruchomosci wyniosty 11 331,4 tys. zt, z oddania nieruchomosci do odpfatnego
korzystania — 137 010,1 tys. zt, a przychody z innych zrodet — 3 395,5 tys. zt.

Koszty OGN na 2021 r. zaplanowano na poziomie 111 327,9 tys. zt, a osiggnieto
115 667,2 tys. zt (103,9% planu). Koszty z tytutu gospodarowania nieruchomos$ciami
niezwigzanymi z prowadzeniem ruchu kolejowego wyniosty 111 031,3 tys. zt, z czego
nieruchomos$ciami trwale wytaczonymi z eksploatacji — 781,7 tys. zt.

(akta kontroli str. 5-6, 13, 122-124, 126-166, 773-775, 1745-1746, 2153)

Rzeczowy plan zbycia nieruchomosci znajdujgcych sie na terenie witasciwosci
Oddziatu na 2020 r. zawierat 126 pozycji, a przewidywana taczna cena sprzedazy
wynosita 10 471,8 tys. zt. W 2020 r. dokonano zbycia 72 nieruchomosci, z czego 25
znajdowato sie w ww. planie. Ze sprzedazy nieruchomosci w tym roku osiggnieto
9020,8 tys. zt.

Plan na 2021 r. obejmowat 93 pozycje, na taczng przewidywang cene sprzedazy
w wysokos$ci 26 011,4 tys. zt. Zbyto 109 nieruchomo$ci, z czego 60 znajdowato sie
w planie na ten rok. Ze sprzedazy uzyskano 8 128,8 tys. zt.

Dyrektor OGN wyjasnita, ze wykonywanie planu zbycia jest stale monitorowane

| wprzypadku braku mozliwosci sprzedazy nieruchomosci ujetych w planie lub

wystapienia zagrozenia niezrealizowania planu, wprowadza sie zastgpcze
nieruchomo$ci, w stosunku do ktorych wystapito zainteresowanie nabyciem lub takie,
ktore moga byc¢ atrakcyjne na rynku komercyjnym. Z tego tez powodu zaktadany plan

Sprzedazy komercyjnej poszczegolnych sktadnikow majgtkowych  (iloSciowy

i warto$ciowy) odbiega od faktycznie zrealizowanych transakcji sprzedazy

mozliwo$ci realizacji w petni planéw sprzedazy na lata 2020 i 2021 wynikat m.in. z:

— konieczno$ci dokonania wymaganych uzgodnien dotyczacych sprzedazy
konkretnej nieruchomosci, a w przypadku braku zgody na zbycie — koniecznosci
dokonania podziatu geodezyjnego, co wydtuzato proces finalizacji transakcii;

— braku zgtoszen zainteresowanych osob do udziatu w postepowaniach na zbycie
nieruchomosci, w  wyniku czego przetargi/rokowania  pozostawaty
nierozstrzygniete;

— rezygnacji jednostki samorzadu terytorialnego z nabycia nieruchomosci, ktdre;
zakupem byta wczes$niej zainteresowana;

— wydania decyzji administracyjnych uniemozliwiajacych sprzedaz nieruchomosci,
np. decyzji 0 zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej czy decyzji o ustaleniu
lokalizacji linii kolejowe.

(akta kontroli str. 193, 671-725, 1745, 1789-1790)

Oddziat nie sporzadzat rocznego rzeczowego planu udostepniania budynkow oraz
lokali do odptatnego korzystania. Planowanie finansowe (przychodéw z uméw

9 Nieruchomosci, ktore w danym roku nie byly przez PKP eksploatowane oraz nie zostaty zaplanowane do
wykorzystania na te cele w 2022 r. i w latach nastepnych.
10 W tym przychody z tytutu odszkodowan za wywlaszczenie z nieruchomosci PKP wyniosty 3 094,6 tys. zt netto.



najmu/dzierzawy) odbywato sie — jak wyjasnita Dyrektor OGN - w oparciu
0 wykonanie z roku poprzedniego.

(akta kontroli str. 1745, 1789)

1.3.  Sprzedaz oraz oddawanie do odptatnego korzystania nieruchomosci
niezwigzanych z prowadzeniem ruchu kolejowego

Dziatania Oddziatu zwigzane z zagospodarowaniem nieruchomosci niezwigzanych
z prowadzeniem ruchu kolejowego bylty w latach 2021-2022 (do 30 maja)
przedmiotem dwoch kontroli wewnetrznych.

W kontroli terminowosci wystawiania przez OGN-y dokumentow ksiegowych (faktur)
z tytutu zawartych uméw przychodowych’ w odniesieniu do OGN sformutowano
nastepujgce wnioski:

1) niedostateczny nadzor nad mieniem PKP w zakresie identyfikacji bezumownego
korzystania z nieruchomoéci lub prowadzonych inwestycji w obszarze dziatania
Spotki;

2) nierzetelne wprowadzanie warunkdw umoéw do systemu informatycznego
w okresie jego wdrazania w Spotce;

3) niewtasciwa komunikacja i wymiana informacji pomiedzy:

a. komérkami organizacyjnymi OGN w zakresie zmian optat za prawo
wieczystego uzytkowania gruntu,

b. OGN i Zaktadem Linii Kolejowych PKP PLK S.A. o rozpoczeciu i zakoficzeniu
robdt inwestycyjnych;

4) procedury wewnetrzne dotyczace bezumownego korzystania z majatku i mienia
PKP oraz podziatu odpowiedzialnosci w zakresie procesow finansowo-ksiegowych
i rozliczen w PKP nie odpowiadajg aktualnej strukturze organizacyjnej Spotki.

W kontroli Sprzedaz lokali mieszkaniowych z bonifikatg’> w odniesieniu do OGN
sformutowano nastepujace wnioski:

1) nierzetelna weryfikacja dokumentacji dotyczacej lat pracy lokatora, ktéra mogta
doprowadzi¢ do nieuzasadnionego obnizenia ceny lokalu mieszkalnego o 18%;

2) rbzna interpretacja przepisow wewnetrznych, dotyczaca mozliwosci udzielenia
bonifikaty przy sprzedazy lokali mieszkalnych w zakresie:

a.  taczenia okreséw najmu wynikajacych z kilku uméw najmu tego samego
lokalu mieszkalnego lub po zmianie przedmiotu najmu,

b.  odmowy przyznania bonifikaty osobom nieposiadajagcym umowy najmu,
pomimo spetniania jednego z wymogdw wymienionych w art. 42 ust. 1
ustawy o PKP,

c.  zaliczenia lat pracy w przedsiebiorstwach niewchodzacych do grupy PKP,
np. od 2015 r. PKP Energetyka;

3) niestosowanie sie¢ do przepisow w zakresie pozyskiwania od lokatoréw
dokumentéw (kserokopii) niezbednych do przeprowadzenia sprzedazy lokali
mieszkalnych, ktére w regulacji zostaty zdefiniowane jako ,przedktadane do
wgladu”.

(akta kontroli: str. 6, 114-115, 733, 803-818, 1772-1773, 1957)

" Raport z 25 maja 2021 r., zatwierdzony przez Prezesa Zarzadu PKP S.A. 26 maja 2021 .
12 Raport z 10 wrzesnia 2021 r., zatwierdzony przez Prezesa Zarzadu PKP S.A. 14 wrze$nia 2021 r.



Spotka uregulowata zasady i tryb zbywania nieruchomosci w procedurze
wewnetrznej's.

Zadania dotyczace sprzedazy nieruchomosci wykonywato w OGN w trakcie kontroli
NIK 21 pracownikow z Wydziatu Sprzedazy, Wydziatu Wspdtpracy z Samorzadami
oraz Wydziatu Mieszkaniowego.

W Oddziale w 2020 r. przeprowadzono 41 postepowan przetargowych na sprzedaz
nieruchomos$ci gruntowych, sposrod ktorych 11 nie przyniosto rezultatu w postaci
zbycia nieruchomo$ci z powodu braku ofert. W 2021 r. byto to odpowiednio
30 postepowan przetargowych, w tym 12 bez rezultatu.

Na sprzedaz budynkéw lub lokali mieszkalnych OGN w 2020 r. przeprowadzit
19 postepowan  przetargowych i pie¢ rokowan, z czego 11 postepowan
przetargowych nie przyniosto rezultatu. W 2021 r. przeprowadzono 11 postepowan
przetargowych na sprzedaz takich nieruchomo$ci, z czego piec bez rezultatu.

(akta kontroli: str. 93-95, 98-99, 171, 173, 193-194, 211-213, 294-296, 365-554,
728, 736-738)

Szczegotowej kontroli poddano tacznie 10 postepowan na sprzedaz nieruchomosci,

z tego:

— pie¢ postepowan przetargowych na sprzedaz nieruchomos$ci gruntowych
(trzy przeprowadzone w 2020 r." i dwa w 2021 r.1%),

— cztery postepowania przetargowe i jedno postepowanie w formie rokowan na
sprzedaz budynkdw lub lokali mieszkalnych (cztery w 2020 r.'6 i jedno w 2021 r.17).

Oddziat w latach 2020-2021 nie przeprowadzat postepowan na sprzedaz powierzchni
uzytkowej w budynkach dworcowych.

(akta kontroli: str. 195-196, 214-215, 217-221, 728-732, 760-761, 763, 766-768,
772, 1095-1099, 1237)

Sposob przeprowadzenia badanych postepowan, w tym ustalania cen transakcyjnych
oraz wyfaniania kontrahentow, byt prawidtowy i zgodny z przepisami ustawy o PKP,
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 11 wrzesnia 2009 r. w sprawie
okreslenia sposobu i trybu organizowania przez Polskie Koleje Panstwowe Spotke
Akcyjng przetargbw oraz rokowan na zbycie aktywow trwatych'8, a takze zapisami
procedury zbycia nieruchomosci.

(akta kontroli: str. 1266-1275)

Spotka uregulowata postepowanie zwigzane z komercyjnym oddawaniem
nieruchomosci do odptatnego korzystania w procedurze wewnetrznej'®.

Zadania dotyczace oddawania nieruchomosci do odptatnego korzystania w OGN
wykonywato w trakcie kontroli NIK 42 pracownikow z Wydziatéw: Wspdtpracy

13 Zatgcznik nr 1 do uchwaty nr 265 Zarzadu PKP S.A. z dnia 7 lipca 2016 r. w sprawie ustalenia Zasad zbycia
nieruchomosci przez Spétke Polskie Koleje Parnstwowe Spétka Akcyjna; dalej: procedura zbycia nieruchomosci.

4 Nr 1004/427/2020, 1004/674/2020 i 1004/5/2020.

'5 Nr 1004/245/2021 i 1004/670/2021.

16 Nr 1004/KNO/34/2020, 1004/KNO/278/2020, 1004/KNO/517/2020 (rokowania) i 1004/KNO/372/2020.

7 Nr 1004/KNO/638/2021.

'8 Dz. U. Nr 155, poz. 1231; dalej: rozporzadzenie w sprawie przetargow.

19 Zatacznik do uchwaty nr 488 Zarzadu PKP S.A. z dnia 29 listopada 2016 r. w sprawie przyjecia zasad
komercyjnego oddawania przez PKP S.A. nieruchomosci w najem lub dzierzawe; dalej: procedura oddawania
w najem z 2016 r.; zatgcznik do uchwaly nr 270 Zarzadu PKP S.A. z dnia 25 czerwca 2020 r. w sprawie
Procedury komercyjnego oddawania przez PKP S.A. nieruchomosci w najem lub dzierzawe; dalej: procedura
oddawania w najem z 2020 r.



z Samorzadami; Najmu; Handlowego; Wspdtpracy z Podmiotami Kolejowymi oraz
Mieszkaniowego.

W Oddziale w 2020 i 2021 r. przeprowadzono po dwa postepowania w formie rokowarn
na najem lokali mieszkalnych, wszystkie zakoficzone podpisaniem umowy.

W 2020r. OGN przeprowadzit dziewie¢ postepowan przetargowych na
wydzierzawienie lub wynajecie lokali lub powierzchni na dworcach kolejowych
i winnych budynkach, z czego cztery postepowania nie przyniosty rezultatu.
W 2021 r. przeprowadzono 26 postepowan przetargowych na dzierzawe lub najem
takich lokali lub powierzchni, z czego 21 bez rezultatu.

(akta kontroli: str. 93-95, 98-99, 171, 173, 193-194, 211-213, 294-296, 297-364,
728, 733, 736-738, 821, 823-904)

Szczegotowej kontroli poddano tacznie cztery postepowania na najem lub dzierzawe

lokali / powierzchni, z tego:

— dwa postepowania w formie rokowan na najem lokali mieszkalnych (jedno
przeprowadzone w 2020 r.20 i jedno w 2021 r.21),

— dwa postepowania przetargowe na dzierzawe lub najem lokali lub powierzchni na
dworcach kolejowych i w innych budynkach (jedno w 2020 r.22 jedno w 2021 r.23).

(akta kontroli: str. 195-196, 214-215, 221-225, 728-732, 767, 776, 1239)

Sposob przeprowadzenia badanych postepowan, w tym ustalania cen transakcyjnych
oraz wytaniania kontrahentow, byt prawidtowy i zgodny z przepisami ustawy o PKP,
rozporzadzenia w sprawie przetargow, a takze zapisami procedury oddawania
w najem z 2016 r. i procedury oddawania w najem z 2020 .

(akta kontroli: str. 1252, 1276-1279, 1457)

W 2020 r. Oddziat zawart 72 umowy na sprzedaz nieruchomosci PKP, z czego:

— 38 dotyczyto lokali lub powierzchni uzytkowej w budynkach mieszkalnych,

— 18 dotyczyto nieruchomosci gruntowych,

— trzy dotyczyty innych budynkdw lub powierzchni uzytkowej w budynkach,

— sze$¢ dotyczyto budowli i innych obiektow inzynierii lgdowej i wodnej,

— siedem dotyczyto zaréwno innych budynkow lub powierzchni uzytkowej
w budynkach, jak i budowli i innych obiektow inzynierii ladowej i wodne;j.

W 2021 r. OGN zawart 109 umoéw na sprzedaz nieruchomos$ci PKP, z czego:

— 79 dotyczyto lokali lub powierzchni uzytkowej w budynkach mieszkalnych,

— 18 dotyczyto nieruchomosci gruntowych,

— jedna dotyczyta innych budynkdw lub powierzchni uzytkowej w budynkach,

— siedem dotyczyto budowli i innych obiektow inzynierii lagdowej i wodnej,

— cztery dotyczyly zaréwno innych budynkéw lub powierzchni uzytkowe;
w budynkach, jak i budowli i innych obiektow inzynierii ladowej i wodne;.

