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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Przedstawiam Panu Dyrektorowi Wystgpienie pokontrolne (dalej: Wystgpienie) z kontroli
przeprowadzonej! przez Ministerstwo Klimatu i Srodowiska w Dyrekcji Generalnej Laséw
Panstwowych (dalej: DGLP) w przedmiocie nadzoru i dziatah Dyrektora Generalnego Lasow
Panstwowych w latach 2021-20242 w zakresie wynajmowania i zbywania nieruchomosci
znajdujacych sie w zasobach Nadlesnictwa Gdansk, Regionalnej Dyrekcji Lasow
Panstwowych w Gdansku (dalej: RDLP lub Regionalna Dyrekcja) przez jednostki
organizacyjne Laséw Panstwowych na rzecz pracownikéw, cztonkéw ich rodzin iinnych
uprawnionych oséb.

Podstawa prawna:

1. art. 6 ust. 3 pkt 2, art. 46 i 47 ustawy z dnia 15 lipca 2011 r. o kontroli w administracji rzadowej3;

2. art. 4 ust. 4 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach*(dalej: ustawa o lasach);

3. obwieszczenie Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 3 kwietnia 2025 r. w sprawie wykazu jednostek
organizacyjnych podlegtych Ministrowi Klimatu i Srodowiska lub przez niego nadzorowanych?.

Informacje o kontrolowanym podmiocie

Panstwowe Gospodarstwo Lesne Lasy Panstwowe (dalej: PGL LP) to panstwowa jednostka organizacyjna
nieposiadajgca osobowosci prawnej, ktéra w zakresie zarzadzanego mienia reprezentuje Skarb Panstwa.
PGL LP prowadzi dziatalno$¢ na zasadzie samodzielnosci finansowej i pokrywa koszty dziatalnosci z wtasnych
przychoddw; nie nalezy do jednostek sektora finanséw publicznych. Dziata na podstawie ustawy o lasach oraz
Statutu PGL LP®.

W sktad PGL LP wchodzi 469 jednostek organizacyjnych:

Dyrekcja Generalna Laséw Panstwowych (DGLP);

17 regionalnych dyrekcji Lasow Panstwowych (RDLP);

429 nadlesnictw;

22 inne jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej’.

LN S

PGL LP kieruje Dyrektor Generalny, ktéry m.in.:

1 Kontrole przeprowadzili pracownicy Biura Kontroli i Audytu Ministerstwa Klimatu i Srodowiska:

a) Waldemar Brodziuk, zastepca dyrektora;

b) Piotr Kucharski, starszy specjalista;

c) Jacek Pytkowski, starszy specjalista.

2 Kontrolg objeto okres od 1 stycznia 2021 r. do 29 lutego 2024 r., z wykorzystaniem dowoddéw sporzadzonych
przed i po tym okresie, jezeli miaty one zwigzek z zakresem kontroli.

3T.j.Dz. U.z2020r. poz. 224.

4T.j.Dz.U.z2025r. poz. 567.

5M. P.z2025 . poz. 302.

6 Zarzadzenie Nr 50 Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Leénictwa z dnia 18 maja 1994 r.
w sprawie nadania Statutu PGL LP.

7 W tym: zaktady o zasiegu regionalnym (15), podlegte RDLP, jak np. zespoty sktadnic i osrodki transportu lesnego
oraz zaktady o zasiegu krajowym (7), jak np. Le$ny Bank Gendw Kostrzyce, Osrodek Kultury Lesnej w Gotuchowie.

Telefon: (+48) 223-692-432 ul. Wawelska 52/54, 00-922 Warszawa
biuro.kontroli.i.audytu.wewnetrznego@klimat.gov.pl Ministerstwo Klimatu i Srodowiska
www.gov.pl/klimat
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— reprezentuje Skarb Panstwa w stosunkach cywilnoprawnych, w zakresie swojego dziatania;

— inicjuje, koordynuje oraz nadzoruje dziatalno$¢ dyrektoréw regionalnych dyrekcji Lasow Panstwowych;

— inicjuje, organizuje oraz koordynuje przedsiewziecia na rzecz ochrony laséw, racjonalnej gospodarki le$nej
i rozwoju lesnictwa.

W ramach ww. kompetencji Dyrektor Generalny wyraza zgode na sprzedaz nieruchomosci poprzez zatwierdzenie
wykazu lokali oraz gruntéw z budynkami mieszkalnymi w budowie przeznaczonych do sprzedazy. Pierwszenstwo
ich nabycia posiadaja pracownicy i byli pracownicy PGL LP, ktérym przy zakupie przystuguje bonifikata do 95%
wartosci nieruchomosci.

Dyrektorem Generalnym w okresie od 19 stycznia 2018 r. do 8 kwietnia 2021 r. byt Andrzej Konieczny, a w okresie
od 9 kwietnia 2021 r. do 9 stycznia 2024 r. - J6zef Kubica (dalej: byty Dyrektor DGLP lub byty Dyrektor Generalny).
Od 10 stycznia 2024 r. funkcje Dyrektora Generalnego petni Witold Koss.