(akta kontroli: str. 728, 736-737, 740-757)

Szczegotowej kontroli poddano 16 umoéw na sprzedaz nieruchomosci, z tego:
— cztery umowy dotyczace lokali lub powierzchni uzytkowej w budynkach
mieszkalnych (dwie zawarte w 2020 r.24 i dwie w 2021 r.25),

20 Nr UNP 2020-0363486.

21 Nr KNOr10.640.660.2021.

22 Nr 34/KNKr8/2020.

23 Nr 59/KNKr8/2021.

24 Nr aktu notarialnego: 331/2020 i 4040/2020.
25 Nr aktu notarialnego: 9034/2021 i 12770/2021.



— cztery umowy dotyczace nieruchomosci gruntowych (dwie zawarte w 2020 r.26
i dwie w 2021 r.27),

— cztery umowy dotyczace innych budynkdéw lub powierzchni uzytkowej
w budynkach (dwie zawarte w 2020 r.28 i dwie w 2021 r.29),

— cztery umowy dotyczace budowli i innych obiektow inzynierii ladowej i wodne;
(dwie zawarte w 2020 r.30 i dwie w 2021 r.31).

(akta kontroli: str. 767, 769-770, 819-820, 1092-1094, 1100-1102, 1128-1218, 1224,
1240-1241, 1255, 1257, 1746, 1926-1956)

Badane umowy zostaty zawarte:

— z kontrahentami wyfonionymi zgodnie z przepisami rozporzadzenia w sprawie
przetargéw, ewentualnie z osobami posiadajgcymi prawo pierwszenstwa do
nabycia lokalu mieszkalnego na podstawie art. 42 ustawy o PKP;

— na warunkach okreslonych w rozstrzygnietym postepowaniu przetargowym lub na
zasadach ustalonych w rokowaniach lub w trybie bezprzetargowym, zgodnie
z art. 40 ust. 2 pkt 4 ustawy o PKP lub w trybie przepisow rozdz. 7 tej ustawy.

Ceny transakcyjne odpowiadaty cenom ustalonym w drodze przetargu lub rokowan
lub w inny sposob okreslony przepisami prawa, a ich wysokos¢ nie wzbudzata
watpliwosci co do rzetelno$ci dziatania OGN przy ich ustalaniu. Umowy zawieraty
wilasciwe postanowienia zabezpieczajace OGN, majace zapewni¢ wywigzanie sie
kontrahenta z ustalonej wysokosSci, terminu i sposobu zaptaty. Nie stwierdzono
przypadkdw niespetniania wymogoéw formalnych w umowach, takich jak podpisy oséb
upowaznionych, datowanie, dotrzymanie terminu ustalonego przy wytonieniu
kontrahenta. Przy zadnej z umow nie wystapit przypadek jej zmiany w sposob
naruszajacy warunki, na jakich wytoniono kontrahenta.

(akta kontroli: str. 1280-1317, 2154-2221)

W latach 2020-2021 Oddziat zawart 819 uméw dotyczacych oddania do odptatnego
korzystania nieruchomos$ci PKP niezwigzanych z prowadzeniem ruchu kolejowego32.
Ich faczna warto$¢ wynosita 7 516,30 tys. zt.

(akta kontroli: str.195-197, 214-216, 226-287, 777-802)

Szczegotowej kontroli poddano tacznie 10 umédw na oddanie nieruchomosci do
odpfatnego korzystania, z tego pie¢ zawartych w 2020 r.33 i pie¢ w 2021 r.34

Badane umowy zostaty zawarte
— z kontrahentami wytonionymi zgodnie z przepisami rozporzadzenia w sprawie
przetargow;

— na warunkach okreslonych w rozstrzygnietym postepowaniu przetargowym.
Ceny transakcyjne odpowiadaty cenom ustalonym w drodze przetargu lub w inny
sposdb okreslony przepisami prawa, a ich wysokos¢ nie wzbudzata watpliwosci co do
rzetelno$ci dziatania OGN przy ich ustalaniu. Zapisy uméw byty zgodne z warunkami
okre$lonymi w postepowaniu przetargowym oraz zawieraty zapisy zabezpieczajace
OGN, majace zapewni¢ wywigzywanie sie kontrahenta z ustalonej wysokosci, terminu

% Nr aktu notarialnego: 237/2020 i 4386/2020.

27 Nr aktu notarialnego: 1328/2021 i 5000/2021.

28 Nr aktu notarialnego: 8416/2020 i 6445/2020.

29 Nr aktu notarialnego: 3825/2021 i 1069/2021.

30 Nr aktu notarialnego: 10478/2020 i 2681/2020.

31 Nr aktu notarialnego: 191/2021 i 3854/2021.

32 7 wytaczeniem umow dotyczacych budynkow i lokali mieszkalnych.

33 Nr KNKr7.022.KB.743.2020, KNKr7.022.K1.15652.2020, KNKr7.022.KA.1618.2020, KNKr7.022.KH.3574.2020
i KNKr7.022.KE.10784.2020.

3 Nr KNKr7.022.K1.17754.2021, KNKr7.022.K1.6613.2021, KNKr7.022.KC.15570.2021,
KNKr7.022.KI1.13128.2021 i KNKr9.022.LB.10966.2021.



I sposobu zaptaty. Wszystkie badane umowy zawieraty zapis o przejeciu przez
najemce odpowiedzialnoSci za realizacje obowigzkow z zakresu ochrony
przeciwpozarowej w obszarze przedmiotu umowy.

W przypadku osmiu umdw okreslona byta kaucja. W przypadku dwoch umow, ktére
zostaty zawarte na okres nie dtuzszy niz trzy miesigce, odstapiono od wyznaczenia
kauciji.

Wsrod skontrolowanych dwie umowy najmu3s dotyczyty nieruchomosci, ktorych
wartos¢ ujeta w ksiegach rachunkowych wg stanu na dzien podpisania umow najmu
przekraczata rownowartos¢ 50 tys. euro, przy czym przedmiotem obu umow byta
czes¢ nieruchomosci. Dla Zadnej z przedmiotowych nieruchomosci nie sporzgdzono
w latach 2017-2022 (do 3 listopada 2022 r.) operatow szacunkowych okreslajacych
ich wartos¢ rynkowa.

PKP nie posiadata zgody ministra wtasciwego do spraw transportu na rozporzadzenie
tymi nieruchomos$ciami.

Zgodnie z art. 18 ust. 2 ustawy o PKP, Spotka byta obowigzana uzyska¢ zgode ww.
ministra na dokonanie czynnosci prawnej w zakresie rozporzadzenia sktadnikami
aktywow trwatych w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r.
o rachunkowoscis®, zaliczonymi m.in. do rzeczowych aktywéw trwatych, w tym
oddania tych sktadnikéw do korzystania innym podmiotom na podstawie uméw prawa
cywilnego, jezeli wartos¢ rynkowa przedmiotu rozporzadzenia przekracza
rownowarto$¢ w ztotych kwoty 50 000 euro, obliczong na podstawie Sredniego kursu
ogtoszonego przez Narodowy Bank Polski, wedtug stanu z dnia wystgpienia o zgode.

Dyrektor OGN wyjasnita, ze Oddziat nie wystepowat do ministra wtasciwego do spraw
transportu 0 zgode na wynajem tej nieruchomos$ci z uwagi na warto$¢ rynkowg
przedmiotu czynno$ci prawnej ponizej 50 000 euro. Poinformowata, ze — zgodnie
z zapisami procedury oddawania w najem z 2020 r. — przez warto$¢ rynkowg
przedmiotu czynno$ci prawnej rozumie sie wartos¢ $wiadczen za:
— rok — w przypadku uméw zawieranych na czas nieoznaczony,
— caly czas obowigzywania umowy — w przypadku uméw zawartych na czas
oznaczony.

Cztonek Zarzadu PKP poinformowat, ze wg stanu na 31 grudnia 2021 r. w Oddziale
oddanych w najem lub dzierzawe bylo 650 nieruchomosci®’, ktorych warto$¢
ksiegowa poczatkowa przekraczata rownowartos¢ w ztotych kwoty 50 000 euro3s.

(akta kontroli str. 359-360, 363-364, 900-901, 1134, 1155, 1252-1253, 1278, 1457,
1746, 1759, 1774-1787, 1790, 1797-1837, 2131-2132, 2776-2777, 3241-3243)

W dwoch umowach najmu dokonano zmiany oséb upowaznionych do podpisania
umowy ze strony PKP poprzez skre$lenie 0séb upowaznionych i reczne naniesienie
zmian (imion, nazwisk oraz stanowisk). Wprowadzonych zmian nie parafowano i nie
opatrzono datg. W przypadku jednej z tych uméw nie przywotano ponadto
petnomocnictwa dla osoby, ktéra podpisata umowe w imieniu Spotki. Powyzsze
kwestie szczegdtowo opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli: str. 733-734, 762, 767, 771, 821-904, 1100-1102, 1128-1218, 1240-
1241, 1252, 1278, 1318-1321, 1457, 1746, 1766, 1790, 1798-1882, 2136-2137)

3% Umowy najmu: nr KNKr7.022.K1.11745.2021 z 13 sierpnia 2021r. oraz nr KNKr7.022.KI.15652.2020
z 27 pazdziernika 2020 r.

% Dz. U.z2021r. poz. 217, ze zm.

37 Z tego 368 budynkow i 282 grunty.

38 Przy $rednim kursie euro w 2021 r. w wysokosci 4,567 zt.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

1.4.  Zbywanie nieruchomosci zbednych

W latach objetych kontrolg spo$rdd zarzadzanych przez Oddziat nieruchomosci
niezwigzanych z prowadzeniem ruchu kolejowego, zbednych dla dziatalnosci PKP,
w stan likwidacji postawiono 27 budynkéw (13 w 2020 r. i 14 w 2021 r.) 0 faczne;
warto$ci ewidencyjnej® 265,7 tys. zt (57,4 tys. zt w 2020 r. i 208,3 tys. zt w 2021 r.).
W stan likwidacji postawiono réwniez 59 budowli (odpowiednio 29 i 30) o taczne;
warto$ci ewidencyjnej 418,8 tys. zt (103, 2 tys. zti 315,6 tys. zt).

W 20202021 r. w zakresie nieruchomosci zarzadzanych przez OGN, niezwigzanych
z prowadzeniem ruchu kolejowego, zawarto po dziewig¢ transakcji*? w trybie art. 39
ust. 3 ustawy o PKP, tj. przekazujgc nieruchomosci nieodpfatnie jednostkom
samorzadu terytorialnego na cele zwigzane z inwestycjami infrastrukturalnymi
stuzacymi wykonywaniu zadan wiasnych tych jednostek w dziedzinie transportu.
taczna warto$¢ rynkowa przekazanych nieruchomosci4! wyniosta odpowiednio
4 873,5tys. zti2709,8 tys. zt.

W latach 2017-2021 nie doszto do przekazania tego typu nieruchomosci PKP
Skarbowi Panstwa ani panstwowym jednostkom organizacyjnym.

(akta kontroli str. 189-192, 204-208)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujaca nieprawidtowosc:

W dwdch z 10 badanych uméw najmu42 dokonano zmiany osob reprezentujgcych
PKP przy podpisywaniu tych uméw, skre$lajac imie, nazwisko i stanowisko osoby
naniesione na ww. umowach i recznie wpisujgc dane innej osoby, przy czym zmiany
te nie zostaty parafowane ani opatrzone data. W przypadku jednej z ww. uméw?3 nie
dokonano przy tym zmiany danych petnomocnictwa do podpisania umowy w imieniu
PKP.

Takie wprowadzenie zmian do tresci umowy byto, w ocenie NIK, dziataniem
nierzetelnym. Dokonanie recznej korekty poprzez skreslenie istniejgcego zapisu
| wpisanie w jego miejsce nowego powinno zosta¢ opatrzone $ladem rewizyjnym
w postaci co najmniej zaparafowania i opatrzenia datg wprowadzonej zmiany, tak aby
mozliwe byto odtworzenie osoby dokonujacej nowego zapisu oraz czasu dokonania
zmiany.

Zastepca Dyrektora Oddziatu ds. Eksploatacji wyjasnita, Ze nie zna przyczyny braku
zaparafowania ww. zmian. Dyrektor OGN wyja$nita, ze autoryzacja nastapita przez
osobe odpowiedzialng, poprzez podpisanie niniejSzej umowy.

(akta kontroli str. 1766, 1843-1858, 2136-2137, 2262)

Brak zmiany danych petnomocnictwa do podpisania umowy byt — jak wyja$nita
Dyrektor OGN — omytkq pisarska i nie miat wptywu na wazno$¢ umowy. Osoby, ktdre
podpisaty przedmiotowg umowe w imieniu Spotki, posiadaty do tego wiasciwe
umocowanie.

(akta kontroli str. 1847, 1858, 2136-2137, 2141-2147)

39 Warto$¢ ksiegowa netto.

40 Oznacza liczbe aktow notarialnych, w wyniku ktérych nastapito nieodptatne przekazanie nieruchomosci PKP
jednostkom samorzadu terytorialnego.

41 Warto$¢ nieruchomosci okreslona na podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce
majatkowego.

42 Nr KNKr7.022.KA.1618.2020 z 30 stycznia 2020 r. oraz nr KNKr7.022.KH.3574.2020 z 9 marca 2020 r.

43 Nr KNKr7.022.KH.3574.2020 z 9 marca 2020 r.
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Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia dziatalno$¢ Oddziatu w obszarze
gospodarowania nieruchomo$ciami  niezwigzanymi z prowadzeniem ruchu
kolejowego w drodze sprzedazy, oddawania do odptatnego korzystania oraz
zbywania jako mienia zbgdnego.

W kontrolowanym okresie Oddziat podejmowat aktywne dziatania na rzecz
zmniejszenia liczby nieruchomosci, ktorych stan prawny nie byt uregulowany.
Postepowaniami dotyczacymi regulacji stanu prawnego objete byto niemal 87%
nieruchomosci gruntowych w 2020 r. i niemal 83% tych nieruchomosci w 2021 r.

Na terenie wiasciwosci OGN nie wystepowaty nieruchomo$ci o nieustalonym
przeznaczeniu, tj. bez ustalonego docelowego sposobu zagospodarowania, dzieki
czemu nie ponoszono nieuzasadnionych kosztéw ich utrzymania. Wystepowaty
natomiast nieruchomosci niezagospodarowane, niezwigzane z prowadzeniem ruchu
kolejowego, ktére w latach 2020-2021 wygenerowaty koszty w fgcznej wysokosci
14 7641 tys. zt. Zagospodarowane nieruchomo$ci, niezwigzane z ruchem kolejowym,
przyniosty jednakze w tym czasie przychody wielokrotnie wyzsze, w fgczne;
wysokosci 155 877,7 tys. zt.

NIK pozytywnie ocenia prowadzenie w Oddziale postepowarn na zbycie oraz wynajem
lub dzierzawe nieruchomos$ci. SzczegGtowo skontrolowane 14 postepowan
przeprowadzono prawidtowo, w sposob zgodny z przepisami ustawy o PKP,
rozporzadzenia w sprawie przetargdw oraz procedurami wewngtrznymi.

Skontrolowane 26 uméw sprzedazy oraz najmu / dzierzawy nieruchomo$ci zawarte
zostaty z prawidlowo wytonionymi kontrahentami, na warunkach okre$lonych
w rozstrzygnietych postepowaniach przetargowych lub rokowaniach, a wysokos¢ cen
transakcyjnych odpowiadata cenom ustalonym w drodze przetargu / rokowan lub
winny sposdb okreslony przepisami prawa i nie wzbudzata watpliwosci co do
rzetelnoSci dziatania OGN przy ich ustalaniu.

Stwierdzona przez NIK nieprawidtowos¢ dotyczaca nierzetelnego dokonywania zmian
w umowach najmu miata charakter formalny i nie skutkowata obnizeniem oceny
pozytywnej dziatalno$ci OGN w tym obszarze.

2. Realizacja zadan w zakresie utrzymania budynkow i budowli
niezwigzanych bezposrednio z prowadzeniem ruchu kolejowego
we wiasciwym stanie techniczno-eksploatacyjnym

21.  Struktura budzetu remontowego przekazywanego do realizacji - jak

poinformowat Czlonek Zarzadu PKP - przedstawiata sie nastepujaco:

— zadania remontoéw gtéwnych planowane byty rzeczowo do 2020 r. W 2021 r.
zaplanowano jedng warto$¢ dla wszystkich OGN;

— remonty biezace, planowane zbiorczo;

— remonty awaryjne, planowane zbiorczo.

Cztonek Zarzadu wyjaénit, ze kwalifikacja zadan do wykonania w ramach plandw
remontow odbywa sig na podstawie zalecen wynikajgcych z protokotow przegladow
okresowych rocznych oraz pigcioletnich, a takze w trakcie roku, stosownie do potrzeb
i stopnia pilnoSci.



W Oddziale corocznie typowano nieruchomosci przeznaczone do remontow
gtéwnych w roku kolejnym, zgodnie z dyspozycjg procedur wewnetrznych PKP44,
obowigzujacych w zakresie tworzenia planéw remontowych.

(akta kontroli str. 821-822, 1225, 1470-1587)

Na 2017 r. do planu remontéw gtownych4> nieruchomo$ci zarzadzanych przez OGN
zakwalifikowano 16 zadan na taczng kwote 3 417,0 tys. z. W 2017 r. wykonano sze$¢
zadan, w tym jedno cze$ciowo (w zakresie niezbednych uzgodnien), na taczng kwote
118,3 tys. zt (3,5% planu).

Na 2018 r. do planu remontéw gtownych przyjeto 10 zadan Oddziatu na taczng kwote
3230,2 tys. zt. Zrealizowano osiem remontow, w tym jeden cze$ciowo oraz dwa
nieplanowane na 2018 r.46, wydatkujac 1 618,4 tys. zt (50,1% planu).

Plan remontow gtdwnych na 2019 r. obejmowat 16 zadan na tgczng kwote
3 835,0 tys. zt, z czego zrealizowano trzy na taczng kwote 625,9 tys. zt (16,3% planu).

Na 2020 r. ujeto w planie remontow gtownych jedno zadanie OGN na kwote
1 555,2 tys. zt, ktdre nie zostato wykonane, stad wykonanie planu remontow gtéwnych
w przypadku Oddziatu wyniosto 0%.

Cztonek Zarzadu PKP Andrzej Olszewski poinformowat, ze plan remontow gtownych
(RERG) na rok 2021 nie byt sporzadzany rzeczowo w podziale na poszczegdlne
OGN. Budzet na potrzeby realizacji przedmiotowych zadan zostat zabezpieczony jako
warto$¢ na poziomie Spotki, do wykorzystania przez wszystkie OGN-y, po uzyskaniu
zgody Zarzadu PKP S.A. W 2021 r. Oddziat zrealizowat jedno zadanie — remont
gtéwny, wydatkujac 1 064,7 tys. zt.

(akta kontroli str. 733-734, 821-823, 906-924)

Zaplanowana do remontu gtéwnego na 2017 r. wymiana pokrycia dachu hali
wachlarzowej w Sedziszowie wynikata z zalecen zawartych w protokole z rocznej
kontroli okresowej stanu technicznego obiektu, przeprowadzonej w 2016 r. Jak
wyjasnita Dyrektor OGN, z uwagi na zakres oraz koszty zwigzane z wykonaniem
remontu, wyzsze od szacowanych w 2016 r., odstgpiono w 2017 r. od zamiaru jego
przeprowadzenia. Ekspertyza stanu technicznego sporzadzona w listopadzie
2017 r.47 wskazywata, ze biorgc pod uwage znaczny zakres robdt budowlanych
niezbednych do przywrécenia funkcjonalnosci obiektu nalezy rozwazyé jego rozbiorke
w czes$ci potnocno-wschodniej. Spdtka nie podjeta decyzji o rozbiéree oraz nie zlecita
opracowania projektu rozbiérki we wskazanym w ekspertyzie zakresie. Remont dachu
hali nie zostat zaplanowany ani wykonany w kolejnych latach, do czasu kontroli NIK
(12 wrzesnia 2022 r.), pomimo zalecen do pilnej realizacji, formutowanych
w protokotach z kontroli okresowej tego obiektu w latach 2020-2022, co szerzej
opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 906-907, 1226, 1326, 1332-1340, 1583-1584, 2543-2618, 2951-
2952)

44 Zatacznik do uchwaty nr 459 Zarzadu PKP S.A. z dnia 13 sierpnia 2013 r. wyrazajacej zgode na przyjecie do
stosowania ,Procedury przygotowania, realizacji i kontroli procesow remontowych obiektéw budowlanych
w zasobach PKP S.A.”; dalej: procedura remontowa z 2013 r., oraz zatacznik do uchwaty nr 547 Zarzadu PKP
S.A. zdnia 24 listopada 2020 r. w sprawie przyjecia do stosowania Procedury przygotowania, realizacji i kontroli
remontéw oraz inwestycji budowlanych w PKP S.A.”; dalej: procedura remontowa z 2020 r.

45 Gruntowne naprawy lub wymiany, w szerokim zakresie, podstawowych elementéw budynku, ktdre ulegty
zuzyciu, uszkodzeniu lub zniszczeniu lub roboty remontowe majace na celu przywrécenie budynkom pierwotnej
lub prawie pierwotnej wartosci technicznej i uzytkowej — wg definicji okreslonej w procedurach remontowych.

46 Hala w Trzebini (nr inwent. 9/015/01072/102) oraz dworzec kolejowy w Strézach (9/015/00356/102).

47 Obowigzek wykonania ekspertyzy natozony na PKP decyzjg WINB w Kielcach w lipcu 2017 r.



Plan remontow biezacych dla OGN:

— na 2017 r. zaplanowano na poziomie 1 450,0 tys. zt, a wydatkowano 1 348,7 tys. zt
(93,0%) na tacznie 53 zadania;

— na 2018 r. zaplanowano na poziomie 348,0 tys. zt, a wydatkowano 1 108,1 tys. zt
(318,4%) na facznie 29 zadan;

— na2019r. zaplanowano na poziomie 1 830,0 tys. zt, a wydatkowano 2 285,5 tys. zt
(124,9%) na facznie 109 zadan;

— na 2020 r. zaplanowano na poziomie 3 247,0 tys. z, a wydatkowano 1 411,7 tys. zt
(43,5%) na facznie 93 zadania;

— na 2021 r. zaplanowano na poziomie 3 578,7 tys. z, a wydatkowano 1 543,0 tys. zt
(43,1%) na facznie 110 zadan.

Plan remontéw awaryjnych dla OGN:

— na 2017 r. zaplanowano na poziomie 770,0 tys. z}, a wydatkowano 593,7 tys. zt
(77,1%) na tacznie 142 zadania;

— na 2018 r. zaplanowano na poziomie 496,6 tys. zt, a wydatkowano 543,9 tys. zt
(109,5%) na facznie 134 zadania;

— na 2019 r. zaplanowano na poziomie 496,0 tys. zt, a wydatkowano 706,5 tys. zt
(142,4%) na facznie 116 zadan;

— na 2020 r. zaplanowano na poziomie 600,0 tys. zt, a wydatkowano 780,6 tys. zt
(130,1%) na facznie 100 zadar;

— na 2021 r. zaplanowano na poziomie 800,0 tys. zt, a wydatkowano 1 481,5 tys. zt
(185,2%) na facznie 109 zadan.

Catosciowo (dla wszystkich typow remontdéw) wykonanie budzetu remontowego
Oddziatu w latach 2017-2021 wahato sie od 37% (w 2017 r.) do 93% (w 2021 r.).

(akta kontroli str. 908-909, 912-913, 916-917, 920-921, 923-924)

Badanie proby 10 nieruchomosci, w przypadku ktdrych organy nadzoru budowlanego,
ochrony zabytkow albo wyniki okresowych kontroli stanu technicznego obiektu
budowlanego wskazaty na potrzebe wykonania okreslonych prac naprawczo-
remontowych w nieruchomosciach zarzadzanych przez OGN“8, wykazato Ze:

— budynek mieszkalny w Moderéwce — szczegdtowy opis dziatah OGN w zwigzku
z decyzjami administracyjnymi organow nadzoru budowlanego z 2020 r. zawarto
w pkt. 2.4. niniejszego wystapienia pokontrolnego;

— budynek mieszkalny w Zawadzie - nadzor budowlany w decyzji wydanej
w sierpniu 2020 r. nakazat Spdtce wykonaé remont komindw wystajacych ponad
pokryciem dachu budynku mieszkalnego wielorodzinnego w terminie do
31 grudnia 2020 r. Oddziat przeprowadzit m.in. w ww. zakresie remont biezacy
budynku, o czym poinformowat w lipcu 2022 r. PINB w Zamo$ciu;

(akta kontroli str. 1066-1067, 1404, 1747, 3167-3172)

48 1) Budynek mieszkalny w Moderowce — decyzja PINB z 12 lutego 2020 r. oraz decyzja WINB z 21 kwietnia
2020 r., 2) budynek mieszkalny wielorodzinny w Zawadzie — decyzja PINB z 25 sierpnia 2020 r., 3) pompownia
parowozow w Wolicy — decyzja PINB z 30 lipca 2019 r. oraz decyzja WINB z 16 wrzes$nia 2019 r., 4) budynek
mieszkalny w Chotytowie — decyzja WINB z 10 lutego 2020 r. oraz protokét z kontroli sprawdzajacej z 3 wrzesnia
2020 r., 5) budynek dworca w Nowym Zagérzu — protokoty z okresowej kontroli przewodéw kominowych:
z czerwca 2020 r. oraz z maja 2021 r., 6) budynek dworca w Lubaczowie — protokét z rocznej okresowej kontroli
stanu technicznego obiektu budowlanego z 13 lipca 2018 r., 7) budynek dworcowo-mieszkalny w Zurawicy —
protokét z rocznej okresowej kontroli stanu technicznego obiektu budowlanego z 12 lipca 2018 r., 8) budynek
stacyjny w Krakowie ul. Tischnera — protokdt z rocznej okresowej kontroli stanu technicznego obiektu
budowlanego z 7 kwietnia 2017 r., 9) budynek dworca w Rudawie — protokét z rocznej okresowej kontroli stanu
technicznego obiektu budowlanego z 6 pazdziernika 2015 r., 10) budynek mieszkalny w Biatej Podlaskiej przy
ul. Kosciuszki — decyzja WUOZ z 30 wrzesnia 2013 r.



— pompownia parowozow w Wolicy — nadzér budowlany nakazat w decyzji z lipca
2019 r., ktorej nadano rygor natychmiastowej wykonalno$ci, utrzymanej w mocy
decyzjg z wrzesnia 2019 r., niezwtoczne wykonanie robét budowlanych celem
uporzadkowania terenu po katastrofie budowlanej, jakiej ulegt budynek, oraz
zabezpieczenie obiektu do czasu doprowadzenia go do stanu wiasciwego.
Powyzsze prace zostaty wykonane, o czym OGN poinformowat PINB w Kielcach
w listopadzie 2019 r.;

(akta kontroli str. 963-971, 1747,3167-3170, 3174)

— budynek mieszkalny w Chotytowie — nadzér budowlany decyzjg z lutego 2020 r.
nakazat m.in. rozbiorke i usuniecie zasobnikdéw przeznaczonych do ogrzewania
| przechowywania cieptej wody uzytkowej, instalacji c.0. wraz z grzejnikami
i naczyniami  wzbiorczymi, instalacji c.w.u. znajdujgcych sie w budynku
mieszkalnym oraz przywrdcenie do stanu poprzedniego elementéw budynku
naruszonych w wyniku wykonywania rob6t budowlanych. Z protokotu z kontroli
sprawdzajacej, przeprowadzonej przez WINB we wrzesniu 2020 r., wynikato, ze
wynikajacy z ww. decyzji obowigzek rozbiorki nie zostat wykonany w catosci:
usunieto dwa kotty na paliwo state, natomiast nie rozebrano / nie usunieto:
1) zasobnikbw przeznaczonych do ogrzewania i przechowywania C.w.u.;
2) instalacji c.0.- wraz z grzejnikami i naczyniami wzbiorczymi; 3) instalacji c.w.u.
znajdujgcych sie w budynku mieszkalnym; 4) nie przywrdcono do stanu
poprzedniego elementow budynku naruszonych w wyniku wykonywania ww. robét
budowlanych. PowyZzsze zalecenia zostaly wykonane, o czym Oddziat
poinformowat WINB w Lublinie w pazdzierniku 2020 r.;

(akta kontroli str. 1036-1040, 1087-1088, 1747, 3167-3171, 3173)

— budynek dworca w Nowym Zagérzu — w wyniku okresowej kontroli przewodow
kominowych przeprowadzonej w czerwcu 2020 r. stwierdzono m.in. w zakresie
droznosci przewoddéw oraz sity ciggu kominowego: staby cigg, brak
systematycznego czyszczenia przewodow, a w zakresie oceny wentylacii
nawiewno-wywiewnej w lokalach wyposazonych w urzadzenia grzewcze: brak
wiasciwej wentylacji nawiewno-wywiewnej, brak witasciwej wymiany powietrza,
brak systematycznego czyszczenia przewodow. Okresowa kontrola przewodow
kominowych przeprowadzona w maju 2021 r. wykazata, ze ww. sytuacja nie ulegta
zmianie. Dyrektor OGN do 3 listopada 2022 r. nie udzielita NIK wyjasnien (ktérych
wyznaczony termin uptywat 21 pazdziernika 2022r.) na temat przyczyn
niewykonania prac remontowo-konserwacyjnych wskazanych w protokole kontroli
przewodow kominowych z 2020 r. Nie udzielita rowniez wyjasnien, czy ww. prace
zostaty wykonane po kontroli przeprowadzonej w 2021 r.