OCENA OGOLNA KONTROLOWANEGO OBSZARU

System nadzoru i dziatan Dyrektora Generalnego Laséw Panstwowych w zakresie zbywania
nieruchomosci nie zabezpieczat odpowiednio intereséw PGL LP. W szczegdlnosci
negatywnie oceniono dziatania bytego Dyrektora Generalnego, Jézefa Kubicy, w zakresie
préby sprzedazy nieruchomosci potozonej przy ul. Morskiej 200A w Gdyni, co miato
prowadzi¢ do szkody dla intereséw PGL LP. Dziatania te umozliwiaty bowiem sprzedaz
lokalu mieszkalnego na rzecz bytego Dyrektora RDLP w Gdarnsku, pomimo ze dziatat
onw ramach konfliktu intereséw, z naruszeniem prawa. Nieruchomos¢ mieszkalna
o wartosci 672 100 zt miata mu zostac sprzedana z 95% bonifikata, tj. za kwote 33 605 zt,
pomimo ze byta ona przydatna dla PGL LP.

Ustanowiony w DGLP system dotyczacy zbywania nieruchomosci mieszkalnych byt
nieprawidtowo zaprojektowany oraz nierzetelnie realizowany, poniewaz nie zapewniat
przejrzystego sposobu dziatania i wtasciwej weryfikacji wnioskdw o zgode na sprzedaz
nieruchomosci znajdujacych sie w zasobach PGL LP.

W okresie objetym kontrolg Dyrektor Generalny nie wypetniat obowigzku wynikajacego
z 8§ 6 Statutu PGL LP, polegajacego na jednoznacznym uregulowaniu zasad sprzedazy
nieruchomosci w formie zarzadzen i decyzji. Zamiast tego stosowano rozproszone formy
komunikacji w postaci pism, ktére nie byty publikowane w Biuletynie Informacyjnym Lasow
Panstwowych. Zasady okreslone w tych pismach podlegaty pdézZzniejszym modyfikacjom
i odwotaniom. Taki sposdb dziatania nie zapewniat przejrzystosci i rzetelnosci procesu
decyzyjnego oraz nie wspierat odpowiednio pracownikéw w prawidtowej realizacji zadan
z tego obszaru.

Pomimo ustanowienia przez bytego Dyrektora Generalnego formalnych mechanizméw
doradczych przy wyrazaniu zgody na sprzedaz nieruchomosci, w przypadku lokali
mieszkalnych potozonych przy ul. Morskiej 200A w Gdyni nie byty one brane pod uwage.
W konsekwencji byty Dyrektor Generalny wyrazit zgode na sprzedaz ww. lokali pomimo:

— negatywnej opinii Zespotu zadaniowego do oceny zasadnosci sprzedazy
nieruchomosci mieszkalnych nieprzydatnych PGL LP (dalej: Zespdt zadaniowy ds.
sprzedazy)s,

— negatywnego stanowiska Komisji zaktadowej jednego ze zwigzkéw zawodowych,
dziatajgcych w Nadlesnictwie Gdansk.

W przyjetym przez DGLP systemie Zespét zadaniowy ds. sprzedazy miat opiniowac wnioski
o sprzedaz nieruchomosci, ktérych wartos$¢ ksiegowa netto wynosita ponad 100 tys. zt?,
poniewaz w takim wypadku wymagany byt warunek wyjgtkowych okolicznosci dla wyrazenia
zgody na sprzedaz nieruchomosci. Kryterium to byto nieadekwatne do celéw zarzadczych,
poniewaz w momencie sprzedazy nieruchomosci kluczowe znaczenie ma ich warto$é
rynkowa, a warto$¢ ksiegowa stanowi na ogdét utamek tej wartosci. W przypadku 3 lokali

8 Zarzadzenie nr 51 Dyrektora Generalnego z dnia 25 maja 2022 r. w sprawie powotania Zespotu zadaniowego
do komisyjnej oceny zasadnosci sprzedazy pozostajgcych w zarzqdzie PGL LP nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi i samodzielnych lokali mieszkalnych oraz gruntéw z budynkami mieszkalnymi w budowie, nieprzydatnych
Lasom Panstwowym (znak ES.160.6.2021, z pézn. zm.).

? Lub powierzchnia dziatki gruntowej przekraczata 1000 m2.
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mieszkalnych przy ul. Morskiej 200A w Gdyni wartos¢ ksiegowa wynosita tylko 341 tys. zt
i byta 675% mniejsza od ich wartosci rynkowej (2 302 tys. zt).

W przypadku poddanej badaniu nieruchomosci ustanowione przez DGLP zasady dotyczace
prawidtowego zbywania nieruchomosci nie byty w praktyce stosowane. Cho¢ zasada byto
unikanie powstawania wspétwtasnosci nieruchomosci, w przypadku lokali potozonych przy
ul. Morskiej 200A w Gdyni wyrazono zgode na sprzedaz 3 z 4 lokali, co oznaczato powstanie
wspoétwitasnosci, mimo ze sprzedaz jednego z lokali uzasadniano wtasnie koniecznoé$cia
unikniecia takiej sytuacji.

Proces rozpatrywania wnioskow o wyrazenie zgody na sprzedaz nieruchomosci nie byt
realizowany prawidtowo réwniez z tego wzgledu, ze w badanym przypadku wnioski
z2021r. dot. 2 lokali potozonych przy Morskiej 200A w Gdyni nigdy nie zostaty
rozpatrzone.