(akta kontroli str. 1750, 1890-1891, 1900-1901)

— budynek dworca w Lubaczowie — w wyniku rocznej okresowej kontroli stanu
technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu, przeprowadzonej w lipcu
2018 r., sformutowano pilne zalecenia: 1) konstrukcja dachu miejscami znaczaco
spréchniata, zgnita. Wymiana, wzmocnienie skorodowanych elementéw; 2) dach
z piyt azbestowo-cementowych w wielu miejscach nieszczelny. Wymiana
pokrycia.

Oddziat zaplanowat remont gtéwny budynku na 2019 r., m.in. w zakresie wymiany
pokrycia dachu. Dyrektor OGN wyja$nita, ze po wystapieniu Oddziatu w 2019 r.
z wnioskiem o wyrazenie zgody Zarzadu Spotki na wykonanie zadania, Biuro
Administracji i Eksploatacji Nieruchomosci zarekomendowato analize zagadnienia
pod katem zakwalifikowania jako projekt inwestycyjny. W 2021 r. zadanie zostato
ujete do realizacji w ramach budzetu inwestycji. W lutym 2021 r. OGN (...) wystgpit



Z wnioskiem o zgode Zarzadu (...) na zaciggniecie zobowigzania finansowego
i przeprowadzenie (...) przetargu (...). Whiosek zostat negatywnie rozpatrzony
przez Zarzad (...) z zaleceniem zastosowania rozwigzan majgcych na celu
ograniczenie kosztéw. (...) OGN (...) wystapit z wnioskiem do Konserwatora
Zabytkow o zgode na zamiane pokrycia dachu z dachowki na blachodachowke,
na co Konserwator Zabytkow nie wyrazit zgody. (...) We wrze$niu 2021 r. Zarzad
(...) wydat zgode na realizacje zadania w ramach budzetu inwestycji.

Wedtug stanu na 12 wrzesnia 2022 r., prace budowlane byty w trakcie realizacj;
planowano zakonczenie robot na marzec 2023 r.

(akta kontroli str. 1230, 1659, 1682-1687)

budynek dworcowo-mieszkalny w Zurawicy — w wyniku okresowej rocznej kontroli
stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania, przeprowadzonej w lipcu
2018 r., wskazano jedno zalecenie pilne: ,Wymiana ptyt azbestowo-cementowych
na blache” z uwagi na nieszczelnosci w pokryciu dachu. Remont kapitalny obiektu
zostat zaplanowany w ramach remontéw gtéwnych na 2019 r, jednak — wg stanu
na 12 wrze$nia 2022 r. - nie wykonano zaplanowanych prac. Dyrektor OGN
wyjasnita, ze z uwagi na zakres oraz koszty zwigzane z wykonaniem remontu
odstgpiono od zamiaru realizacji remontu.

W protokole z okresowej kontroli rocznej tego obiektu, przeprowadzonej we
wrzes$niu 2020 r., wskazano juz dwa zalecenia do pilnej realizacji: 1) wymiane ptyt
azbestowych na blache; 2) wymiane okien drewnianych.

W protokole z okresowej kontroli rocznej tego obiektu, przeprowadzonej w kwietniu
2021 r., oprocz wskazanych w ww. protokole z kontroli z wrzesnia 2020 r., cztery
kolejne zalecenia do pilnej realizacji: 1) wymiane uszkodzonych elementéw przy
wymianie pokrycia dachu; 2) przebudowe i docieplenie komindw; 3) wymiane
rynien oraz 4) wymiane rur spustowych.

Dyrektor OGN do 3 listopada 2022 r. nie udzielita NIK wyjasnien (ktérych
wyznaczony termin uptywat 21 pazdziernika 2022 r.) m.in. w nastepujgcych
kwestiach:

a. czy ww. budynek petni réwniez funkcje mieszkalng, a jesli tak, to ile 0oséb go
zamieszkiwato w latach 2020-2022;

b. czy ww. budynek jest miejscem wykonywania pracy dla 0séb zajmujacych sie
obstuga ruchu kolejowego, ewentualnie innymi czynno$ciami, a jesli tak, to dla
ilu 0s6b w latach 2020-2022;

c. dlaczego - w kontekScie zagrozenia, jakie stwarzajq widkna azbestowe
z uszkodzonych pityt azbestowo-cementowych dla zdrowia i Zzycia
przebywajacych w poblizu ludzi — OGN odstapit od wykonania remontu w ww.
budynku, przynajmniej w zakresie wymiany pokrycia dachowego na blache.

(akta kontroli str. 1233, 1662, 1694-1699, 1750-1751, 1902-1918)

budynek stacyjny w Krakowie przy ul. Tischnera — w wyniku rocznej okresowe;
kontroli stanu technicznego obiektu, przeprowadzonej w kwietniu 2017 r.,
sformutowano dwa zalecenia do pilnej realizacji: 1) wymiane pokrycia dachowego
na nowe oraz 2) wymiane stolarki drewnianej na PCV. W ramach remontow
gtéwnych na 2019 r. zaplanowano remont przedmiotowego budynku, m.in.
w zakresie konstrukcji i pokrycia dachu oraz wymiany stolarki okiennej i drzwiowe;.
Jak wyjasnita Dyrektor Oddziatu, wg stanu na 12 wrzes$nia 2022 r. wykonano
naprawe uszkodzonego pokrycia dachu. W pozostatym zakresie prac nie



wykonano, a budynek zostat zgtoszony do Programu Inwestycji Dworcowych na
lata 2024-2030 (dalej: PID 2).

(akta kontroli str. 1233, 1662-1664, 1700-1705, 1751, 2427-2432)

— budynek dworca w Rudawie — w wyniku rocznej okresowej kontroli stanu
technicznego obiektu, przeprowadzonej w pazdzierniku 2015 r., sformutowano
zalecenia do pilnej realizacji: oczysci¢ rynny, wykona¢ nowg powtoke malarska lub
wymieni¢ orynnowanie. Remont gtdwny budynku m.in. w ww. zakresie
zaplanowano na 2017 r., jednak nie zostat on wykonany. Jak wyjasnita Dyrektor
OGN, uchwata Zarzadu PKP nr 492 z 14 listopada 2017 r. zaktada wykonanie
kompleksowej modernizacji przedmiotowego obiektu z dostosowaniem do potrzeb
0s0b niepetnosprawnych w ramach Planu Inwestycji Dworcowych na lata 2016-
2023 (dalej: PID 1).

W protokole okresowej rocznej kontroli stanu technicznego obiektu,
przeprowadzonej w lipcu 2021 r., okre$lono nastepujace zalecenia o pierwszym
stopniu pilno$ci*®: 1) wymiana uszkodzonych elementéw dachu przy wymianie
pokrycia; 2) wymiana pokrycia dachu; 3) oczyszczenie elementéw rynien i rur
spustowych z korozji i wykonanie zabezpieczenia antykorozyjnego, uzupetnienie
brakujacych elementow; 4) usunigcie luznych czesci tynkow zewnetrznych
i wykonanie uzupetnien elewaciji; 5) uszczelnienie, konserwacja lub wymiana
stolarki okiennej.

Dyrektor OGN poinformowata, ze wg stanu na 12 wrze$nia 2022 r. planowany
remont obiektu nie zostat wykonany.

(akta kontroli str. 1228, 1329-1331, 1585, 1587, 1919-1925, 2953-2954, 2958,
2998-3010)

— budynek mieszkalny w Biatej Podlaskiej — decyzjg wojewodzkiego urzedu ochrony
zabytkébw z wrze$nia 2013 r. nakazano PKP przywrocenie zabytku do
poprzedniego stanu poprzez przywrdcenie dawnej formy architektonicznej ganku
znajdujacego sie w elewacji zachodniej budynku. Termin wykonania robot
okre$lono na 30 marca 2014 r., wydtuzany na wniosek Spotki do konca 2015 r., do
konca 2016 r. i do konca 2017 r. Prace te zaplanowano w planie remontdéw
gtownych na 2017 i na 2019 r., a zrealizowano w 2018 r. w ramach remontow
biezacych. Roboty odebrano w 2019 r.

(akta kontroli str. 1225-1226, 1434-1444, 1586-1587, 1744, 2955-2956, 2958, 3098-
3155)

22. W latach 2020-2021 sposrdéd odpowiednio 805 i 777 eksploatowanych
budynkéw mieszkalnych zarzadzanych przez OGN 7,8% oraz 6,7% byto w dobrym
stanie technicznym®0. Odpowiednio 2,9% i 1,3% bylo w ztym stanie technicznym.
W stanie awaryjnym nie byt w 2020 r. zaden tego typu budynek; w 2021 r. byty dwa
takie budynki mieszkalne (0,3%).5"

Wytaczonych z eksploatacji budynkéw mieszkalnych byto w zarzadzie OGN w 2020 r.
101, aw 2021 r. — 108. Sposrdd nich odpowiednio 3,0% i 0,9% byto w dobrym stanie
technicznym, a 19,8% i 17,6% — w zlym. Jeden taki budynek w 2020 r. (1,0%) byt
w awaryjnym stanie technicznym; w 2021 r. nie byto takich budynkdw.52

4 Roboty awaryjne wymagajace natychmiastowego wykonania; powstate uszkodzenia nie zagrazajg
bezpieczenstwu uzytkownikéw i bezpieczenstwu budynku.

50 Stan techniczny budynkéw w skali: dobry, zadowalajacy, $redni, zty, awaryjny.

51'W 2020 r. 24,7% eksploatowanych budynkéw mieszkalnych byto w stanie technicznym zadowalajacym, a 51,1%
- w $rednim. W 2021 r. byto to odpowiednio 37,8% i 41,2%.

5 W 2020 r. 37,6% budynkéw mieszkalnych wytaczonych z eksploatacji byto w stanie technicznym
zadowalajacym, a 31,7% - w $rednim. W 2021 r. byto to odpowiednio 54,6% i 22,2%.



Sposrod 2 504 eksploatowanych w 2020 .12 315w 2021 r. budowli i innych obiektow
inzynierii ladowej i wodnej, pozostajacych w zarzadzie OGN, odpowiednio 20,5%
1 22,0% byto w dobrym stanie technicznym, a 4,0% i 2,3% — w zlym. W awaryjnym
stanie technicznym byto 0,3% (siedem) i 0,2% (piec) takich budowli.%3
Budowli i innych obiektdw inzynierii [adowej i wodnej wytaczonych z eksploatacji byto
w zarzadzie OGN w 2020 r. 381, a w 2021 r. — 369. W 2020 r. 8,1% z nich byto
w dobrym stanie technicznym, 12,1% w zlym, a 1,1% (cztery) w stanie awaryjnym.
W 2021 r. w dobrym stanie technicznym pozostawato 54%, w ztym - 6,5%,
a w awaryjnym — 1,9% (siedem).>4

(akta kontroli str. 1447-1449, 1762-1765)

2.3.  Procedura dotyczaca realizacji kontroli okresowych w obiektach budowlanych
PKP, obowigzujaca w kontrolowanym przez NIK okresie®, regulowata kwestie
zwigzane z wyborem wykonawcow na przeprowadzenie kontroli, przygotowywaniem
okresowych kontroli, a takze okreslata sposdb dokumentowania kontroli w systemie
informatycznym. W procedurze zawarto réwniez wymagania odno$nie do zapiséw
w protokofach kontroli stanu technicznego obiektow budowlanych.

Postepowania przetargowe na wytonienie wykonawcy kontroli okresowych obiektéw
budowlanych, ktérymi zarzadzat Oddziat, byty prowadzone przez Biuro Administracji
i Eksploatacji Nieruchomosci w Centrali Spétki. OGN corocznie przygotowywat
wykazy obiektow budowlanych do przeprowadzenia kontroli okresowych
wymaganych przepisami Prawa budowlanego, przekazywane nastepnie do ww. Biura
na potrzeby postepowania przetargowego.

(akta kontroli str. 767, 1100-1125, 1224, 1258-1265, 1445-1446, 1468, 1596-1621,
1646-1656)

Do kontroli wykonywania obowigzku przeprowadzania w obiektach budowlanych
przegladow technicznych i kontroli okresowych, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1-
2 Prawa budowlanego, wytypowano 11 eksploatowanych budynkow i budowl,
niezwigzanych z prowadzeniem ruchu kolejowego3é, oraz 10 budynkéw i budowli
wytgczonych z eksploatacji®’.

W siedmiu z ww. 11 eksploatowanych budynkéw i budowli coroczne kontrole
okresowe przeprowadzono w 2021 r. terminowo, 1. po roku lub przed uptywem roku
od kontroli przeprowadzonej w 2020 r. W przypadku trzech nieruchomo$ci kontrole
w 2021 r. zostaty przeprowadzone z op6znieniem od 34 do 65 dni po uptywie roku od
kontroli w 2020 r.58 W przypadku jednej nieruchomo$ci w 2020 r. nie przeprowadzono

5 W 2020 r. 23,4% eksploatowanych budowli i innych obiektow inzynierii ladowej i wodnej bylo w stanie
technicznym zadowalajacym, a 40,7% - w $rednim. W 2021 r. byto to odpowiednio 30,7% i 36,9%.

5 W 2020 r. 26,3% budowli i innych obiektow inzynierii ladowej i wodnej wytaczonych z eksploatacji byto w stanie
technicznym zadowalajacym, a 48,0% - w $rednim. W 2021 r. byto to odpowiednio 36,9% i 45,0%.

%5 Zalgcznik nr 1 do decyzji nr 10 Czlonka Zarzadu PKP S.A. z dnia 8 grudnia 2014 r. w sprawie przyjecia Instrukcji
dotyczacej realizacji kontroli okresowych na obiektach budowlanych PKP S.A.; dalej: instrukcja dotyczaca
kontroli okresowych. W trakcie kontroli NIK wprowadzono nowa instrukcje w tym zakresie, na mocy uchwaty
nr 475 Zarzadu PKP S.A. z dnia 12 lipca 2022 r. w sprawie przyjecia do stosowania instrukgji pn. ,Instrukcja
dotyczaca realizacji kontroli okresowych na obiektach budowlanych PKP S.A.”

% 1) Budynek mieszkalny w Brzeznicy, 2) budynek mieszkalny w Kalwarii Zebrzydowskiej, 3) budynek dworca
w Os$wigcimiu, 4) budynek biurowy w Krakowie, 5) budynek w Nowym Saczu, 6) budynek dworca w Przeworsku,
7) budynek w Lublinie, 8) budynek magazynowy w Skarzysku-Kamiennej, 9) wiata magazynowa w Krakowie,
10) hala warsztatowa w Krakowie, 11) domek w Zakopanem na Spyrkéwce.

57 1) Stacja kolejowa w Wilkotazie, 2) magazyn w Mecinie, 3) magazyn w Rykach, 4) budynek w Deblinie,
5) budynek w Lublinie, 6) budynek mieszkalny w Lublinie, 7) budynek mieszkalny w Murawkach, 8) wieza ci$nien
w Jozefowie Roztoczanskim, 9) budynek w Hucie Krzeszowskiej, 10) budynek warsztatowy w Rudniku nad
Sanem.

% Qceny stanu technicznego wynikajace z ostatnich kontroli okresowych: 3 (Srednia).



kontroli rocznej, gdyz w czerwcu 2020 r. obiekt zostat oddany do uzytkowania z PID 1.
Kontrole roczng tego obiektu przeprowadzono w maju 2021 r.59

Ostatnie kontrole 5-letnie w przypadku 10 eksploatowanych budynkéw i budowli
zostaty przeprowadzone w latach 2018-2021. Jeden eksploatowany budynek zostat
poddany ostatniej kontroli 5-letniej w marcu 2017 r.80 W tej sprawie Zastepca
Dyrektora Oddziatu ds. Eksploatacji wyjasnita, ze umowa na przeprowadzenie
okresowych przegladéw na rok 2022 jest procedowana przez Biuro Eksploatacii
i Administracji PKP w Warszawie i zostata zawarta dopiero 30 wrzesnia 2022 r.,
dlatego - z przyczyn niezaleznych od OGN - nie mozna bylo przeprowadzi¢
wczesniej kontroli.

(akta kontroli str. 1450-1455, 1468-1469, 1596-1598, 1657, 2260-2262)

We wszystkich 10 skontrolowanych budynkach i budowlach wytgczonych
z eksploatacji roczne kontrole okresowe w 2021 r. przeprowadzono terminowo
w stosunku do kontroli przeprowadzonych w 2020 r.

Zastepca Dyrektora Oddziatu ds. Eksploatacji wyjadnita, ze OGN Krakéw do
postepowania przetargowego na wykonanie kontroli okresowych zgtasza
nieruchomosci wytgaczone z eksploatacji. Przepisy art. 62 ust. 1 ustawy (...) Prawo
budowlane (...) wskazujg na obowigzek przeprowadzania kontroli w czasie
uzytkowania obiektow budowlanych. Ustawa nie zawiera wyjasnienia definicji
,W czasie uzytkowania”. (...) mozna przyja¢, ze z chwila oddania obiektu do
uzytkowania do czasu jego wytaczenia z uzytkowania na podstawie decyzji — jest on
w uzytkowaniu.

(akta kontroli str. 1458-1462, 1465-1467, 1771, 1774, 2948-2949)

24. Do ogledzin stanu technicznego budynkéw i budowli w sposob celowy
wybrano 10 obiektéw, z tego: dwa dworce kolejowe®!, dwa lokale mieszkalne®?,
dwa budynki mieszkalne83 oraz cztery inne obiekty budowlanet*.

Dla powyzszych obiektow budowlanych zatozone byty ksigzki obiektow budowlanych
(dalej: KOB), zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r.
w sprawie ksigzki obiektu budowlanego®®.

W przypadku jednej KOBS¢ wpisow w zakresie okreslonym w § 5 pkt 1 lit. a) i b)
rozporzadzenia w sprawie KOB dokonata w kontrolowanym okresie osoba
nieposiadajaca upowaznienia wiasciciela/zarzadcy do ich dokonania. Kwestie te
szczegdtowo opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosSci.

(akta kontroli str. 2263-2273, 2949, 3161)

W szesciu®” ze skontrolowanych KOB wystepowaty braki wpiséw wymaganych przez
rozporzadzenie w sprawie KOB, co szerzej opisano w sekcji Stwierdzone
nieprawidtowoSci.

% Qcena stanu technicznego wynikajaca z ostatniej kontroli okresowej: 1 (bardzo dobra).

60 Dworzec kolejowy w Przeworsku.

61 Dworzec kolejowy w Kro$nie, dworzec kolejowy w Olkuszu.

62 | okal mieszkalny w Jawiszowicach; lokal mieszkalny w Strézach.

63 Budynek mieszkalny w Moderéwce, budynek mieszkalny w Krakowie, ul. Tischnera.

6 Hala wachlarzowa w Sedziszowie; budynek kottowni w Lublinie, ul. Gazowa; budynek administracyjny
w Lublinie, ul. Okopowa; budynek stacyjny w Krakowie, ul. Tischnera.

85 Dz.U. Nr 120, poz. 1134; dalej: rozporzadzenie w sprawie KOB.

8 Hala wachlarzowa w Sedziszowie.

67 Brak wpiséw dotyczacych protokotow odbioru robét remontowych w obiekcie: dworzec kolejowy w Olkuszu;
budynek mieszkalny w Moderdwce; budynek stacyjny w Krakowie przy ul. Tischnera; budynek mieszkalny
w Krakowie przy ul. Tischnera; budynek mieszkalny w Strézach i budynek mieszkalny w Jawiszowicach. Brak
wpisow dotyczacych protokotéw awarii i katastrof obiektu: dworzec kolejowy w Olkuszu i budynek mieszkalny
w Moderowce.



W latach 2019-2021 organy administracji publicznej sporzadzity protokoty z kontroli
i wydaty decyzje administracyjne w odniesieniu do nastepujacych obiektow
budowlanych sposréd poddanych ogledzinom NIK:

— budynek mieszkalny w Jawiszowicach w zakresie dotyczacym m.in. zawilgocenia
Scian w jednym z mieszkan oraz wystapienia zagrzybienia® — Zastepca Dyrektora
Oddziatu ds. Eksploatacji wyjasnita, ze zalecenia zostaty zrealizowane;

— Dbudynek mieszkalny w Moderéwce w zakresie dotyczacym naprawy widocznych
peknie¢ $cian, podstemplowania stropu drewnianego nad parterem w czesci
srodkowej, usuniecia z konstrukcji catego stropu polepy z cegty ceramicznej wraz
z wylewkg cementowa, wymiany (wzmocnienia) zuzytych (uszkodzonych)
elementow drewnianych wigzby dachowej oraz uzupetnienia ubytkéw i wymiany
uszkodzonych elementow pokrycia dachowego®. W trakcie ogledzin NIK
(29 wrzesnia 2022 r.) stwierdzono, iz dokonano podstemplowania stropu
drewnianego nad parterem w cze$ci Srodkowej budynku. Faktu podstemplowania
stropu nie odnotowano w KOB. Do dnia ogledzin NIK decyzja PINB nie zostata
wykonana w pozostatych czterech zakresach prac. Szerzej kwestie niewykonania
decyzji PINB w Kro$nie oraz braku wpisu informacji o awarii lub katastrofie opisano
w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci;

— budynek administracyjny w Lublinie w zakresie dotyczacym m.in. wykonywania
kontroli okresowych w budynkach o powierzchni powyzej 2000 m2 co najmniej dwa
razy w roku’® — zalecenia zostaty wykonane w czesci dotyczacej prowadzenia
kontroli okresowych;

— hala wachlarzowa w Sedziszowie w zakresie dotyczacym nieodpowiedniego,
mogacego zagrazac¢ zyciu lub zdrowiu stanu technicznego czesci srodkowej hali
(bramy 12-19)"" - zaprzestano uzytkowania przedmiotowej czesci hali,
zabezpieczajac jg przed dostepem, poprzez zamkniecie i zaplombowanie bramy
wjazdowej, na ktérej zamontowano tablice ostrzegawcze2.

(akta kontroli str. 955-956, 972-978, 1013-1014, 1045-1047, 1068-1081,
1742, 2263-2272, 2325-2334, 2938-2940, 3163, 3166)

W trakcie ogledzin ww. 10 obiektow budowlanych stwierdzono, ze nie byty
wykonywane zalecenia wpisane do protokotow okresowych kontroli stanu
technicznego lub byty one realizowane tylko w czesci. W szczegdino$ci dotyczyto to:
— budynku w Moderéwce, dla ktdrego juz w 2016 r. dokonano wpisu w KOB
zinformacjg o koniecznych pilnych naprawach. Wpisy o koniecznych pilnych
naprawach powtérzono w latach 2020-2021,
(akta kontroli str. 1977-2123, 2380-2409)
— budynku dworca kolejowego w Olkuszu, dla ktérego juz w 2018 r. do protokotu
wpisano zalecenie o pierwszym stopniu pilnosci: wymiane drewnianej stolarki
okiennej na nowa. Zalecenie to powtérzono w 2021 r. z oceng trzeciego stopnia
pilnoci,
(akta kontroli str. 2353-2365, 2453-2467)

8 Protokot z czynnosci kontrolnych Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego (dalej: PINB) w O$wigcimiu
z 14 maja 2019r.

89 Decyzja PINB w Krosnie z 12 lutego 2020 r., wydana po zgtoszeniu przez osobe, ktéra dokonywata kontroli
okresowej stanu technicznego budynku 16 lipca 2019 r., o zlym stanie technicznym budynku, mogacym
zagrazac zyciu lub zdrowiu; decyzja utrzymana w mocy przez Podkarpacki WINB decyzjg z 21 kwietnia 2020 r.

70 Protokét z przeprowadzonej kontroli WINB w Lublinie z 18 stycznia 2019 .

™ Protokét kontroli Wojewddzkiego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego (dalej: WINB) w Kielcach z 26 kwietnia
2019r.

72 |bidem.



— budynku mieszkalnego w Jawiszowicach, dla ktérego w protokotach z rocznej
kontroli okresowej w latach 2017-2021 zalecano wymiane stolarki okiennej oraz
usuniecie odparzen i odspojen tynku.

(akta kontroli str. 2293-2302, 2628-2667)

Ogledziny budynku dworca w Olkuszu wykazaty, iz stan techniczny budynku nie

znajdowat odzwierciedlenia we wpisach dokonanych w KOB, m.in. w czeSci

dotyczacej odbioréw prac po remoncie konstrukcji dachu i wymiany poszycia.

Ponadto w trakcie ogledzin stanu technicznego dworca kolejowego w Olkuszu

stwierdzono, ze w protokotach kontroli okresowej stanu technicznego nie byty

wpisane informacje dotyczace stanu faktycznego, tj. prawdopodobnego zawalenia
czesci stropu oraz Sladéw zalania na sufitach pod pierwszym pietrem. Szczegdtowo
powyzsze kwestie opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowoSci.

(akta kontroli str. 2353-2365, 2945-2947)

W przypadku budynku w Moderéwce w trakcie ogledzin stwierdzono,
Ze podstemplowany zostat strop, co nie zostato odnotowane w KOB, a w przypadku
budynku w Jawiszowicach stwierdzono w trakcie ogledzin odspojenia tynku
w miejscach, ktore wskazano do usuniecia w protokole z rocznej kontroli okresowej
w2021 .

(akta kontroli str. 2266, 2293-2302, 2325-2334)

Protokoty kontroli okresowych nie byty zgodne ze wzorem zamieszczonym w instrukcji
dotyczacej kontroli okresowych. Najczestszym uchybieniem w protokotach kontroli
okresowych stanu technicznego (w 13 na 22 protokoty poddane kontroli) byt brak
odniesienia si¢ do zalecen z poprzednich kontroli oraz brak oceny wykonania tych
zalecen. Ponadto z protokotdw wynikato, Ze — pomimo wymogu instrukciji dotyczacej
kontroli okresowych, aby kontrole te odbywaty sie w obecno$ci przedstawiciela
zarzadcy obiektu — w 15 z 22 protokotéw nie dokumentowano faktu obecnosci
przedstawiciela zarzadcy obiektu w trakcie kontroli okresowych.
Odnosnie do realizacji zadan w zakresie monitorowania i kontroli stanu ochrony
przeciwpozarowej w budynkach objetych ogledzinami stwierdzono, ze obowigzek
ochrony przeciwpozarowej dla budynkow, dla ktdrych przepisy wymagaty ochrony
przeciwpozarowe] zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakimi powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie’?, byt realizowany prawidtowo’ .
W przypadku budynku dworca kolejowego w Olkuszu, w ktdrym obowigzek realizacii
ochrony przeciwpozarowej przeniesiony byt na najemce’®, administrator (pracownik
OGN) nie monitorowat realizacji przez najemce zadan wynikajacych z ochrony
przeciwpozarowej budynku, co zostato szerzej opisane w sekcji Stwierdzone
nigprawidfowoSci.
(akta kontroli str. 1624, 1630, 2261, 2312-2324, 2335-2352, 2353-2365, 2381, 2390,
2394, 2414, 2428, 2453, 2463, 2514, 2524, 2552, 2632, 2641, 2645, 2659, 2664,
2686, 2729, 2730, 2744, 2747)
Z ogledzin budynkdw potozonych przy ul. Tischnera w Krakowie (budynek mieszkalny
oraz budynek stacyjny) wynikato, ze obiekty te nie posiadaty instalacji odgromowe;j,
a zbiornik na nieczystosci (szambo) dla budynku w Jawiszowicach nie byt objety
w latach 2017-2021 kontrolami okresowymi stanu technicznego, pomimo iz stanowit
czes¢ instalacji kanalizacyjnej.
(akta kontroli str. 1741-1743, 2274-2283, 2293-2302, 2366-2375, 2631-2650, 2658-
2667, 3161-3166)

3Dz.U. 22022 . poz. 1225; dalej: rozporzadzenie w sprawie warunkéw technicznych budynkow.
74 Budynek kottowni w Lublinie, budynek administracyjny w Lublinie, dworzec kolejowy w Krosnie.
5 Najmowana powierzchnia w budynku dworca w Olkuszu.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

W rozdz. IX pkt. 1 instrukcji dotyczacej kontroli okresowych wpisany byt obowigzek
sprawdzenia protokotéw kontroli okresowych, otrzymywanych od wykonawcy, pod
katem spetnienia zapisow wymagan zamawiajgcego dotyczacych zapisow w tych
protokotach?. Uchybienia i braki zapisbw w zakresie zgodno$ci protokotow
z wymaganiami samej instrukcji, jak i jej zatacznika nr 1, szczegétowo opisano
w sekcji Stwierdzone nieprawidtowoSci.