Wobec braku dziatania DGLP Nadle$nictwo Gdansk ponownie wystgpito w 2023 r. o zgode
na sprzedaz wszystkich lokali z ww. nieruchomosci (tacznie 4 mieszkania). Whioski
te zostaty rozpatrzone nierzetelnie, poniewaz nie zbadano kompletnosci i prawidtowosci
przestanek swiadczacych o nieprzydatnosci tych lokali dla potrzeb racjonalnej gospodarki
le$nej. Wynikato to ze stabosci systemowej procesu, poniewaz do rozpatrzenia wnioskéw
nie byta wymagana analiza Programu Gospodarowania Zasobami Lokalowymi Nadles$nictwa
Gdansk (dalej: PGZL), w ktérym powinny znalezé sie powody $wiadczace o tym,
ze nieruchomosci sg faktycznie zbedne. Opierano sie wytacznie o wykaz nieruchomosci
zbednych, ktéry nie okreslat przestanek w ww. zakresie. W efekcie DGLP nie poddata
badaniu okolicznosci, ze opisywana nieruchomos$¢ byta przydatnal® dla celow PGL LP
zuwagi najej warto$¢ historyczng, lokalizacje oraz lokalng specyfike struktury rynku
mieszkaniowego. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze opracowany przez Nadlesnictwo Gdansk
PGZL, ktéry uznawat nieruchomos¢ za zbedna, zostat zatwierdzony przez Dyrektora RDLP,
ktéremu miat zosta¢ sprzedany jeden zlokali mieszkalnych tej nieruchomosci. Umowe
sprzedazy ww. lokalu miat podpisa¢ nielegalnie zatrudniony przez Dyrektora RDLP
p.o. Nadlesniczego Nadlesnictwa Gdansk, a obydwie z ww. oséb wynajmowaty mieszkania
w tej nieruchomosci. Przyjety w DGLP system zbywania nieruchomosci pozwolit
na doprowadzenie do préby sprzedazy lokalu, mimo istniejagcego konfliktu intereséw wsrod
pozostatych uczestnikéw tego procesu.

Kolejna z przestanek, ktéra nie zostata rzetelnie przez DGLP zweryfikowana przy wyrazeniu
zgody na sprzedaz nieruchomosci, byta ,strata finansowa” na nieruchomosci. Byty Dyrektor
Generalny opierat sie na informacjach Nadlesnictwa Gdansk, wskazujacych dla badanej
nieruchomosci ,strate finansowa” w wysokosci blisko 228 tys. zt, pomimo ze Nadle$nictwo
nie posiadato rzetelnych iwiarygodnych dokumentéw potwierdzajacych koszty
koniecznego remontu wynikajacego z przegladu technicznego, stosownie do wymogoéw
rozporzadzenia Ministra Srodowiska ws. szczegétowych zasad i trybu sprzedazy lokali
i gruntéw!!l, Zamiast tego podano koszt remontu kapitalnego. Skutkowato to wyrazeniem
zgody na sprzedaz lokali na podstawie przeszacowanej i niezweryfikowanej ,straty
finansowej” utrzymania ww. nieruchomosci. W rzeczywistosci utrzymanie nieruchomosci
nie generowato strat, poniewaz wptywy z najmu w okresie objetym kontrolg byty wieksze
niz faktycznie poniesione koszty utrzymania kazdego z lokali mieszkalnych, a koszty
remontow uwzgledniane byty w czynszu.

10 Wedtug Wytycznych do opracowania Programu Gospodarowania Zasobami Lokalowymi w jednostkach
organizacyjnych PGL LP, stanowiagcych zatacznik nr 1 do zarzadzenia nr 53 Dyrektora Generalnego z dnia
30 lipca 2018 r. (dalej: Wytyczne do opracowania PGZL).

11 Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 1 pazdziernika 2013 r. w sprawie szczegétowych zasad i trybu
sprzedazy lokali igruntéw z budynkami mieszkalnymi w budowie oraz kryteriow kwalifikowania ich jako
nieprzydatne Lasom Panstwowym, atakze trybu przeprowadzania przetargu ograniczonego (Dz. U. 2013 r.
poz. 1206).

Strona3z8



OCENY | USTALENIA SZCZEGOtOWE

1. [Zgoda na sprzedaz nieruchomosci] Negatywnie oceniono wyrazenie przez bytego
Dyrektora Generalnego zgody nasprzedaz 3 lokali mieszkalnych potozonych
przy ul. Morskiej 200A w Gdyni pomimo negatywnej opinii Zespotu zadaniowego
ds. sprzedazy oraz negatywnego stanowiska Komisji zaktadowej jednego ze zwigzkow
zawodowych, dziatajacych w Nadle$nictwie Gdansk, ktére wskazywaty, ze sprzedaz
nieruchomosci jest sprzeczna z interesem nadles$nictwa.

Proces rozpatrywania wnioskéw o wyrazenie zgody na sprzedaz nieruchomosci nie byt
realizowany prawidtowo, poniewaz wnioski Nadle$nictwa Gdansk z 2021 r. o wyrazenie
zgody na sprzedaz 212 |lokali mieszkalnych nie zostaty rozpatrzone w zaden sposdéb. Dopiero
po ztozeniu w 2023 r. wnioskdéw na sprzedaz 413 |okali byty Dyrektor Generalny wydat
zgode na sprzedaz 34 z nich. Jednoczes$nie odméwiono zgody na sprzedaz 1 mieszkania,
co prowadzito do powstania wspétwiasnosci, niezgodnie z ustalonymi przez DGLP
zasadami.