(akta kontroli str. 1110)

2.,5. Cztery umowy sposrod zawartych w latach 2019-2020 przez OGN
z podmiotami zewnetrznymi na ustugi remontowo- naprawcze budynkow i budowli nie
zostaly zakonczone w ustalonym pierwotnie terminie. W drodze anekséw
podpisanych przez Oddziat z wykonawcami przesunigto terminy wykonania tych prac.
| tak:

— umowa na wymiane pokrycia dachu na budynku dworca kolejowego w Olkuszu?”
przewidywata wykonanie przedmiotu umowy i zgtoszenie gotowo$ci do odbioru
koncowego w terminie do 31 grudnia 2019 r. Aneksem z 8 stycznia 2020 r. -
Z mocg obowigzywania od 1 stycznia 2020 r. — powyzszy termin przesunigto na
31 marca 2020 r. Przyczyng przesuniecia terminu byt wniosek wykonawcy
wskazujacy na trudne warunki pogodowe do prowadzenia prac na dachu budynku;

— umowa na wykonanie remontu elewacji budynku mieszkalnego w Strézach’®
przewidywata wykonanie przedmiotu umowy i zgtoszenie gotowo$ci do odbioru
koncowego w terminie do dwoch miesiecy liczac od dnia przekazania placu
budowy. Aneksem z 9 wrzesnia 2019 r. powyzszy termin przesunigto do
12 listopada 2019 r. Przyczyng przesuniecia terminu — jak podat wykonawca we
wniosku — byty zte warunki atmosferyczne;

— umowa na wykonanie prac remontowych na budynku dworca kolejowego
Tuchdw™ przewidywata wykonanie przedmiotu umowy i zgtoszenie gotowosci do
odbioru koricowego w terminie do trzech miesiecy liczac od dnia przekazania placu
budowy. Aneksem z 7 pazdziernika 2019 r. powyzszy termin przesunigto do
15 listopada 2019 r. Przyczyng przesuniecia terminu byty niesprzyjajace warunki
atmosferyczne, a takze zmiana technologii wykonania parapetéw okiennych;

— umowa na wykonanie remontu pokrycia dachu hali obrabiarek zlokalizowane;
w Rzeszowie8? przewidywata wykonanie przedmiotu umowy i zgtoszenie
gotowosci do odbioru koricowego w terminie do dwdch miesiecy liczac od dnia
przekazania placu budowy. Aneksem z 28 maja 2019 r. powyzszy termin
przesunieto do 31 maja 2019 r. Przyczyng przesunigcia terminu byt brak
dostepnosci na rynku blachy trapezowej w wymaganym przez zamawiajacego
kolorze i koniecznos¢ akceptacii jego zmiany.

Zapisy wszystkich ww. uméw w sposdb dostateczny zabezpieczaly interesy
Zamawiajacego, przewidujac zastosowanie kar umownych, okreslajgc warunki
rekojmi i gwarancji oraz odstgpienia od umowy.

(akta kontroli str. 1758-1760, 2774-2935)

W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

6 Przedmiotowe wymagania zawarto w zataczniku nr 1 do instrukcji dotyczacej kontroli okresowych.
7 Nr KNKr11.022.UR.40020.2019 z 25 pazdziernika 2019 r.

8 Nr KNKr11.022.UR.5480.2019 z 28 czerwca 2019 r.

™ Nr KNKr11.022.UR.5483.2019 z 28 czerwca 2019 r.

80 Nr KNKr11.022.UR.22026.2018 z 25 lutego 2019 r.



1. Oddziat w kontrolowanym okresie jako zarzadca obiektéw budowlanych nie
utrzymywat ich w nalezytym stanie technicznym, dopuszczajac do nadmiernego
pogorszenia ich wiasciwo$ci uzytkowych i sprawnoéci technicznej, w tym w zakresie
bezpieczenstwa ich uzytkowania. Byto to niezgodne z art. 61 pkt 1 Prawa
budowlanego, ktory zobowigzuje wiasciciela lub zarzadce obiektu budowlanego do
utrzymywania obiektu w nalezytym stanie technicznym, nie dopuszczajgc do
nadmiernego pogorszenia jego wiasciwosci uzytkowych i sprawnosci techniczne;.

Dotyczyto to nastepujacych obiektow.
a) budynek mieszkalny w Moderowce

W 2016 r. w KOB budynku mieszkalnego w Moderéwce dokonano wpisu
0 przeprowadzeniu rocznej kontroli okresowej, w wyniku ktérej sformutowano
zalecenia pilne: wykona¢ remont elewacji, remont konstrukcji dachu wraz
Z wymiang pokrycia.

W protokole z rocznej kontroli okresowej przeprowadzonej w 2020 r. wskazano -
w zakresie stanu bezpieczenstwa eksploatowanego budynku — Ze budynek
znajduje sie w nienalezytym stanie technicznym, zagraza zyciu lub zdrowiu,
bezpieczenstwu mienia badZz Srodowiska, wymaga wykonania niezbednego
remontu kapitalnego lub rozbiorki. Jako ,zty” okreslono m.in. stan stropow,
konstrukcji i pokrycia dachu, jak réwniez kominoéw i rynien. Podobne zapisy
powtdrzono w protokole z rocznej kontroli okresowej w 2021 r.

W decyzji z 12 lutego 2019 r.8' Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego
w Kroénie nakazat wykonanie robdt budowlanych w pieciu zakresach w celu
usuniecia nieprawidtowosci. Do dnia przeprowadzenia ogledzin NIK (29 wrze$nia
2022 r.) Oddziat nie wykonat czterech z pigciu dziatan wskazanych w ww. decyz;ji,
..

— naprawy widocznych peknie¢ Scian poprzez scalenie konstrukcji muréw

poziomymi zwienczeniami,
— usuniecia z konstrukcji catego stropu polepy z cegly ceramicznej wraz

z wylewkq cementowa,

— wymiany (wzmocnienia) zuzytych (uszkodzonych) elementéw drewnianych
wiezby dachowe;j,

— uzupetnienia ubytkdw i wymiany uszkodzonych elementéw pokrycia
dachowego.

Zgodnie z ww. decyzjg PINB, prace te nalezato wykona¢ do 30 maja 2020 r.
W wyniku odwotania PKP od powyzszej decyzji Podkarpacki WINB decyzjg
z 21 kwietnia 2020 r. utrzymat w mocy zaskarzong decyzje. W wyroku z 16 grudnia
2020 r. Wojewddzki Sad Administracyjny w Rzeszowie oddalit skarge Spétki na
ww. decyzje WINB.

(akta kontroli str. 1756, 1959, 1977-2123, 2230-2259)

Zastepca Dyrektora Oddziatu ds. Eksploatacji wyjasnita, ze OGN w Krakowie
podejmowat proby zaleconych przez PINB napraw, jednak — zgodnie z opinig
biegtego powotanego przez sad w Krosnie®2 w zakresie budowlanym -
prowadzenie robdt wskazanych w protokole PINB, z uwagi na bezpieczenstwo,

81 Decyzja PINB w Krosnie znak: PINB.5162.4.1.2019 z 12 lutego 2020 r.; zaskarzona przez PKP S.A. i utrzymana
przez PWINB w Rzeszowie znak: OA.7721.7.5.2020 z 21 kwietnia 2020 r., utrzymana przez WSA w Rzeszowie
wyrokiem sygn.. akt: Il SA/Rz683/20 z 16 lutego 2020 r.

82 Pozew 0 eksmisje lokatora ztozony przez PKP do Sadu Rejonowego w Krosnie (wptyw do SR 9 lipca 2019 r.).



wymagato opuszczenia budynku przez uzytkownikow, a uzytkownicy odmowili
opuszczenia budynku.

(akta kontroli str. 1959, 2000-2096, 2260-2262)
hala wachlarzowa w Sedziszowie

W protokotach z kontroli okresowych przeprowadzonych w latach 2020-2021
(nr 11/1/2020, 16/11/20, 16/05/2021, 16/11/2021) wskazano m.in. nastepujacy
zakres robot remontowych: konstrukcja dachu - pilnie wykonac remont konstrukcji
w czeSci wykorzystywanej na Sortownie odpadéw. W protokole z kontroli
okresowej (nr 16/11/20) przeprowadzone;j 4 listopada 2020 r. wskazano ponadto
nastepujace zalecenia do pilnej realizacji: wykonac remont pokrycia dachu wraz
zZwymiang zbutwiatych elementdow deskowania, malowania antykorozyjne
konstrukcji dachu. Na konieczno$¢ pilnego wykonania remontu konstrukcji dachu
w czesci wykorzystywanej na sortownie odpadow wskazano réwniez w protokole
z kontroli przeprowadzonej w 2022 r. (nr 16/05/2022). Do czasu kontroli NIK
(12 wrze$nia 2022 r.) zalecanych prac nie wykonano.

Dyrektor OGN wyjasnita, ze najemca uzytkowanej czesci hali wystapit o zakup
dziatki zabudowanej halg wachlarzowa, jednak spotka PKP PLK S.A. z powodu
kompleksowej przebudowy stacji PKP Sedziszéw nie uzgodnita zbycia tej dziatki
i do dzi$ nie zakonczyta modernizacii linii kolejowej. Prace wyszczegdlnione w ww.
protokotach z kontroli okresowych nie zostaty zrealizowane z uwagi na planowany
obrét nieruchomoscig po zakonczeniu inwestycji przez PKP PLK S.A.

(akta kontroli str. 1226, 1326, 1583-1584, 2543-2618, 2951-2952, 2957, 2960-2969)

c)

budynek dworca kolejowego w Nowym Zagorzu

W wyniku okresowej kontroli przewodow kominowych przeprowadzonej w czerwcu
2020 r. stwierdzono m.in. w zakresie drozno$ci przewoddéw oraz sity ciggu
kominowego: staby cigg, brak systematycznego czyszczenia przewodow,
a w zakresie oceny wentylacji nawiewno-wywiewnej w lokalach wyposazonych
W urzadzenia grzewcze: brak wiaciwej wentylacji nawiewno-wywiewnej, brak
wiasciwe] wymiany powietrza, brak systematycznego czyszczenia przewodow.
Okresowa kontrola przewoddéw kominowych przeprowadzona w maju 2021 r.
wykazata, ze ww. sytuacja nie ulegta zmianie.

Dyrektor OGN do 3 listopada 2022 r. nie udzielita NIK wyjasnien (ktérych
wyznaczony termin uptywat 21 pazdziernika 2022 r.) na temat przyczyn
niewykonania prac remontowo-konserwacyjnych wskazanych w protokole kontroli
przewodoéw kominowych z 2020 r. Nie udzielita rowniez wyjasnien, czy ww. prace
zostaty wykonane po kontroli przeprowadzonej w 2021 r.

(akta kontroli str. 1750, 1890-1891, 1900-1901)
budynek dworcowo-mieszkalny w Zurawicy

W wyniku okresowej rocznej kontroli stanu technicznego i przydatno$ci do
uzytkowania, przeprowadzonej w lipcu 2018 r., wskazano jedno zalecenie pilne:
,Wymiana ptyt azbestowo-cementowych na blache” z uwagi na nieszczelno$ci
w pokryciu dachu. Remont kapitalny obiektu zostat zaplanowany w ramach
remontéw gtéwnych na 2019 r, jednak — wg stanu na 12 wrze$nia 2022 r. — nie
wykonano zaplanowanych prac. Dyrektor OGN wyjasnita, ze z uwagi na zakres
oraz koszty zwigzane z wykonaniem remontu odstgpiono od zamiaru realizacji
remontu.



W protokole z okresowej kontroli rocznej tego obiektu, przeprowadzonej we
wrzes$niu 2020 r., wskazano juz dwa zalecenia do pilnej realizacji: 1) wymiane ptyt
azbestowych na blache; 2) wymiane okien drewnianych.

W protokole z okresowej kontroli rocznej tego obiektu, przeprowadzonej w kwietniu
2021 r., oprocz wskazanych w ww. protokole z kontroli z wrze$nia 2020 r., cztery
kolejne zalecenia do pilnej realizacji: 1) wymiane uszkodzonych elementow przy
wymianie pokrycia dachu; 2) przebudowe i docieplenie kominéw; 3) wymiane
rynien oraz 4) wymiane rur spustowych.

Dyrektor OGN do 3 listopada 2022 r. nie udzielita NIK wyjasnien (ktérych wyznaczony
termin uptywat 21 pazdziernika 2022 r.) m.in. w nastepujacych kwestiach:

— czy ww. budynek peti réwniez funkcje mieszkalng, a jesli tak, to ile oséb go
zamieszkiwato w latach 2020-2022;

— czy ww. budynek jest miejscem wykonywania pracy dla 0séb zajmujacych sie
obstuga ruchu kolejowego, ewentualnie innymi czynno$ciami, a jesli tak, to dla ilu
0s6b w latach 2020-2022;

— dlaczego - w kontekScie zagrozenia, jakie stwarzajg wiokna azbestowe
z uszkodzonych ptyt azbestowo-cementowych dla zdrowia i zycia przebywajacych
w poblizu ludzi - OGN odstgpit od wykonania remontu w ww. budynku,
przynajmniej w zakresie wymiany pokrycia dachowego na blache.

NIK zauwaza wprawdzie, Ze ocena stanu i mozliwosci bezpiecznego uzytkowania
wyrobow zawierajacych azbest, przeprowadzona przez Oddziat w 2021 r. w zakresie
ptyt falistych azbestowo-cementowych znajdujacych sie na dachu przedmiotowego
obiektu, wskazata na stopien pilnosci ,II"8, jednak z uwagi na charakter
uzytkowanego budynku (funkcja dworcowo-mieszkalna), jak réwniez zalecenia
z corocznych protokotow kontroli okresowych wskazujg na konieczno$¢ pilnego
usuniecia istniejacego stanu, co najmniej w zakresie wymiany uszkodzonych piyt
azbestowych pokrywajacych dach.

(akta kontroli str. 1233, 1662, 1694-1699, 1750-1751, 1902-1918)

. W przypadku hali wachlarzowej w Sedziszowie osoba, ktoéra dokonata w 2020 r.
wpisdw do KOB w zakresie okreslonym w §5 pkt1 lit. a) i b) rozporzadzenia
w sprawie KOB, nie posiadata do tego upowaznienia wydanego przez witasciciela lub
zarzadce budynku lub budowli.

Stanowito to dziatanie niezgodne z § 6 ust. 3 rozporzadzenia w sprawie KOB, ktory
okresla, ze wpisdw, o ktorych mowa w § 5 pkt 1 lit. a i b, dokonuje wiasciciel lub
zarzadca obiektu albo osoba upowazniona przez whasciciela lub zarzadce.

Zastepca Dyrektora Oddziatu ds. Eksploatacji wyjasnita, ze stato sie tak w wyniku
przeoczenia.

(akta kontroli str. 1741, 2310-2311, 2543-2545, 3161)

. W KOB szesciu obiektow sposrdd 10 poddanych ogledzinom nie dokonano wpiséw
0 przeprowadzonych remontach i przebudowach. | tak:

— w KOB dla budynku mieszkalnego w Jawiszowicach nie dokonano wpisu
0 wykonaniu izolacji poziomej budynku oraz nie przywotano protokotu odbioru tych
robot, jak rowniez o zainstalowaniu trzech komindéw wentylacyjnych na
zewnetrznej $cianie budynku;

83 Oznacza: ponowng ocene w terminie do 1 roku.



— w KOB dla budynku mieszkalnego w Strézach nie wpisano: protokotu w sprawie
odbioru koricowego robdt zwigzanych z wykonaniem remontu elewacji tego
budynku; protokotu w sprawie odbioru robot zwigzanych z wymiang pokrycia
dachu, wymiang stolarki okiennej i drzwiowe] zewnetrznej, naprawg
i odmalowaniem elewacji budynku mieszkalnego;

— w KOB dla budynku mieszkalnego w Moderdwce brak byto wpisu 0 wymianie okna
na PCV lub protokotu odbioru tych prac, jak rowniez prac dotyczacych
podstemplowania stropu drewnianego nad parterem w czeSci Srodkowej
W miejscu ugiecia;

— w KOB dla budynku w Olkuszu w wykazie protokotow zawarto wpis, ktory dotyczyt
jedynie wymiany poszycia na budynku parterowym w 2017 r., brak bylo wpisu
0 wymianie poszycia dachu na budynku dworca oraz brak byto wpisu 0 wymianie
wiezby oraz o zwigzanych z tymi remontami protokotach odbioréw robot;

— w KOB dla budynku mieszkalnego przy ul. Tischnera w Krakowie brak byto
informacji o protokotach odbioru z przeprowadzonych prac remontowych, ktére
obejmowaty naprawe wigzby dachu, potozenie folii paroprzepuszczalnej oraz
uszczelnienie poszycia;

— w KOB dla budynku stacyjnego przy ul. Tischnera w Krakowie brak byto informacji
0 protokotach odbioru z przeprowadzonych prac remontowych, ktore obejmowaty
naprawe wiezby dachu.

(akta kontroli str. 2491, 2753-2769, 2936-2947)

Zgodnie z § 5 pkt 4 rozporzadzenia w sprawie KOB, wpisy do KOB obejmujg protokoty
kontroli oraz badan okreslonych w art. 62 ust. 1 i 2 Prawa budowlanego oraz
przeprowadzonych remontéw i przebudowy obiektu.

Wzér KOB, okreslony zatacznikiem do rozporzadzenia w sprawie KOB, zawierat
cze$¢ IX.1 przeznaczong na wykaz protokotow odbioru robdt remontowych
w obiekcie.

Zastepca Dyrektora Oddziatu ds. Eksploatacji wyjasnita, iz kazdy administrator ma
obowigzek rzetelnego prowadzenia KOB, zgodnie z kartg charakterystyki stanowiska.

(akta kontroli str. 1973-1976, 2260-2272)

. W KOB dwdch obiektdw sposrod 10 poddanych ogledzinom nie dokonano wpiséw
o0 awariach i katastrofach obiektu. | tak:

— w KOB dla budynku mieszkalnego w Moderéwce brak byto wpisu o ugieciu stropu
w jednym z pomieszczen oraz jego podstemplowaniu w celu zabezpieczenia przed
zawaleniem;

— w KOB dla budynku dworca kolejowego w Olkuszu brak byto wpisu dotyczacego
zapadniecia sie cze$ci stropu lub spadniecia sufitu.
(akta kontroli str. 2938-2940, 2945-2947)

Wzér KOB, okreslony zatacznikiem do rozporzadzenia w sprawie KOB, zawierat
czes¢ X przeznaczong na wykaz protokotow awarii i katastrof obiektu.

Zastepca Dyrektora Oddziatu ds. Eksploatacji wyjasnita, iz nie zna powodu, dla
ktorego nie odnotowano powyzszych faktow w KOB.

(akta kontroli str. 2260-2262)

.- W kontrolowanym okresie zapisy czesci protokotéw z kontroli okresowych stanu
technicznego obiektow nie byly zgodne z wymaganiami okreslonymi w instrukcji
dotyczacej kontroli okresowych w zakresie:



— zamieszczania w nich zalecen z poprzedniej kontroli lub oceny realizacji tych
zalecen; powyzsze braki dotyczyty 15 protokotow z kontroli okresowych stanu
technicznego o$miu obiektow (sposrdéd 17 protokotdw poddanych badaniu,
dotyczacych 10 obiektéw poddanych ogledzinom): budynek mieszkalny
w Jawiszowicach®; budynek stacyjny w Krakowie, ul. Tischneras®; budynek
mieszkalny w Krakowie, ul. Tischneras®; dworzec kolejowy w Olkuszu®’; budynek
mieszkalny w Moderowces®; budynek mieszkalny w Strézach®9; dworzec kolejowy
w Kro$nie% oraz budynek administracyjny w Lublinie, ul. Okopowa®’;

— odnotowywania w nich udziatu przedstawiciela zarzadcy obiektu podczas
przeprowadzania kontroli okresowych budynkdw; powyzsze braki dotyczyty 10
protokotow kontroli okresowych (sposrod 17 zbadanych) przeprowadzonych
w sze$ciu sposrod 10 poddanych ogledzinom obiektéw budowlanych: dworzec
kolejowy w Kro$nie%2; budynek mieszkalny w Strozach®; budynek mieszkalny
w Jawiszowicach®; budynek stacyjny w Krakowie, ul. Tischnera®; budynek
mieszkalny w Krakowie, ul. Tischnera® oraz dworzec kolejowy w Olkuszu®’.

(akta kontroli str. 2272, 2381, 2390, 2393, 2414, 2428, 2463, 2514,
2524, 2632, 2659, 2686, 2729-2730, 2744-2745, 2747)

W rozdz. IX pkt. 1 instrukcji dotyczacej kontroli okresowych wskazano, ze protokoty
z kontroli okresowych przekazywane sg do rejondw, a zarzadca rejonu deleguje na
podlegtych pracownikow obowigzek sprawdzenia protokotéw pod katem spetnienia
zapisow wymagan. Zgodnie z wymaganiami, stanowigcymi zatacznik nr 1 do
instrukcji, w protokotach z kontroli stanu technicznego obiektow budowlanych
zamieszcza sie m.in. nastepujace zapisy:

— wykonanie zalecen z poprzedniej kontroli — pkt 8 wymagan;

— kontrole przeprowadzit (imig, nazwisko | nr uprawnien), przy udziale
przedstawiciela zarzadcy obiektu (imig, nazwisko i stanowisko) — pkt 5 wymagan.

(akta kontroli str. 1110, 1113, 1115)

Zastepca Dyrektora Oddziatu ds. Eksploatacji wyjasnita, iz protokoty z kontroli
przekazywane sq przez wykonawce bezpoSrednio na rejony, a przedstawiciel dla
rejonu potwierdza ich odbior. Odbior nastepuje pod katem wykonania ustugi —

8 Protokét z rocznej kontroli okresowej stanu technicznego obiektu, przeprowadzonej 28 maja 2021; protokét z 5-
letniej kontroli okresowej stanu technicznego obiektu, przeprowadzonej 28 maja 2021 r.

8 Protokot z rocznej kontroli okresowej stanu technicznego obiektu, przeprowadzonej 20 wrze$nia 2021 .

8 Protokot z rocznej kontroli okresowej stanu technicznego obiektu, przeprowadzonej 20 wrzesnia 2021 r.

87 Protokét z rocznej kontroli okresowej stanu technicznego obiektu, przeprowadzonej 27 kwietnia 2021 r.

8 Protokot z rocznej kontroli okresowej stanu technicznego obiektu, przeprowadzonej 11 maja 2021 r.; Protokot
z rocznej kontroli okresowej stanu technicznego obiektu, przeprowadzonej 5 czerwca 2020 r.; protokét z 5-letniej
kontroli okresowej stanu technicznego obiektu, przeprowadzonej 5 czerwca 2020 r.

8 Protokot z rocznej kontroli okresowej stanu technicznego obiektu, przeprowadzonej 7 lipca 2021 r.; protokét
z rocznej kontroli okresowej stanu technicznego obiektu, przeprowadzonej 15 lipca 2020 r.

9 Protokot z rocznej kontroli okresowej stanu technicznego obiektu, przeprowadzonej 11 maja 2021 r.; protokét
z rocznej kontroli okresowej stanu technicznego obiektu, przeprowadzonej 22 czerwca 2020 r.; protokét z 5-
letniej kontroli okresowej stanu technicznego obiektu, przeprowadzonej 22 czerwca 2020 r.

91 Protokot z pétrocznej kontroli okresowej stanu technicznego obiektu, przeprowadzonej 7 maja 2020 r.; protokét
z pbtrocznej kontroli okresowej stanu technicznego obiektu, przeprowadzonej 25 listopada 2020 .

92 Protokét z rocznej kontroli okresowej stanu technicznego obiektu, przeprowadzonej 22 czerwca 2020 r.; protokot
z 5-letniej kontroli okresowej stanu technicznego obiektu, przeprowadzonej 22 czerwca 2020 r.

93 Protokdt z rocznej kontroli okresowej stanu technicznego obiektu, przeprowadzonej 7 lipca 2021 r.; protokot
z rocznej kontroli okresowej stanu technicznego obiektu, przeprowadzonej 15 lipca 2020 r.

94 Protokdt z rocznej kontroli okresowej stanu technicznego budynku, przeprowadzonej 6 sierpnia 2020 r.; protokot
z rocznej kontroli okresowej stanu technicznego obiektu, przeprowadzonej 28 maja 2021 r.; protokot z 5-letniej
kontroli okresowej stanu technicznego obiektu, przeprowadzonej 28 maja 2021 .

9 Protokdt z rocznej kontroli okresowej stanu technicznego budynku, przeprowadzonej 20 wrze$nia 2021 r.

9 Protokdt z rocznej kontroli okresowej stanu technicznego obiektu, przeprowadzonej 20 wrzesnia 2021 .

97 Protokdt z rocznej kontroli okresowej stanu technicznego obiektu, przeprowadzonej 27 kwietnia 2021 r.



w pierwszym etapie, a nastepnie protokoty kierowane sg do administratorow
nieruchomosci, ktorzy sq zobowigzani do zweryfikowania, czy ww. protokoty
Sg kompletne, poprawne i zgodne ze Stanem rzeczywistym oraz (...) wyjasnita,
ze bezposrednio nie kontroluje tego procesu. Jest on w odpowiedzialno$ci zarzadcy
rejonu i wydziatu technicznego.

Zarzadca Rejonu Gospodarowania i Utrzymania Nieruchomo$ci w Krakowie do
3 listopada 2022 r. nie udzielit NIK wyjasnien (ktérych wyznaczony termin uptywat
28 pazdziernika 2022 r.) na temat sposobu wykonywania nadzoru nad pracg
podlegtych administratoréw budynku dworca kolejowego w Olkuszu w latach 2017-
2021 w zakresie wykonywania zadan wynikajacych z przypisanego do stanowiska
zakresu obowigzkdw.

(akta kontroli str. 2260-2262, 2133)

. Oddziat jako zarzadca budynku dworca kolejowego w Olkuszu nie monitorowat
zapewnienia odpowiednich warunkéw ochrony przeciwpozarowej w tym obiekcie.
Obowigzki w zakresie tej ochrony zostaty przeniesione umowa najmu z 20 stycznia
2010 r. na najemce.

(akta kontroli str. 1622-1645, 1973-1976)

Ogledziny budynku, przeprowadzone 27 wrzesnia 2022 r., wykazaly ze najemca
powierzchni w budynku dworca kolejowego w Olkuszu nie posiadat $rodkéw ochrony
gasniczej, a dwie gasnice, ktdre znajdowaty sie w budynku, miaty waznos$¢ do 2004
oraz 2007 r. (odpowiednio 18 i 15 lat po terminie wazno$ci). Tymczasem prowadzona
przez najemce dziatalno$¢ zwigzana ze sprzedazg drewna i wyrobow drewnianych
wymagata — z uwagi na przechowywanie materiatow palnych, do jakich nalezy drewno
- zachowania szczegolnej starannosci w wykonywaniu obowigzkéw w zakresie
monitorowania ochrony przeciwpozarowej w budynku.

Ponadto w KOB tego obiektu brak byto zapiséw informujacych, ze najemca posiada
instalacje gazowg z 11 kg butlg propanu-butanu, co zostato ujawnione w trakcie
ogledzin.

(akta kontroli str. 2353-2365, 2474-2478)

Zastepca Dyrektora Oddziatu ds. Eksploatacji wyjasnita, ze nie wie, czy administrator
obiektu dokonywat wizytacji, ale zgodnie z zakresem czynnosci jest on do nigj
zobligowany. Ponadto wyjasnita, Zze wizytacje w obiekcie nie sg bezposrednio przez
nig kontrolowane.

Zarzadca Rejonu Gospodarowania i Utrzymania Nieruchomo$ci w Krakowie do
3 listopada 2022 r. nie udzielit NIK wyjaénien (ktorych wyznaczony termin uptywat
28 pazdziernika 2022 r.) na temat sposobu wykonywania nadzoru nad pracg
podlegtych administratoréw budynku dworca kolejowego w Olkuszu w latach 2017-
2021 w zakresie wykonywania zadan wynikajacych z przypisanego do stanowiska
zakresu obowigzkdw, m.in.

— biezacej oceny i nadzoru nad wykorzystaniem nieruchomosci zgodnie z zawartymi
umowami, zwlaszcza pod katem sprawdzenia, czy stosowane sg przepisy
dotyczace ochrony przeciwpozarowej,

— biezacego usuwania zagrozen dla Zzycia, zdrowia i mienia w zwigzku
z wystgpieniem awarii/katastrofy — prawdopodobnego zawalenia czesci stropu,

— zgtaszania w trybie natychmiastowym ujawnionych nieprawidtowosci w zakresie
bezumownego lub niezgodnego z postanowieniami umowy wykorzystania
i uzytkowania nieruchomosci do Zarzadcy,



— dokonywania przegladu podlegtego obiektu budowlanego nieeksploatowanej
czesci budynku pod katem wyeliminowania przypadkéw zagrozenia zycia
ludzkiego.

(akta kontroli str. 2260-2262, 2134-2135)

. Oddziat nie przeprowadzit dla budynkéw zlokalizowanych w Krakowie przy
ul. Tischnera (budynek stacyjny i budynek mieszkalny) analizy ryzyka wymagane;
w Polskich Normach nr PN-EN 62305-1:2011 pt. ,Ochrona odgromowa - Cze$¢ 1:
Zasady ogdlne” oraz nr PN-EN 62305-2:2008 pt. ,Ochrona odgromowa - Cze$¢ 2:
Zarzadzanie ryzykiem”, o ktérych mowa w § 53 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych budynkow.

Zgodnie z § 53 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych budynkow,
budynek nalezy wyposazy¢ w instalacje chronigcg od wytadowan atmosferycznych.
Obowigzek ten odnosi si¢ do budynkow wyszczegdlnionych w Polskiej Normie
dotyczacej ochrony odgromowej obiektéw budowlanych.