Szczegdétowemu badaniu poddano dziatania bytego Dyrektora Generalnego, Jézefa Kubicy,
zwigzane z prébg zbycia nieruchomosci potozonych w Gdyni przy ul. Morskiej 200A. Dobér préby
miat charakter celowy.

Pomimo wptywu w 2021 r.> do DGLP wnioskéw Nadlesnictwa Gdansk o wyrazenie zgody
na sprzedaz 2 lokali potozonych w Gdyni przy ul. Morskiej 200A/3 i 200A/4%¢, wnioski te nie
zostaty w zaden sposéb rozpatrzone, cho¢ w aktach sprawy zamieszczono adnotacje, ze sprawa
jest ,zakonczona”. Naczelnik Wydziatu Gospodarowania Mieniem DGLPY7 wyjasnit, ze nie s3 mu
Znane przyczyny nierozpatrzenia wnioskow.

Kolejne wnioski Nadlesnictwa Gdansk o sprzedaz wszystkich 4 lokali mieszkalnych w budynku
przy ul. Morskiej 200A w Gdyni wptynety do DGLP za posrednictwem RDLP8 11 stycznia 2023 r.
Byty Dyrektor Generalny wyrazit zgode na sprzedaz 3 lokali. Jak wyjasniono!?, nie wyrazono zgody
na sprzedaz 1 lokalu, poniewaz byt on wynajmowany przez osobe, ktéra juz wczesniej wykupita
od PGL LP mieszkanie z bonifikata, a sprzedaz kolejnego mieszkania tej samej osobie bytaby
watpliwa etycznie.

Byty Dyrektor DGLP pomimo ustanowienia formalnych mechanizméw doradczych,
podejmujac decyzje o wyrazeniu zgody na sprzedaz 3 z 4 lokali mieszkalnych
zlokalizowanych przy ul. Morskiej 200A w Gdyni, zignorowat dwie opinie odnoszace sie
negatywne do tej sprzedazy.

Byty Dyrektor Generalny powotat Zesp6t zadaniowy ds. sprzedazy?° nieruchomosci pozostajacych
w zarzadzie PGL LP. Zespdt ztozony byt z 5 przedstawicieli reprezentatywnych zwigzkéw
zawodowych dziatajagcych w PGL LP oraz 4 pracownikow DGLP wskazanych przez Dyrektora
Generalnego. 29 listopada 2023 r. Zespot ten wrazit negatywna opinie dot. mozliwosci sprzedazy
wszystkich 4 lokali potozonych przy ul. Morskiej 200A w Gdyni?!. Jeden z cztonkéw tego zespotu
wyjasnit?2, ze przy wyrazaniu negatywnej opinii kierowat sie stanowiskiem Komisji zaktadowej
zwigzku zawodowego z Nadlesnictwa Gdansk. Komisja ta dwa tygodnie wczesniej, tj. 15 listopada
2023 r.23 wyrazita negatywne stanowisko wzgledem planowanej sprzedazy 4 lokali potozonych
przy ul. Morskiej 200A w Gdyni, jako sprzecznej z interesem tego nadlesnictwa.

Byty Dyrektor Generalnych zignorowat 2 ww. negatywnie opinie ws. sprzedazy lokali i wyrazit
zgode na sprzedaz 3 z nich, stwierdzajac, Ze opinie te nie s3 dla niego wiazace.

12 | okale mieszkalne w Gdyni przy ul. Morskiej 200A nr 3 i 4.

13 | okale mieszkalne w Gdyni przy ul. Morskiej 200A nr 1,2, 3i 4.

14 L okale mieszkalne w Gdyni przy ul. Morskiej 200A nr 2, 3i 4.

15 Znak: S$.2101.1.2021.

16 Przekazanych za posrednictwem RDLP w Gdansku - pismo Z-cy Dyrektora RDLP znak: EL.2101.6.2021
2 26.03.2021 r. przekazujace pismo Nadlesniczego Nadle$nictwa Gdansk znak: $.2101.1.2021 z 4.03.2021 r. wraz
z wnioskami o sprzedaz.

17 Pismo z 13.02.2024 r., znak: GI.091.1.1.2024.

18 Pismo Z-cy Dyrektora RDLP znak: EL.2101.1.2023 z 11.01.2023 r., przekazujace wnioski i pisma Nadlesniczego
Nadles$nictwa Gdansk znak: $.2101.11.2022 z 29.12.2022 r.i 5.01.2023 r.

19 Pismo z 05.02.2024 r.

20 Zarzadzenie nr 51 Dyrektora Generalnego z dnia 25 maja 2022 r.

21 Pismo z 29.11.2023 r., znak GB.0070.9.2023.

22 Pismo z 24.01.2024 r., znak P KSPL.0011.02.2024.

23 Pismo znak: L.dz. KZ.11/2023.
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Pominiecie ww. opinii bez ich pisemnej, merytorycznej analizy wskazuje na arbitralnos¢
decyzji bytego Dyrektora DGLP. Zaznaczyé przy tym nalezy, ze zespdét zadaniowy
powotywany sposréod oséb posiadajacych specjalistyczng wiedze lub dos$wiadczenie
w danym obszarze powinien stuzyé wsparciu kierownika jednostki w realizacji zadan,
dlatego jego opinie powinny by¢ traktowane jako istotny element transparentnego procesu
decyzyjnego, czego w badanym przypadku zabrakto.

2. [Nieprzestrzeganie ustanowionych zasad] Byty Dyrektor Generalny wyrazit zgode
na sprzedaz lokalu mieszkalnego nr 2 zlokalizowanego przy ul. Morskiej 200A w Gdyni,
pomimo braku wyjgtkowych okolicznosci uzasadniajagcych konieczno$é jego zbycia.
Wykazanie tych okolicznosci byto wymagane w stosunku do nieruchomosci, ktérych
wartos¢ ksiegowa netto byta wieksza niz 100 tys. zt. Uzasadnieniem dla jego sprzedazy byta
potrzeba niedopuszczenia do utworzenia wspoétwtasnosci na nieruchomosci. Niemniej
jednak byty Dyrektor Generalny dopuscit do utworzenia takiej wspétwtasnosciz#, poniewaz
nie wyrazit zgody na sprzedaz innego lokalu w tej nieruchomosci (nr 1). Tym samym
ustanowione przez DGLP zasady stuzace prawidtowemu zbywaniu nieruchomosci nie byty
w praktyce przestrzegane, a dziatania bytego Dyrektora Generalnego nie zapewniaty
transparentnosci procesu decyzyjnego.
Sprzedaz nieruchomosci, ktorych wartos$c ksiegowa netto byta wieksza niz 100 tys. zt, lub ktérych
powierzchnia dziatki przekraczata 1000 m? byta uwarunkowana koniecznoscia wykazania
wyjgtkowych okolicznosci uzasadniajacych koniecznos$¢ ich zbycia. Nadlesnictwo Gdansk,
whnioskujac do Dyrektora Generalnego o wyrazenie zgody na zbycie lokalu nr 2 w budynku przy
ul. Morskiej 200A w Gdyni, uzasadniato te sprzedaz potrzeba niedopuszczenia do utworzenia
wspotwiasnosci na nieruchomosci. Dyrektor Generalny wyrazit zgode na sprzedaz tego lokalu,
jednoczesnie nie zgadzajac sie na sprzedaz lokalu nr 1 w tym budynku. Dziataniem takim dopuscit

do powstania wspotwtasnosci na nieruchomosci, co byto niezgodne z zasadami okreslonymi
w pismach kierowanych do jednostek organizacyjnych PGL LP.

3. [Nieodpowiednie kryterium wartosci ksiegowej netto] Ustalenie kryterium
wykazania wyjgtkowych okolicznosci dla nieruchomosci, ktérych wartos¢ ksiegowa netto
wynosita ponad 100 tys. zt, byto nieadekwatne do celéw zarzadczych. W momencie
sprzedazy nieruchomosci to wartos¢ rynkowa nieruchomosci determinuje warunki
jej sprzedazy i ma kluczowe znaczenie, a nie warto$¢ ksiegowa netto, nieprzystajaca
do rynkowych realiéw cenowych nieruchomosci. Warto$¢ ksiegowa netto 3 lokali
mieszkalnych przy ul. Morskiej 200A w Gdyni (lokale nr 2-4) wyniosta 341 tys. zt, podczas
gdy ich wartos¢ rynkowa byta 675% wieksza i zostata ustalona na kwote 2 302 tys. zt.

Powierzchnia Wartos¢ ksiegowa netto?s Wartosc¢ rynkowa2é
Lokal -
[m?] [z4] [z4]
Morska 200A/1 63,49 59 249,28 nie wyceniano z powodu
braku zgody na sprzedaz
Morska 200A/2 125,08 189 757,59 966 400
Morska 200A/3 85,45 79 586,10 663 700
Morska 200A/4 69,24 71 739,64 672 100
Razem
(lokale 2.4) - 341083, 33 2302200
4. [Systemowe stabosci procesu sprzedazy nieruchomosci] Byty Dyrektor Generalny,

rozpatrujgc wnioski o wyrazenie zgody na sprzedaz lokali mieszkalnych potozonych
przy ul. Morskiej 200A w Gdyni, nierzetelne weryfikowat przestanki wskazujgce
na nieprzydatnos$¢ lokali mieszkalnych dla potrzeb racjonalnej gospodarki lesnej. Wynikato
to ze stabosci systemowej procesu, poniewaz do rozpatrzenia wnioskéw nie byto wymagane
zbadanie Programu Gospodarowania Zasobami Lokalowymi (dalej: PGZL lub Program),
a sprawdzano sam wykaz lokali zbednych (zatacznik nr 4 do Programu). W efekcie DGLP nie

24 Pismo z 2.04.2021 znak: Z1.160.5.2021.
25 Wskazana we wnioskach z 29.12.2022 r. o wyrazenie zgody na sprzedaz lokali mieszkalnych.
26 Wg operatu szacunkowego z 7.12.2023 r.
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poddata badaniu okolicznosci, ze ww. nieruchomo$¢ byta przydatna dla celéw PGL LP
Z uwagi na jej wartos¢ historyczng, lokalizacje oraz lokalng specyfike mieszkaniowa?’.

Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze opracowany przez Nadles$nictwo Gdansk PGZL zostat
zatwierdzony przez Dyrektora RDLP, ktéremu miat zostaé sprzedany jeden zlokali
mieszkalnych; umowe sprzedazy miat podpisa¢ nielegalnie zatrudniony przez niego
p.o. Nadlesniczego Nadle$nictwa Gdansk, a obydwie z ww. oséb wynajmowaty mieszkania
w tej nieruchomosci. Przyjety w DGLP system zbywania nieruchomosci pozwolit
na doprowadzenie do préby sprzedazy lokalu mimo istniejgcego konfliktu intereséw wsréd
pozostatych uczestnikéw tego procesu.

Byty Dyrektor RDLP zatwierdzit przygotowany przez Nadle$nictwo Gdansk PGZL z 2018 r.,
w ktérym nie wykazano czesci przestanek, o ktérych mowa w § 2 pkt 5 lit. c, e, f Wytycznych
do opracowania PGZL. Zgodnie z tymi Wytycznymi lokal pozostaty niezbedny - przydatny dla
potrzeb racjonalnej gospodarki le$nej, to taki, ktory:

— posiada duzq wartos¢ historyczng - wspomniany budynek jako pozostatos¢ zabudowan
dawnego nadle$nictwa Chylonia wpisany zostat do gminnej ewidencji zabytkéw m. Gdynia;

— jest atrakcyjny ze wzgledu na lokalizacje - budynek znajduje sie w odlegtosci okoto
45 m od siedziby Nadlesnictwa Gdansk, na dziatce wydzielonej jako enklawa wewnatrz
ogrodzonej dziatki, na terenie zieleni, otoczony z trzech stron osiedlami mieszkaniowymi,
w dobrze skomunikowanym rejonie miasta Gdynia. Dopuszczenie do sprzedazy
nieruchomosci mieszkalnych wiazato sie zkoniecznosciag ustanowienia na rzecz
kazdorazowych wtascicieli sprzedanych lokali stuzebnosci dojazdu poprzez ogrodzong dziatke,
na ktorej znajduje sie siedziba Nadlesnictwa. Sprzedaz nieruchomosci zwieksza zagrozenie
fizyczne przez niekontrolowany dostep osob trzecich, jak rowniez powoduje koniecznosé
ponoszenia przez Nadlesnictwo zwiekszonych kosztéw ochrony izabezpieczenia swojej
siedziby;

— uwzglednia lokalng specyfike struktury rynku mieszkaniowego - ze wzgledu na wysokie oraz
rosnace ceny nieruchomosci na terenie Tréjmiasta w przysztosci ewentualne nabycie mieszkan
lub budynkéw mieszkalnych na potrzeby Nadlesnictwa lub RDLP wigzatoby sie ze znacznie
zwiekszonymi naktadami.

DGLP nie weryfikowata ww. przestanek, poprzestajagc w przypadku Nadlesnictwa Gdansk
na przekazanym zataczniku nr 4 PGZL, tj. wykazie lokali zbednych. Wspomniany zatacznik nie
okreslat przestanek przydatnosci lokalu do potrzeb racjonalnej gospodarki lesnej, wskazanych
w Wytycznych do opracowania PGZL.

5. [Brak badania ,straty finansowej”] Wyrazenie przez bytego Dyrektora Generalnego
zgody na sprzedaz lokali mieszalnych przy ul. Morskiej 200A w Gdyni poprzedzita
nierzetelna weryfikacja wnioskdw Nadlesnictwa Gdarnsk. Nadlesnictwo w 4 wnioskach
wykazato ,strate finansowa” w wysokosci blisko 228 tys. zt, pomimo ze nie posiadato
rzetelnych i wiarygodnych dokumentéw potwierdzajacych koszty koniecznego remontu
wynikajgcego z przegladu technicznego. Koszt ten nie zostat wskazany we wnioskach,
a zamiast niego podano koszt remontu kapitalnego?®. Skutkowato to przeszacowaniem
,straty finansowej” utrzymania ww. nieruchomosci, stanowiac podstawe do uzyskania
zgody Dyrektora Generalnego nasprzedaz 3 lokali??. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze
utrzymanie nieruchomosci de facto nie generowato strat, poniewaz wptywy z najmu
w okresie objetym kontrolg byty wieksze niz faktycznie poniesione koszty utrzymania
kazdego z lokali mieszkalnych, a koszty remontéw uwzgledniane byty w stawce czynszu.

Nadlesnictwo Gdansk potrzebe sprzedazy lokali mieszkalnych w budynku przy ul. Morskiej 200A
uzasadniato tym, Zze utrzymanie nieruchomosci generuje strate finansowa.

We whnioskach o wyrazenie zgody na sprzedaz 4 lokali mieszkalnych ,strata finansowa” zostata
wskazana w wysokosci 227 704,82 zt. Wyliczono ja za okres piecioletni, a wérdéd kosztow
uwzgledniono 33% kosztu remontu kapitalnego zamiast 33% kosztu koniecznego remontu
wynikajacego z przegladu technicznego, o ktérym mowa § 7 ust. 1 pkt 1 lit. g rozporzadzenia
Ministra Srodowiska ws. szczegétowych zasad i trybu sprzedazy lokali i gruntéw. Dziatanie takie
spowodowato przeszacowanie wysokosci ,straty finansowej” dotyczacej nieruchomosci
i wptyneto na zgode Dyrektora Generalnego na ich sprzedaz, co nie zostato przez DGLP
zweryfikowane. Jednoczesnie utrzymanie nieruchomosci nie generowato faktycznych strat,

27 Przestanki wskazane w Wytycznych do opracowania PGZL.

28 Przy wyliczeniu ,straty finansowej” brano pod uwage 33% kosztu remontu kapitalnego, a nie 33% kosztu
koniecznego remontu wynikajacego z przegladu technicznego.

29 Strata finansowa ponad 195 tys. zt.
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poniewaz rzeczywiste, poniesione koszty remontéw (w ciggu ostatnich 10 lat) uwzgledniane
sg przy wyliczaniu stawki czynszu za korzystanie z tych lokali®®, zatem koszty remontu zwracane
s3 Nadlesnictwu przez najemce. W rozliczeniach rocznych w okresie objetym kontrola (lata
2021, 2022, 2023) dla wszystkich lokali mieszkalnych w budynku przy ul. Morskiej 200A
wystepowata nadwyzka wptat z czynszu nad faktycznie poniesionymi przez Nadle$nictwo
kosztami ich utrzymania, wliczajgc w to takze odpisy amortyzacyjne.

6. [Zasady sprzedazy nieruchomosci mieszkalnych] Zasady sprzedazy nieruchomosci
zbednych PGL LP nie zostaty wtasciwe uregulowane. W okresie objetym kontrolg Dyrektor
Generalny nie wypetnit obowigzku wynikajacego z § 6 Statutu PGL LP dotyczacego
przejrzystego ijednoznacznego regulowania zasad sprzedazy nieruchomosci w formie
zarzadzen i decyzji. Zamiast tego cze$¢ obowigzujacych wymogdéw w tym zakresie okreslana
byta za pomoca okdlnikowych pism. Pisma te adresowane byty wytacznie do dyrektorow
regionalnych dyrekgji i oraz dyrektoréw zaktadéw PGL LP o zasiegu krajowym i nie byty
publikowane w Biuletynie Informacyjnym Laséw Panstwowych. Tym samym
nie zapewniono transparentnosci i rzetelnosci procesu oraz odpowiedniego wsparcia
pracownikéw w realizowanych przez nich zadaniach.

W drodze zarzadzenia Dyrektora Generalnego w kontrolowanym obszarze wydano jedynie
Wytyczne do opracowania PGZL3! oraz powotano Zespdt zadaniowy ds. sprzedazy32. Zamiast
opracowania iuregulowania przejrzystego procesu, byty Dyrektor Generalny i jego zastepcy
formutowali zasady dot. sprzedazy nieruchomosci w szeregu pism zwigzanych z gospodarowaniem
nieruchomosciami oraz warunkoéw, jakie winny spetnia¢ nieruchomosci w celu uznania je za zbedne
dla jednostki i umozliwienia ich sprzedazy.

W ww. pismach m.in. odwotywano sie do wczesniejszych zasad lub je zmieniano, m.in.:

— w jednym z pism przypomniano zasady przygotowywania wnioskow o sprzedaz lokali w trybie
art. 40a ustawy o lasach, a do pisma zataczono 12 innych pism Dyrektora Generalnego lub
jego Zastepcow z lat 2012-2020, wyjasniajacych poszczegdlne zasady, oraz wprowadzono
wymoég szczegdtowego uzasadnienia wnioskdw o sprzedaz budynkéow mieszkalnych
potozonych na dziatkach przekraczajacych 1 000 m233;

— w innym pi$mie wycofano ze stosowania ustalenia przekazane wczesniejszym pismem34
i wprowadzono nowe zasady dot. waznosci zgdd na sprzedaz nieruchomosci®?;

—  wjednym z pism wyjasniano3¢ watpliwosci dot. nowych zasad wprowadzonych wczesniejszym
pismem37.

Zasady i wytyczne obowigzujagce w PGL LP, okre$lane w pismach DGLP, a nie regulacjach

wewnetrznych, wskazywaty m.in., ze:

— kwalifikujac do sprzedazy lokale mieszkalne jako nieprzydatne nalezy unika¢ sytuacii,
w ktoérych nalezatoby tworzy¢ wspolnoty mieszkaniowe w celu zarzadu nieruchomosciamis;

—  przy rozpatrywaniu wniosku o sprzedaz nieruchomosci nalezy poddac analizie sumaryczng
wartos$¢ ksiegowa netto dotyczaca catej wnioskowanej nieruchomosci (wszystkich srodkéw
trwatych sprzedawanych wraz z lokalem/budynkiem mieszkalnym)3?;

— od 1 grudnia 2023 r. ustanowiono obowiagzek zataczania do wnioskéw o sprzedaz lokali oraz
gruntéw z budynkami mieszkalnymi w budowie opinii zwiazkéw zawodowych dziatajacych
w danej jednostce organizacyjnej*;

— mozliwosc¢ sktadania wnioskéw o zgode na sprzedaz nieruchomosci, ktérych wartosc ksiegowa
netto przekracza 100 tys. zt wystepuje jedynie w sytuacji, gdy zachodza wyjatkowe
okolicznosci uzasadniajace koniecznosc ich zbycia%?;

— zalecenia wydane wczesniejszym pismem Dyrektora Generalnego*? stanowig podstawe
prawna zadania od oferentéw stajacych do przetargu, oswiadczenia o nienabyciu innej

30 Zarzadzenie Dyrektora Generalnego nr 59 z dnia 16 sierpnia 2018 r. zmieniajace zarzadzenie Dyrektora
Generalnego nr 31 z dnia 27.04.2018 r. w sprawie wprowadzenia do wykorzystania w jednostkach organizacyjnych
LP ,Zasad ustalania wysokosci stawki czynszu za korzystanie z lokali mieszkalnych, budynkéw gospodarczych
i garazy PGL LP”, znak: OB.160.1.2028.

81 Zarzadzenia nr 53 Dyrektora Generalnego z dnia 30 lipca 2018 r.

82 Zarzadzenie nr 51 Dyrektora Generalnego z dnia 25 maja 2022 r.

33 Pismo Dyrektora Generalnego z 1.06.2021 r., znak: Z1.160.8.2021.

347 22.05.2020 ., znak: Z1.2101.31.2020.

35 Pismo Z-cy Dyrektora Generalnego ds. Nieruchomosci i Zamoéwien z 27.02.2023 r., znak: MG.M.2101.4.1.2023.
3¢ Pismo Z-cy Dyrektora Generalnego ds. Nieruchomosci i Zaméwien z 27.03.2023 r., znak: MG.M.2101.4.1.23.
877 27.02.2023 r., znak: MG.M.2101.4.1.2023.

38 Pismo z 2.04.2021 znak: Z1.160.5.2021.

3% Pismo Z-cy Dyrektora Generalnego ds. Nieruchomosci i Zamoéwien z 24.02.2023 r., znak: MG.M.2101.4.2.2023.
40 Pismo Dyrektora Generalnego z 28.11.2023 r., znak: MG.M.2101.4.8.2023.

41 Pismo Dyrektora Generalnego z 27.07.2023 r., znak: MG.M.2101.4.4.2023.

427 2.10.2003 r., znak: ZS-210/44/2003.
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nieruchomosci od PGL LP na warunkach preferencyjnych. Wskazano réwniez, ze wielokrotny
zakup nieruchomos$ci na warunkach preferencyjnych jest dopuszczalny przepisami
art. 40a ustawy o lasach, jednak narusza zasady wspotzycia spotecznego“S.

Wydawanie licznych pism i wytycznych dotyczacych zbywania nieruchomosci bez
okredlenia przejrzystych i jasnych regulacji, ktére podlegatyby okresowej aktualizacji, nie
zapewniato transparentnosci procesu decyzyjnego zarzadzania mieniem stanowigcym
witasnos$é Skarbu Panstwa. Formutowanie wytycznych i doprecyzowywanie zasad moze
towarzyszy¢ ustanowieniu kompleksowych regulacji w danym obszarze, ale nie powinno ich
zastepowad.

Biorac pod uwage przedstawione w Wystgpieniu oceny i ustalenia oraz przekazane
informacje*4, zalecam Panu Dyrektorowi wzmocnienie systemu dziatan i nadzoru w zakresie
zbywania nieruchomosci w celu odpowiedniego zabezpieczenia intereséw Skarbu Panstwa:

1) Kompleksowe i jednoznaczne uregulowanie zasad i trybu dziatania pracownikéw PGL LP
w zakresie zbywania nieruchomosci w formie =zarzadzenia, ze szczegdlnym
uwzglednieniem mechanizmoéw unikania konfliktéw intereséw w tym procesie.

2) Zapewnienie rzetelnej i przejrzystej realizacji zadan w zakresie sprzedazy nieruchomosci,
ze szczegbélnym uwzglednieniem badania kompletnosci i prawidtowosci oceny
przestanek s$wiadczacych o nieprzydatnosci tych lokali dla potrzeb racjonalnej
gospodarki le$nej oraz wysoko$ci straty finansowej generowanej przez nieruchomosci.

3) Zapewnienie adekwatnych kryteriow dla stwierdzenia wyjgtkowych okolicznosci dla
wyrazenia zgody na sprzedaz nieruchomosci.

4) Zapewnienie rzetelnego, transparentnego, udokumentowanego w aktach sprawy,
uzasadnienia dla decyzji dotyczacych wnioskéw o sprzedaz, ze szczegdlnym
uwzglednieniem stanowiska do opinii dotyczacych sprzedazy nieruchomosci.

Prosze Pana Dyrektora o przedstawienie, w terminie 30 dni od daty otrzymania
Woystgpienia, informacji o sposobie wykonania zalecei lub oinnym sposobie usuniecia
stwierdzonych nieprawidtowosci.

Od Wystgpienia nie przystuguja srodki odwotawcze.

Z wyrazami szacunku
W zastepstwie

Urszula Zielirska

Sekretarz Stanu

Ministerstwo Klimatu i Srodowiska
/ - podpisany cyfrowo/

43 Pismo Z-cy Dyrektora Generalnego ds. Ekonomicznych z 30.05.2022 r., znak: ES.160.5.2022.
4 W szczegolnosci informacje o zmianie kwalifikacji nieruchomosci potozonej przy ul. Morskiej 200A w Gdyni jako
niezbednej dla celéw PGL LP oraz o likwidacji Zespotu zadaniowego ds. sprzedazy.
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