Powyzszy przepis odwotuje sie do oceny ryzyka, zgodnie z wymaganiami ww. norm,
na podstawie ktorej podejmowana jest decyzja o wykonaniu instalacji odgromowe;j.
W KOB obu obiektéw nie odnotowano faktu zwigzanego z takg ocena. Protokoty
kontroli tych obiektow za lata 2019-2021 nie zawieraty rowniez wzmianki na ten temat.

(akta kontroli str. 2267-2268, 2274-2283, 2366-2375, 2413-2432, 2436-
2451)

Zastepca Dyrektora Oddziatu ds. Eksploatacji wyjasnita, ze budynek dworca
kolejowego w Krakowie przy ul. Tischnera (...) oraz budynek mieszkalny przy
ul. Tischnera (...) majg wysokosc ponizej 15 m i powierzchnie ponizej 500 m2. Zatem
zgodnie z powofang normg nie wystepuje konieczno$¢ montazu instalacji
odgromowej. Wyjasnita réwniez, ze OGN nie zlecat oceny ryzyka zgodnie
z wymaganiami powyzszej normy, a w protokotach przegladow okresowych, ktore
dokonywane byly przez osoby z uprawnieniami w specjalnosci konstrukcyjno-
budowlanej, w zaleceniach nie wskazano koniecznosci montazu instalacii
odgromowe;.

(akta kontroli str. 1741-1742, 3162)

NIK zwraca uwage, ze — zgodnie z wymaganiami § 53 ust. 2 rozporzadzenia
w sprawie warunkow technicznych budynkéw oraz ww. polskich norm — decyzja
0 koniecznosci (lub jej braku) posiadania przez budynek instalacji odgromowej moze
by¢ podjeta jedynie w oparciu o catosciowg ocene ryzyka, a nie jedynie parametry
wysokosci i powierzchni obiektu.

. Oddziat do czasu przeprowadzenia ogledzin NIK (23 wrze$nia 2022 r.) nie podjat
dziatan w zakresie niedziatajacej wentylacji w budynku mieszkalnym przy
ul. Tischnera w Krakowie, wskazanej w protokole kontroli okresowej przewodow
kominowych przeprowadzonej w 2021 .

W punkcie dotyczacym oceny wentylacji nawiewnej-wywiewnej protokotu wpisano,
ze w lokalach wyposazonych w urzadzenia grzewcze (trzony kuchenne, piecyki wody
przeptywowej, kotty c.0.) wentylacja jest niewystarczajgca oraz brak jest wentylacji lub
za staby jest cigg w mieszkaniach nr: 2, 3, 5, a w mieszkaniu nr 1 okap podfgczony
byt do tego samego przewodu, co wentylacja.

(akta kontroli str. 2281, 2410-2412)

Zastepca Dyrektora Oddziatu ds. Eksploatacji wyjasnita, ze w mieszkaniach 2, 3, 5,
zuwagi na likwidacje w 2019 r. weglowych Zrodet ciepta, wentylacja nawiewno-



wywiewna nie jest wymagana. W mieszkaniu nr 1, po interwencji administratora, okap
zostat odfgczony.

(akta kontroli str. 1742, 3162)

Odnoszac sie do powyzszych wyjasnien NIK zauwaza, ze — zgodnie z § 51
rozporzadzenia w sprawie warunkdéw technicznych budynkéw - budynek
| pomieszczenia powinny mie¢ zapewniong wentylacje lub klimatyzacje, stosownie do
ich przeznaczenia. Dokonujacy kontroli przewodow kominowych w 2021 r. stwierdzit
w powyzszym zakresie niewystarczajacg wentylacje lub jej brak.

9. W protokotach okresowej kontroli przewoddw kominowych w budynku mieszkalnym
potozonym w Jawiszowicach za lata 2017-2019 oraz w protokotach rocznej kontroli
okresowej przydatno$ci obiektu za 2018 i 2019 r. zapisano, ze komin nr 1 wyburzony
zostat w sposob zagrazajacy zyciu, a pofaczenia pieca kaflowego z kominem
w mieszkaniu nr 2 wykonane jest pod katem prostym. W protokole z kontroli
przeprowadzonej w 2021 r. nie pojawita sie uwaga w ww. przedmiocie, przy czym
w KOB nie odnotowano faktu remontu i naprawy komindw.

(akta kontroli str. 2637-2650, 2658-2662, 2673-2681, 2943-2944)

Zastepca Dyrektora Oddziatu ds. Eksploatacji wyjasnita, ze zalecenia wynikajgce
Z protokotow  kontroli okresowej za lata 2017-2018 przewoddéw kominowych
w budynku mieszkalnym (...) w Jawiszowicach zostaty zrealizowane w 2019 r.,
natomiast brak wpisu do KOB wykonania ww. robdt wynikat z niedopatrzenia;
przedmiotowy zapis zostanie niezwtocznie uzupetniony.

(akta kontroli str. 1742, 3162, 3166)

NIK zwraca uwage, ze nieprawidtowe potaczenie pieca kaflowego do przewodu
kominowego zostato stwierdzone podczas okresowej kontroli przewoddw
kominowych, przeprowadzonej 6 sierpnia 2020 r., co oznacza, ze zalecenie w tym
zakresie nie zostato wykonane.

(akta kontroli str. 2628-2629)

10. Nadzér nad przestrzeganiem przepisow Prawa budowlanego, w tym przepisow
wykonawczych do tej ustawy, sprawowany byt w Oddziale w sposob nierzetelny.
Swiadczyty o tym w szczegdblnosci nastepujace nieprawidtowosci:

— stwierdzone przypadki utrzymywania zarzadzanych obiektéw budowlanych
w nienalezytym stanie technicznym, poprzez dopuszczenie do nadmiernego
pogorszenia ich wifasciwosci uzytkowych i sprawno$ci technicznej, w tym
w zakresie bezpieczenstwa ich uzytkowania — budynek mieszkalny w Moderéwce,
hala wachlarzowa w Sedziszowie, budynek dworca kolejowego w Nowym Zagorzu
oraz budynek dworcowo-mieszkalny w Zurawicy;

— brak monitorowania wykonywania umowy najmu w zakresie zapewnienia
odpowiednich warunkdéw ochrony przeciwpozarowej przez najemce — budynek
dworca kolejowego w Olkuszu;

— brak oceny ryzyka w zakresie konieczno$ci posiadania instalacji odgromowej
w obiektach budowlanych — budynek stacyjny w Krakowie przy ul. Tischnera oraz
budynek mieszkalny w Krakowie przy ul. Tischnera;

— niepodjecie dziatan w zakresie zalecen wynikajgcych z protokotow kontroli
okresowych — budynek mieszkalny przy ul. Tischnera w Krakowie oraz budynek
mieszkalny w Jawiszowicach;



OCENA CZASTKOWA

nierzetelne prowadzenie KOB, skutkujgce brakami we wpisach dotyczacych
przeprowadzonych prac remontowych oraz awarii lub katastrof.

Organizacja technicznego utrzymania nieruchomosci, jak réwniez nadzér nad
przestrzeganiem przepisbw Prawa budowlanego oraz nadzér nad Rejonami
Administrowania i Utrzymania Nieruchomos$ci, nalezat do zakresu obowigzkow
Zastepcy Dyrektora Oddziatu ds. Eksploatacji.

Zastepca Dyrektora Oddziatu ds. Eksploatacji wyjasnita m.in., ze:

odnos$nie do nadzorowania pracy administratorow i zarzadcow rejonow — w swojej
odpowiedzialno$ci ma w podlegto$¢ 5 zarzadcow w 5 rejonach gospodarowania
I utrzymania nieruchomosci i nie jest mozliwe dopilnowanie kazdej ksigzki obiektu
budowlanego, a kazdy administrator ma obowigzek nadzorowania prowadzenia
rzetelnego KOB. W przypadku watpliwo$ci powinien skierowa¢ sie do
bezposredniego przetozonego - zarzadcy, a zarzadca do niej;

w odniesieniu do wewnetrznych procedur kontroli wyrywkowej KOB -
W zarzadzanym przez niq obszarze nie ma wprowadzonych procedur
wewnetrznych, ktére opisywatyby kontrole wyrywkowg w zakresie prowadzenia
KOB oraz ze prowadzi wyrywkowe kontrole - ogledziny obiektéw budowlanych,
jednak nie prowadzi z tych ogledzin zapiséw. Dodatkowo w ww. kwestii wyjasnita,
ze naczelnicy podlegtych jej wydziatéw, tj. wydziatu technicznego i eksploatacji,
prowadzg ogledziny, a dziatania wynikajace z tych ogledzin - jezeli jest to
konieczne - prowadzone sg bez zbednej zwtoki. W wydziale nie ma listy-ewidencji
Z przeprowadzonych wizyt i kontroli wewnetrznych prowadzonych przez
naczelnikow;

w zakresie oceny zgodnosci przekazanych protokotow okresowych kontroli
obiektow budowlanych — protokoty z kontroli przekazywane sg przez wykonawce
bezposrednio na rejony, a przedstawiciel dla rejonu potwierdza ich odbiér. Odbi6r
protokotdw nastepuje pod katem wykonania ustugi — w pierwszym etapie,
a nastepnie protokoty kierowane sg do administratoréw nieruchomosci, ktérzy sg
zobowigzani do zweryfikowania, czy ww. protokoly sg kompletne, poprawne
i zgodne ze stanem rzeczywistym;

odnos$nie do stosowania wymagan zawartych w rozdziale IX instrukcji dotyczace;
kontroli okresowych — bezposrednio nie kontroluje tego procesu. Jest on
w odpowiedzialno$ci zarzadcy rejonu i wydziatu technicznego;

odno$nie do realizacji zadan zwigzanych z monitorowaniem spetnienia przepiséw
ochrony przeciwpozarowej w budynku dworca kolejowego w Olkuszu — nie wie czy
administrator dokonywat wizytacji na obiekcie w Olkuszu, ale zgodnie z zakresem
czynnosci jest on zobligowany do przeprowadzenia wizytacji powierzchni objete;]
umowg najmu. Wizytacje na obiekcie nie sg bezposrednio przez nig kontrolowane,
a w chwili obecnej trwajg prace nad opracowaniem harmonogramu wizytacii
podlegtych nieruchomosci dla kazdego z administratorow;

odnos$nie do zalecen dotyczacych pilnego remontu w Moderéwce po dokonaniu
wpisu w KOB w dniu 27 wrze$nia 2016 r. — nie sq jej znane dziatania, jakie byly
podejmowane w zakresie pilnych prac wpisanych do KOB.

(akta kontroli str. 83-84, 2260-2262)

W ocenie NIK, Oddziat nie dochowywat nalezytej staranno$ci w utrzymywaniu
zarzadzanych budynkéw i budowli, niezwigzanych bezpo$rednio z prowadzeniem
ruchu kolejowego, we wtasciwym stanie techniczno-eksploatacyjnym. Nadzor w tym
zakresie wykonywany byt nierzetelnie. Swiadcza o tym stwierdzone przypadki



Uwagi

Whioski

niewykonywania zalecen z protokotoéw kontroli okresowych, o ktorych mowa w art. 62
ust. 1 Prawa budowlanego, jak réwniez decyzji organéw nadzoru budowlanego.
Nierzetelnie prowadzono dokumentacje dotyczacq zarzadzanych budynkow,
pomijajagc we wpisach do KOB istotne informacje dotyczace ich stanu
I przeprowadzonych w nich remontdw, a takze zaistniatych awarii. Protokoty z kontroli
okresowych stanu technicznego obiektu zawieraty liczne niezgodnosci w stosunku do
wymagan okreslonych w wewnetrznych procedurach PKP, co $wiadczyto o ich
nieprzestrzeganiu.

Pozytywnie NIK ocenia terminowe przeprowadzanie kontroli okresowych, o ktérych
mowa w art. 62 ust. 1 Prawa budowlanego, w tym w zakresie obiektow wytaczonych
z eksploataciji.

Nie stwierdzono nieprawidtowos$ci w zakresie zabezpieczania interesow Spdiki
w skontrolowanych umowach na ustugi remontowo-naprawcze budynkéw i budowli
niezwigzanych bezposrednio z prowadzeniem ruchu kolejowego.

IV. Uwagi i wnioski

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace wnioski:

1. Dokonywanie zmian w tresci umoéw podpisywanych z najemcami lub dzierzawcami
nieruchomosci, w sposob umozliwiajacy identyfikacje osoby oraz czasu dokonania
zmiany.

2. Utrzymywanie zarzadzanych obiektow budowlanych w nalezytym stanie
technicznym, nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia ich wiasciwosci
uzytkowych i sprawnosci techniczne;.

3. Wykonywanie decyzji organéw nadzoru budowlanego.

4. Wykonywanie pilnych zalecen okreslonych w protokotach kontroli okresowych
stanu technicznego zarzadzanych obiektow.

5. Wykonanie zalecen sformutowanych w protokole kontroli okresowej przewodow
kominowych z 2021 r., dotyczacych niewystarczajacej wentylacji w lokalu
mieszkalnym w Krakowie przy ul. Tischnera.

6. Usunigcie nieprawidlowego pofaczenia pieca kaflowego do przewodu
kominowego w budynku mieszkalnym w Jawiszowicach.

7. Wydawanie upowaznien osobom dokonujgcym wpisow w KOB w zakresie
okre$lonym w § 5 pkt 1 lit. a) i b) rozporzadzenia w sprawie KOB.

8. Wprowadzenie do KOB brakujacych wpiséw o przeprowadzonych remontach
i przebudowach.

9. Uzupetnienie w KOB wpiséw o awariach lub katastrofach obiektow.

10.Weryfikowanie protokotdw kontroli okresowych stanu technicznego obiektéw
budowlanych pod katem kompletno$ci zapisow oraz ich zgodnoSci
z wewnetrznymi procedurami Spotki.

11.Rzetelne nadzorowanie wykonywania umow najmu, w szczegoinosci w zakresie
zapewnienia przez najemcow warunkow spetniajgcych wymagania ochrony
przeciwpozarowe;.



Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

12.Przeprowadzenie oceny ryzyka pod katem koniecznosci istnienia instalacji
odgromowej w budynkach w Krakowie przy ul. Tischnera.

13.Wzmocnienie nadzoru nad przestrzeganiem przez Oddziat przepisow Prawa
budowlanego w zakresie zarzadzanych obiektow budowlanych, w tym rzetelne
dokumentowanie czynnosci nadzorczych.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

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

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg |zbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy si¢ od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystgpienia pokontrolnego.

Krakow, 3 listopada 2022 r.

Kontrolerzy: Dyrektor
Delegatury Najwyzszej Izby Kontroli
Barbara Antkiewicz w Krakowie
doradca ekonomiczny I/

Il z up.
Marcin Kopeé
Wicedyrektor

Wioletta Zajgc
starszy inspektor kontroli pafistwowe;
I

Zmian w wystgpieniu pokontrolnym dokonata:



