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Niezbedne systemowe rozwigzania

Wynajmowanie i zbywanie nieruchomosci
przez Lasy Panstwowe

KONRAD KOBYLKO

Najwyzsza Izba Kontroli sprawdzita prawidlowosé oraz gospodarnosé wynajmowa-
nia i zbywania nieruchomosci mieszkalnych przez jednostki organizacyjne Pavistwo-
wego Gospodarstwa Lesnego Lasy Paistwowe'. Przeanalizowano celowosé przezna-
czania nieruchomosci do wynajecia, typowania do sprzedazy, a takze prawidlowosé
ich zbywania. Dodatkowo zbadano kwestie poprawnosci nadzoru wykonywanego
przez dyrektora generalnego i dyrektoréw regionalnych dyrekcji Laséw Pavistwo-
wych. Kontrole przeprowadzono w centrali, dwéch regionalnych dyrekcjach LP,
a takze w szesciu nadlesnictwach?. NIK ocenita, ze wynajmowanie i zbywanie
nieruchomosci mieszkalnych przez LP bylo prawidtowe pod wzgledem formalnym,
cho¢ nie zawsze zgodne z wymogami gospodarnosci. Kontrola umozliwita dostrzeze-
nie probleméw o charakterze systemowym?®. Artykut przybliza te ustalenia.

Wstep czlonkom ich rodzin i innym uprawnio-
Badanie dotyczylto pobocznego, ale istot- nym osobom. Przeprowadzono je z powodu
nego obszaru dziatalnosci Laséw Pafistwo- zainteresowania spotecznego ta kwestia,
wych, tj. wynajmowania i zbywania nie- przejawiajacego sie liczna korespondencija
ruchomosci mieszkalnych* pracownikom, kierowana do Najwyzszej Izby Kontroli,

! Dalej Lasy Panstwowe, LP.

2 Wybierajac jednostki do kontroli kierowano sie liczba transakcji sprzedazy nieruchomosci mieszkalnych
na ich obszarze.

Artykut opracowano na podstawie wynikdw kontroli NIK: Wynajmowanie i zbywanie przez jednostki organizacyjne
Laséw Paristwowych nieruchomosci na rzecz pracownikéw, cztonkdw ich rodzin i innych uprawnionych oséb,
nr. ewid. 71,/2023/D/22/503/KST. Informacja o wynikach kontroli jest dostepna pod adresem:
<https://www.nik.gov.pl/plik/id,28200,vp,31026.pdf>.

Lasy Panstwowe posiadaja dwie procedury zbywania nieruchomosci. Pierwsza dotyczy laséw, gruntéw i innych
nieruchomosci Skarbu Panstwa znajdujacych sie w zarzadzie LP, za$ druga — nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi i samodzielnych lokali mieszkalnych, gruntéw z budynkami mieszkalnymiw budowie, nieprzydatnych
LP. Kontrola dotyczyta nieruchomosci mieszkalnych nieprzydatnych Lasom Panstwowym. Szerzej na temat procedury
zbywania nieruchomosci lesnych i gruntéw lesnych: M. Prusik, R. Zrébek: Systematyka przetargéw na nieruchomosci
w Polsce —analiza poréwnawcza procedur szczegdtowych, ,Zarzadzanie Publiczne” nr 3/2014, s. 295-308.
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a takze waga problemu zaspakajania po-
trzeb mieszkaniowych spoteczenstwa,
szczegblnie w sytuacji wzrostu cen nie-
ruchomosci.

Instrumenty zarzadzania
zasobem lokalowym

Zaséb nieruchomosci mieszkalnych Laséw
Paristwowych dzieli sie na cztery grupy:
stanowigce ponad potowe ogétu lokale nie-
zbedne, lokale zbedne, trudnozbywalne
oraz pustostany. Z punktu widzenia prawi-
dlowego funkcjonowania LP najistotniej-
sze znaczenia maja te pierwsze. Sa prze-
znaczane m.in. na siedziby nadle$nictw
i lesnictw jako tzw. lesniczéwki — nieru-
chomosci pelnigce funkcje mieszkan stuz-
bowych le$niczych oraz pomieszczeti ad-
ministracyjnych (kancelarii). Z kolei lokale
zbedne, nieprzydatne do realizacji celéw
gospodarki lesnej i pustostany moga by¢
zbywane narzecz pracownikéw orazinnych
uprawnionych oséb. Ostatnia grupe zaso-
bu mieszkaniowego LP stanowig lokale,
ktérych sprzedaz jest klopotliwa z uwagi
na czesto nieustalony stan prawny — tzw.
lokale trudnozbywalne.

Sprawowanie zarzadu nad zasobem
mieszkalnym LP w latach 2015-2022 po-
wierzono przede wszystkim nadlesniczym.
W celu ujednolicenia praktyk dyrektor ge-
neralny Laséw Pafistwowych dwukrotnie
regulowat zasady administrowania nie-
ruchomos$ciami mieszkalnymi. W 2015 r.
wydal Wytyczne do zaktualizowanych
polityk mieszkaniowych dla jednostek

> Biuletyn Informacyjny Laséw Panstwowych nr 7,/2015.
5 Biuletyn Informacyjny Laséw Panstwowych nr 8/2018.
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Panstwowego Gospodarstwa Lesn€goia
Lasy Pafistwowe na lata 2015-2030°. Na-
tomiast w 2018 r. wprowadzil Wytyczne
do opracowania Programu gospodarowania
zasobami lokalowymi w jednostkach orga-
nizacyjnych Pafistwowego Gospodarstwa
Le$nego Lasy Paristwowe®. Dokumenty
nie réznity sie zasadniczo miedzy sobg
w podejsciu do sposobu administrowania
zasobem mieszkaniowym. Jednostki or-
ganizacyjne Laséw Paristwowych byty zo-
bowigzane m.in. do prowadzenia polityki
mieszkaniowej i programéw gospodaro-
wania zasobami lokalowymi, ktére miaty
okresla¢ docelowy stan zasobu mieszka-
niowego, a takze dzielity nieruchomosci
na niezbedne oraz zbedne, z podaniem
przyblizonej daty ich sprzedazy.

Z ustalers kontroli wynika, ze mimo
tych wytycznych kierownicy jednostek
organizacyjnych Laséw Pafstwowych za-
chowali duza samodzielno$¢ przy uznawa-
niu nieruchomosci mieszkalnych za zbed-
ne. Przy podejmowaniu decyzji nalezato
uwzgledni¢ przepisy rozporzadzenia Mi-
nistra Srodowiska z 1 pazdziernika 2013 r.
w sprawie szczegétowych zasad i trybu
sprzedazy lokali i gruntéw z budynka-
mi mieszkalnymi w budowie oraz kryte-
riéw kwalifikowania ich jako nieprzydatne
Lasom Pafistwowym, a takze trybu prze-
prowadzania przetargu ograniczonego’,
zawierajacego otwarty katalog przestanek
uznania nieruchomosci za nieprzydatng
celéw gospodarki le$nej. Przestankami
byly w szczegblnosci koszty utrzymania

7 Dz.U.z2013r. poz. 1206, dalej rozporzadzenie o sprzedazy.
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zasobu mieszkaniowego, takie jak: nalez-
nosci z tytutu podatku od nieruchomosci,
utrzymania pracownikéw administracji
i dozoru technicznego, utrzymania nale-
zytego stanu technicznego nieruchomosci
izagospodarowania terenu, pomieszczen
iurzadzen wspdlnego uzytkowania. Takie
uksztaltowanie przestanek uznania nieru-
chomosci za zbedna prowadzi do stwier-
dzenia, ze Lasy Pafistwowe za kluczowe
uznaly zbycie nieruchomosci kosztochton-
nych®. Przed 2006 r. istotna przyczyna
zbywania nieruchomosci mieszkalnych
byto dostosowanie ich liczby do stanu za-
trudnienia’.

Jak wynika z ustalen kontroli, oprécz
kryteriéw kwalifikowania nieruchomodci
jako zbedne, okreslonych rozporzadze-
niem o sprzedazy, dyrektor generalny
LP wprowadzit dodatkows, negatywna
przestanke takiej oceny. Zgodnie zjego pi-
smem z 30 listopada 2016 r. nieruchomos¢
mieszkalna nie mogta by¢ kwalifikowa-
najako zbedna, jesli jej wartoé¢ ksiegowa
netto przekraczata 100 tys. zt. Kierowa-
ne do dyrektora wykazy nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia i zawierajace
nieruchomo$ci mieszkalne o wartosci ksie-
gowej ponad 100 tys. zt netto miaty by¢
zatwierdzane przez niego w wyjatkowych
okolicznos$ciach. Taka przestanke brano
pod uwage do listopada 2019 r. Wyda-
jac pismo, dyrektor zwiekszyl wéwczas
limit do 150 tys. zt. Kontrola wykazata,

ze na skutek sugestii cztonka Rady Mini-
stréw, ktéry nie kierowal zadnym dziatem
administracji rzadowej, w styczniu 2020 1.
pulap ponownie ustalono na 100 tys. zk.
Ten brak stabilnosci spowodowal koniecz-
no$¢ ponownej analizy wykazéw nieru-
chomosci przeznaczonych do sprzedazy.

Kolejna negatywna przestanke uznania
nieruchomosci za zbedna wprowadzono
w czerwcu 2021 r. Zgodnie ze stanowi-
skiem dyrektora generalnego ograniczono
do 1000 m? powierzchnie dziatek grun-
tu, na ktérych posadowione sa budynki
mieszkalne planowane do sprzedazy. Jed-
noczeénie weryfikacja zasadnosci sprzeda-
zy takich nieruchomosci byta prowadzona
przez jego przedstawiciela. Dodatkowo
w mocy pozostawato nadal ogranicze-
nie wartoS$ci ksiegowej netto sprzeda-
wanych lokali mieszkalnych o warto$ci
100 tys. zt. Brak jednoznacznego uregu-
lowania przez dyrektora generalnego LP
negatywnych przestanek nabywania nieru-
chomosci w drodze zarzadzen i zastapienie
ich pismami zostato przez Izbe ocenione
jako dziatanie nierzetelne.

W maju 2022 r. zmodyfikowano wspo-
mniang przestanke przez powolanie zespo-
tu zadaniowego, ktéry komisyjnie oceniat
zasadno$¢ sprzedazy nieruchomosdci. Liczyt
dziewie¢ oséb, w tym pie¢ sprawujacych
funkcje przewodniczacych organizacji
zwigzkowych w Lasach PaAstwowych.
Izba ocenita, ze dziatalnos¢ zespotu moze

8 R. Misiuk: Struktura sieci obiektow stuzb lesnych w nadlesnictwach Czarna Biatostocka oraz Suprasl,

JArchitecturae et Artibus” nr 3/2012, s. 26-35.

? G. Trzcinski, M. Kaczmarczyk: Zmiany w zasobach budownictwa lesnego po zmianach organizacyjnych
w panstwowym Gospodarstwie Lesnym Lasy Paristwowe, ,,Journal of Research and Applications in Agricultural

Engineering” nr2/2010, s. 117-123.
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przyczynic sie do zwiekszenia transparent-
nosci zbywania nieruchomoéci mieszkal-
nych przez LP.

Kontrola wykazata, ze mimo ustanowie-
nia przez dyrektora generalnego dodatko-
wych przestanek uznania nieruchomosci
za zbedne, kierownicy jednostek organi-
zacyjnych LP posiadali duza swobode przy
decydowaniu o statusie danej nierucho-
mosci i nie zawsze kierowali sie okreslony-
mi zasadami. I tak np. nadlesniczy, mimo
ze wytyczne tego zabraniaty, zakwalifiko-
wal jako zbedna nieruchomos$¢ potozona
przy siedzibie nadlesnictwa, ktéra wynaj-
mowal byty nadlesniczy, petniacy wéwczas
funkcje zastepcy dyrektora Regionalne;
Dyrekcji Laséw Pafistwowych. Kiedy byt
nadlesniczym, nieruchomo$¢ miata sta-
tus lokalu niezbednego, za zbedna zostata
uznana, gdy przestal wykonywac te prace.
Nadlesénictwo dokonato podziatu przez
wyodrebnienie nieruchomo$ci mieszkal-
nej z kompleksu budynkéw stanowiacych
siedzibe nadlesnictwa. Innym razem jeden
znadle$niczych zaproponowat przeniesie-
nie dwéch lokali z wykazu niezbednych
dozbednych, ze wskazaniem ich do sprze-
dazy w 2022 r. Wniosek dotyczyt nieru-
chomo$ci mieszkalnej z 1945 r., o wartosci
ksiegowej netto 128,3 tys. zl, przeznaczo-
nej na przyszla siedzibe jednego z lesnictw
oraz nieruchomodci mieszkalnejz 2001 r.,
o wartosci netto 337,1 tys. zl, bedacej nad-
lesniczéwka. To jaskrawy przyktad nie-
wziecia pod uwage przestanek okreslonych
przez dyrektora generalnego LP, gdyz war-
to$¢ ksiegowa netto tych lokali, zaréwno

10 Dz.U. 22023 r. poz. 1356, dalej ustawa o lasach.
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w chwili ztozenia wniosku, jak i w m(%%
cie planowanej ich sprzedazy przekraczata
limit 100 tys. zt. W ocenie NIK dzialania
te byly niezgodne z wymogami gospodar-
nosci, albowiem dazono do wyzbycia sie
sktadnikéw majatkowych o duzej warto-
$ci, a takze wykorzystywanych jako sie-
dziby jednostek organizacyjnych Laséw
PaAstwowych.

W Informacji o wynikach kontroli wspo-
mniano réwniez o nabyciu w 2018 r. przez
Sdwezesnego dyrektora generalnego LP nie-
ruchomosci od Nadlesnictwa Pomorze.
Jej wartoé¢ ksiegowa netto w chwili zby-
cia przekraczata kwote 100 tys. zl, czyli
nie miescita sie w limitach ustanowionych
przez niego samego.

Prawo do bezptatnego
mieszkania stuzbowego

Pierwszy zidentyfikowany przez NIK
problemem systemowy zwiazany z wy-
najmowaniem i zbywaniem nierucho-
mosci mieszkalnych dotyczyt bezptat-
nego mieszkania stuzbowego. Zgodnie
zart. 46 ust. 1 pkt 2 ustawy z 28 wrze$nia
1991 r. o lasach!® pracownicy Stuzby Le-
$nej maja prawo do bezptatnego mieszka-
nia, jezeli stanowisko oraz charakter pracy
zwigzane s3 z konieczno$cig zamieszkania
w miejscu jej wykonywania. Szczegétowe
zasady przyznawania bezptatnych miesz-
kafi uregulowano w rozporzadzeniu Mi-
nistra Srodowiska z 17 grudnia 2009 r.
w sprawie okre§lenia stanowisk w Stuzbie
Lesnej, na ktérych zatrudnionym pracow-
nikom przystuguje bezplatne mieszkanie
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albo réwnowaznik pieniezny, oraz spo-
sobu i trybu przyznawania i zwalniania
tych mieszkan, a takze ustalania i wypta-
ty réwnowaznika pienieznego'!. Zgod-
nie z rozporzadzeniem o mieszkaniach,
prawo do bezptatnego lokum przystugi-
walo nadlesniczym i le$niczym. Ma ono
jednak charakter czasowy, tzn. obejmuje
jedynie okres petnienia funkcji. Pozostali
pracownicy Stuzby Les$nej mogli zawiera¢
umowy odplatnego najmu nieruchomosci
wchodzacych do zasobu mieszkaniowego
Laséw Pafistwowych. Wyktadnia powota-
nego przepisu prowadzi do stwierdzenia,
ze prawo do bezplatnego lokalu przystuguje
okreslonym osobom niezaleznie od ich sy-
tuacji mieszkaniowej. Jedyna przestanka
jest powolanie na stanowisko nadle$ni-
czego lub lesniczego.

Z prawem do bezplatnego mieszka-
nia powigzane jest prawo do otrzymania
réwnowaznika pienieznego, w sytuacji
gdy Lasy Pafistwowe — z powodu braku
nieruchomo$ci mieszkaniowych w swoim
zasobie — nie mogg zapewni¢ lokalu. Wy-
soko$¢ réwnowaznika jest ustalana, zgod-
nie z rozporzadzeniem o mieszkaniach,
jako iloczyn $redniej stawki czynszéw
najmu lokali mieszkalnych nienalezacych
do publicznego zasobu mieszkaniowego
w gminie oraz powierzchni lokalu, ktérej
wielko$¢ jest uzalezniona od liczebnosci ro-
dziny pracownika uprawnionego do otrzy-
mania bezplatnego mieszkania. Prawo
do réwnowaznika pienieznego naleznego
osobie uprawnionej nie wiaze sie z jej sy-
tuacja mieszkaniowa, w szczegblnosci

zposiadaniem nieruchomo$ci mieszkalnej.
Warunkiem jego przyznania jest niemoz-
no$¢ zapewnienia przez Lasy Paiistwowe
bezptatnego mieszkania uprawnionemu
pracowniku. Z ustalen kontroli wynika,
ze wjednym z kontrolowanych nadlesnictw
stwierdzono przypadki wyptaty réwno-
waznika pienieznego pracownikom, ktérzy
nabyli od tego nadlesnictwa nieruchomosci
mieszkalne z bonifikatg 63% 1 95% ich war-
tosci. W kolejnym nadlesnictwie byt on
wyplacany pracownikowi mieszajacemu
we wlasnej nieruchomoéci. Les$niczéwka,
ktéra miata by¢ mu przekazana, zostata
odptatnie wynajeta innej osobie.
Ustalenia kontroli prowadza do stwier-
dzenia, ze problemy z zapewnieniem bez-
platnego mieszkania wynikaty przede
wszystkim z niewlasciwego zarzadu za-
sobem mieszkaniowym. Przyktadowo
jedno z nadle$nictw zakwalifikowalo le-
$niczéwke jako nieruchomos¢ zbedna,
przeznaczona do sprzedazy w 2022 r.
Jednoczes$nie nie zapewnito sobie innej
nieruchomosci, ktéra moglaby przejac jej
funkcje administracyjna. Odptatnie wynaj-
mowano ja emerytowanemu pracownikowi
LP, a kancelarie przeniesiono do budynku
innego lesnictwa. Co prawda aktualizacja
opracowanego przez nadlesnictwo Progra-
mu gospodarowania zasobami lokalowymi
wskazywata inng nieruchomo$¢ majaca
petnic¢ funkcje lesniczéwki, byta ona jed-
nak przedmiotem odptatnego najmu przez
innego pracownika. Wskutek niezapew-
nienia bezptatnego mieszkania lesniczemu
wyplacano mu réwnowaznik pieniezny.

"' Dz.U. nr 221 poz. 1751, dalej rozporzadzenie o mieszkaniach.
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Inny przyktad niewtasciwego zarzadza-
nia zasobem mieszkaniowym to sytuacja,
w ktérej nadles$niczy, mimo posiadania
w zasobie wolnych nieruchomosci miesz-
kalnych, nie zaproponowat bezptatnego
ich udostepnienia czterem uprawnio-
nym do tego pracownikom, lecz wypta-
cal im réwnowazniki pieniezne w t3cz-
nej kwocie 58,6 tys. zt. Przyczyng byt
zly stan nieruchomosci oraz wynikajaca
ztego nieche¢ pracownikéw do zamiesz-
kania w nich. W ocenie Izby naruszato
to przepisy prawa, bowiem uprawnie-
nie do bezptatnego mieszkania nie pod-
lega zamianie na réwnowaznik pieniez-
ny. Prawo do niego przystuguje dopiero,
gdy nie ma bezplatnych lokali w zasobie
mieszkaniowym Laséw PafAstwowych.
Oprécz dziatania w sposéb sprzeczny
z przepisami prawa Izba wskazata na nie-
gospodarnos¢ Laséw Pafistwowych. Kosz-
téw wyplaty réwnowaznika pienieznego
mozna by unikna¢, gdyby pracownikom
nieodplatnie udostepniono nieruchomo-
$ci bedace w dyspozycji poszczegdlnych
jednostek organizacyjnych LP.

Kontrolerzy stwierdzili réwniez, ze nie
wszystkie nadle$nictwa podejmowaty dzia-
fania windykacyjne wobec 0séb bezumow-
nie zajmujacych nieruchomosci mieszkalne
pouplywie terminu ich najmu lub uptywie
prawa do bezptatnego ich wykorzystania.
Dwa nadle$nictwa ograniczyly swoje czyn-
nosci do naliczenia odszkodowania, de facto
godzac sie na te sytuacje. Dodatkowo nie
mogly one, z powodu ograniczonej liczby
mieszkaf, zapewni¢ bezptatnych lokali
uprawnionym pracownikom. Zamiast tego
wyplacily im réwnowaznik pieniezny.

Wyniki kontroli jednostkowych wskaza-
ty réwniez na wystepowanie systemowego
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nieznego w niektorych nadlesnictwach.

Nie wszystkie samorzady publikowa-
ly bowiem informacje o $redniej staw-
ce czynszow najmu lokali mieszkalnych
nienalezacych do publicznego zasobu
mieszkaniowego w gminie. Z tego powo-
du ustalenie wysokosci réwnowaznika
pienieznego zgodnie z przepisami rozpo-
rzadzenia o mieszkaniach byto niemozli-
we. Obowiazujace przepisy nie reguluja
zasad ustalania wysoko$ci réwnowaznika
pienieznego w sytuacji niepublikowania
przezgminy wspomnianych stawek. Réw-
niez dyrektor generalny LP nie okre§lit
sposobu postepowania w takiej sytuaciji,
co—w ocenie Izby — $wiadczylo o jego nie-
dostatecznym nadzorze nad jednostkami
organizacyjnymi LP, ktére przyjmowaty
wlasne, réznigce sie miedzy sobg rozwia-
zania. Najczesciej wyplacaty réwnowaznik
pieniezny w wysokosci 250 zt miesiecznie.
Podstawa wyplaty byly uregulowania Po-
nadzakladowego uktadu zbiorowego pracy
Paristwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy
Pafistwowe. Zgodnie z jego postanowie-
niami, w wypadku braku mieszkati be-
dacych w zasobie Laséw Paristwowych,
pracownikom Stuzby Lesnej przystugu-
je réwnowaznik pieniezny w wysokosci
nie mniejszej niz 250 zt.

Whioski Izby do ministerstwa

W Informacji o wynikach kontroli Izba
sformutowata do Ministra Klimatu i Srodo-
wiska dwa wnioski dotyczace bezptatnych
mieszkan oraz wyplaty réwnowaznika.
Wydaje sie, ze z punktu widzenia ekono-
mii i elastycznego zarzadzania zasobem
mieszkaniowym korzystniejszym rozwia-
zaniem, nieniweczacym zasadniczego celu
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regulacji jakim jest zapewnienie mieszka-
nia pracownikom kluczowym z punktu
widzenia funkcjonowania LP, mogtoby
by¢ wprowadzenie do przepiséw ustawy
o lasach dodatkowego kryterium przy-
znawania bezplatnego mieszkania, czyli
nieposiadania wlasnego lokalu mieszkalne-
go. Przystugiwaloby ono wéwczas osobom
na stanowiskach okreslonych rozporzsa-
dzeniem o mieszkaniach, o ile nie posia-
daja nieruchomosci mieszkalnej lub prawa
do lokalu mieszkalnego w rozsadnej od-
legtosci od miejsca wykonywania pracy.
Takie uksztaltowanie przepisu prawa
nadal realizowaloby postulat zamieszki-
wania pracownika na terenie kierowanej
przez niego jednostki organizacyjnej LP,
zwalnialoby tez Lasy Pafistwowe z koniecz-
noSci dostarczenia bezplatnego lokum,
jesli zainteresowany zapewnitby je sobie
samodzielnie.

Drugi wniosek dotyczyt kwestii ure-
gulowania zasad ustalania réwnowaz-
nika pienieznego, w sytuacji gdy gmina
nie publikowata informacji o $redniej
stawce czynszéw najmu lokali mieszkal-
nych nienalezacych do publicznego zasobu
mieszkaniowego w gminie. Positkowanie
sie przez jednostki organizacyjne LP posta-
nowieniami uktadu zbiorowego pracy jest
w ocenie Izby niewystarczajace. Praktyka
wyplacania pracownikom uprawnionym
do otrzymania réwnowaznika pienieznego
250 zt nie odpowiada zasadom réwnego
traktowania w ramach stosunku pracy.
Stata wysoko$¢ wyptacanego réwnowaz-
nika zakladata, ze bez znaczenia pozostaja
inne istotne z punktu widzenia intereséw
pracownika czynniki, jak liczebno$¢ rodzi-
ny uprawnionej do wspdlnego z nim za-
mieszkiwania. Takie rozwigzanie prowadzi
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do sytuacji, ze 250 zt otrzymuje zaréwno
pracownik samotnie gospodarujacy, jak
i lesniczy z trzyosobowa rodzing. Gdyby
gmina publikowala te informacje, wyso-
ko$¢ réwnowaznika bytaby powigzana
z wielko$cia rodziny pracownika.

Wynajmowanie nieruchomosci
kierownictwu

Istotnym systemowym problemem, ktéry
dostrzegta Izba, jest wynajmowanie nieru-
chomosci mieszkalnych kierownictwu re-
gionalnych dyrekcji Laséw Pafstwowych
przez podlegle im nadle$nictwa. Przepisy
rozporzadzenia o mieszkaniach nie wymie-
niaty dyrektoréw i ich zastepcéw wsréd
0s6b uprawnionych do otrzymania bezptat-
nego lokum. Ta kwestia nie zostata réwniez
uregulowana przepisami wewnetrznymi
dyrektora generalnego LP. Z ustaler kon-
troli wynika, ze dyrektorzy regionalnych
dyrekcji LP odptatnie wynajmowali nieru-
chomosci od podlegtych im nadlesnictw.
Jeden z nich wynajmowat je z zasobu naj-
blizszego nadlesnictwa, drugi — budynek
mieszkalny wraz z przynaleznymi dwoma
budynkami gospodarczymi na podstawie
umowy najmu zawartej na dziewie¢ lat.
W trakcie najmu nadlesniczy zmienit sta-
tus nieruchomo$ci z niezbednej na zbed-
na, przeznaczong do sprzedazy w 2022 r.
Jej warto$¢ ksiegowa netto przekraczata
100 tys. zt, czyli byta wyzsza niz wynika-
fo to z wytycznych dyrektora generalnego
LP. Zmiana przeznaczenia nieruchomosci
zostala zaakceptowana przez zastepce dy-
rektora regionalnej dyrekcii.

Negatywne zjawiska zwigzane z me-
chanizmem wynajmowania nierucho-
mosci przez kierownictwo regionalnych
dyrekcji od podlegtych sobie nadlesnictw
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byly identyfikowane réwniez przez Dyrek-
cje Generalng Laséw Pasistwowych w toku
prowadzonych przeznig kontroli. Z ustaler
wynikato m.in., ze dyrektor jednej z regio-
nalnych dyrekcji wynajal nieruchomosc,
ktéra wezesniej byta przedmiotem umowy
najmu zawartej z przedsiebiorca. Zgode
na jej wynajecie wydat nadle$niczemu za-
stepca dyrektora. Nieruchomos¢ po dwéch
latach najmu zostata sprzedana dyrekto-
rowi za 5% jej wartoSci.

Kolejnym przyktadem byto zakwali-
fikowanie jako zbednej nieruchomosci
zamieszkiwanej przez zastepce dyrekto-
ra regionalnej dyrekcji. Wczes$niej petnit
on funkcje nadle$niczego i wéwczas byta
wykazywana jako niezbedna. Zbedna stala
sie dopiero po jego awansie. Nadle$nictwo
whnioslo réwniez o zatwierdzenie podziatu
nieruchomosci na: dziatke gruntu zabudo-
wang budynkiem mieszkalnym zajmowa-
nym przez zastepce dyrektora regionalnej
dyrekciji oraz dziatke gruntu z posadowio-
nym na niej kompleksem budynkéw sta-
nowiacych siedzibe nadlesnictwa.

Whiosek do dyrektora generalnego LP

Izba wskazata, ze funkcjonujacy w Lasach
Paristwowych model wynajmu nierucho-
mos$ci mieszkalnych przez dyrektoréw re-
gionalnych dyrekcji moze stwarzac ryzyko
powstawania nieprawidlowosci. Ustawa
o lasach zawiera jedynie regulacje okreSla-
jaca zasady zbywania nieruchomosci przez
regionalne dyrekcje na rzecz kierujacych
nimi dyrektoréw, po wyrazeniu zgody
przez dyrektora generalnego LP. Jedno-
cze$nie przepisy nie formutuja zadnych
zasad zapewniajacych transparentnos¢ wy-
najmowania oraz zbywania nieruchomosci
mieszkalnych dyrektorom regionalnych
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Sytuacja, w ktérej nadlesniczy pozosta-
je ze swoim przelozonym i jednoczes$nie
najemca w stosunku podleglosci moze
wplywac na bezstronne i obiektywne
wykonywanie przez niego obowiazkéw
stuzbowych, nie sprzyja tez przejrzystemu
zarzadzaniu mieniem Skarbu Pafstwa.
W Informacji o wynikach kontroli Izba
zawarta wniosek do dyrektora generalne-
go o uregulowanie wypomnianej kwestii
przez wprowadzenie mechanizméw mi-
nimalizujacych takie ryzyko.

Prawo do nabycia nieruchomosci

Ostatnim i najistotniejszym problemem
o charakterze systemowym zwigzanym
z wynajmowaniem i zbywaniem nieru-
chomosci mieszkalnych jest okreslenie
prawa do ich pierwokupu i po obnizo-
nej cenie. Obecnie obowiazujace prze-
pisy daja mozliwos¢ nieograniczonego
nabywania nieruchomosci nawet za 5%
ich szacunkowej wartoéci. Ustawa o la-
sach w art. 40a ust. 4 stanowi, ze pra-
cownicy i byli pracownicy Laséw Pa-
stwowych posiadaja prawo do nabywania
nieruchomos$ci mieszkalnych przezna-
czonych do sprzedazy z pierwszefistwem
przed innymi osobami i po obnizonej
cenie. Uprawnienie to jest uzaleznione
od spetnienia dwéch przestanek: posia-
dania statusu najemcy nieruchomosci
oraz zamieszkiwania w niej. Dodatkowo
cena nabycia nieruchomosci mieszkal-
nej jest pomniejszana po uwzglednie-
niu stazu pracy w Lasach Padistwowych
oraz okresu najmu nieruchomosci. Z kolei
zgodnie z art. 40a ust. 9 ustawy o lasach
pracownicy i byli pracownicy Laséw Pafi-
stwowych moga nabywac lokale wolne
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(pustostany) przeznaczone do sprzedazy.
Oba uprawnienia nie zawierajg ograniczei
co do liczby nabywanych nieruchomosci
zzasobu Laséw Pafistwowych. Odmien-
ne uregulowanie dotyczy natomiast oséb
bliskich po pracowniku lub bytym pra-
cowniku Laséw Paristwowych, wspdlnie
znimi zamieszkujacych w dniu ich $§mier-
ci, w ktérym uprawnienie do nabycia
zpierwszenistwem przed innymi osobami
i po obnizonej cenie ograniczono do jed-
nej nieruchomosci. Jedynym warunkiem
jest posiadanie statusu najemcy oraz za-
mieszkiwanie w niej. Ustawa nie okresla
jednak przestanek, na podstawie ktérych
moznauznad, ze zainteresowany zamiesz-
kiwal nieruchomos¢. Brak uregulowania
tej kwestii moze prowadzi¢ do naduzywa-
nia przystugujacych pracownikomibylym
pracownikom Laséw Pafistwowych praw
podmiotowych do nabycia nieruchomosci
zpierwszenistwem przed innymi osobami
i po obnizonej cenie.

Ustalenia kontroli wskazuja na dwa
przypadki, w ktérych brak jednoznacz-
nego uregulowania kwestii zamieszka-
nia mégt mie¢ wplyw na prawo do na-
bycia nieruchomosci z zasobéw Laséw
Paistwowych. Pierwszy z nich dotyczyt
osoby petnigcej wéwczas funkcje dyrek-
tora generalnego Laséw Panistwowych,
ktéry nabyl nieruchomo$¢ w jednym
z nadle$nictw, mimo ze z uwagi na zaj-
mowane stanowisko przebywal w Warsza-
wie. Drugi — nabywecy, ktéremu w latach
2015-2018 informacje o zmianie czynszu
za najem nieruchomosci mieszkalnej wy-
sylano na adres w innej miejscowosci. Tam
tez kierowano korespondencje w sprawie
sprzedazy lokalu mieszkalnego. Adres
ten funkcjonowal réwniez w systemie
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informatycznym Laséw PaAstwowych.
Jednak zbazy PESEL wynika, ze w latach
2019-2023 byt zameldowany na pobyt
czasowy pod adresem nabywanej nieru-
chomosci. Takze dane pozyskane od or-
ganéw skarbowych wskazywaly na rézne
miejsca zamieszkania.

Najistotniejszym problemem zwigzanym
zrealizacja prawa do nabycia nieruchomo-
$ciz pierwszefistwem przed innymi osoba-
mi i po obnizonej cenie jest brak regulacji
ustawowej ograniczajacej mozliwo$¢ zaku-
pu wielu nieruchomosci. Obecne przepisy
nie zawieraja zadnego limitu. Kontrola NIK
ujawnita przypadek emerytowanego pra-
cownika Laséw Pafistwowych, ktéry — ko-
rzystajac z przystugujacych mu uprawnief
—odlipca 2015 r. do czerwca 2016 1. kupit
w réznych cze$ciach kraju za 70,6 tys. zt
siedem nieruchomosci o tacznej warto-
§ci914,5 tys. zt. Nastepnie zawarl przed-
wstepne umowy ich sprzedazy jednej oso-
bie fizycznej. W kolejnej umowie prawo
wlasnosci czterech z siedmiu nieruchomo-
$ci przeniesiono na fundusz inwestycyjny
zamkniety. Nastepnie umowg z sierpnia
2022 r. wspomniany fundusz przeniést wia-
snoé¢ tych nieruchomosci na rzecz osoby
prawnej, ktérej wspdlnikiem mniejszo-
$ciowym byta osoba fizyczna, a ta zawarta
zemerytowanym pracownikiem LP przed-
wstepne umowy ich sprzedazy. Ta sytu-
acja byta mozliwa z uwagi na brzmienie
przepiséw, ktére nie limituja pracownikom
i bytym pracownikom Laséw PaAstwo-
wych liczby nabywanych nieruchomosci
mieszkalnych z zasobu LP. Dyrektor ge-
neralny LP dostrzegal ten problem i aby
przeciwdziata¢ takiemu zjawisku wyda-
wal opinie prawne, z ktérych wynika-
to, ze prawo do nabycia nieruchomosci
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z pierwszefistwem przed innymi osoba-
mi i po obniZonej cenie jest ograniczone
do jednej nieruchomosci. Izba ocenita,
ze te opinie, cho¢ stuszne, nie miaty pod-
stawy prawnej. Ustawa o lasach nie zawie-
rabowiem ograniczen dotyczacych liczby
nieruchomosci nabywanych przez obec-
nych lub bytych pracownikéw Laséw Pan-
stwowych.

Izbazawarta wniosek do Ministra Klima-
tui Srodowiska dotyczacy zmiany ustawy
o lasach przez uregulowanie przestanek
zamieszkiwania w danej nieruchomosci
oraz ograniczenie prawa do nabycia tylko
jednej z zasobéw Laséw Panstwowych
z pierwszenistwem przed innymi osoba-
miipo obnizonej cenie. Formulujac go Izba
wzieta pod uwage zasady sprawiedliwosci
spotecznej. Zakup jednej nieruchomosci
na preferencyjnych warunkach mozna
uzasadni¢ charakterem pracy, czyli wy-
konywaniem jej dla dobra wspédlnego. Do-
datkowo przyznanie prawa do nabywania
nieruchomosci z zasobéw Laséw Paristwo-
wych jest uprawnione, w sytuacjach gdy
zamieszkiwana dtugo nieruchomos¢ sta-
nowi dla nabywcy centrum spraw zycio-
wych i rodzinnych. Nabywanie wiekszej
liczby nieruchomosci z powolaniem sie
na szczegblne uprawnienia moze stanowic
nadmierne uprzywilejowanie wzgledem
innych grup zawodowych, a w szczegélno-
$ci wobec 0s6b, ktére s3 zmuszone same
zapewni¢ sobie mieszkanie. W ocenie Izby
uszczegbdlowienia wymaga réwniez regu-
lacja przestanki zamieszkiwania jako wa-
runku nabycia nieruchomosci z pierw-
szefistwem przed innymi osobami i po
obnizonej cenie. Ustawodawca powinien
rozstrzygnad, czy zamieszkiwanie w wy-
najmowanej od Laséw PafAstwowych

- 137 -

kontrola i aud t

k

<
'~
G
nieruchomogci ma oznacza¢ state W\%&Q

przebywanie (uczynienie z niej centrum
intereséw zyciowych), czy wystarczy jej
okresowe wykorzystywanie (mieszkanie
stuzbowe). Brak uregulowania tych kwestii
moze prowadzi¢ do przejmowania majat-
ku Skarbu Pasistwa.

Zakonczenie

Izba ocenita, ze wynajmowanie i zbywanie
nieruchomo$ci mieszkalnych przez Lasy
Panstwowe bylo prawidlowe pod wzgledem
formalnym, cho¢ nie zawsze w petni odpo-
wiadato zasadom gospodarnodci. Niektére
z nieruchomo$ci nie byly wynajmowane
pracownikom Laséw Pafistwowych w celu
zaspokojenia ich potrzeb mieszkaniowych
zwiazanych z wykonywaniem obowiaz-
kéw stuzbowych. Oznaczato to wyplacanie
réwnowaznikéw pienieznych tym osobom,
ktére cho¢ uprawnione do bezptatnego ko-
rzystania z nieruchomosci mieszkalnych,
nie otrzymywaly ich od Laséw Pastwo-
wych. W kwestii cigzacego na Lasach
Pafistwowych obowigzku nieodptatnego
udostepnienia mieszkania, Izba skierowata
whniosek o zmiane przepiséw przez powia-
zanie prawa do bezplatnego zamieszkiwa-
nia z sytuacja mieszkaniowa uprawnionego
pracownika.

Kontrola wykazata réwniez koniecz-
no$¢ podjecia dziatan legislacyjnych ma-
jacych na celu uregulowanie zasad wypta-
cania réwnowaznika pienieznego, w sy-
tuacji gdy z uwagi na niepublikowanie
przez gminy wskaznikéw nie jest mozliwe
ustalenie jego wysokosci zgodnie z przepi-
sami prawa. NIK wskazata, ze brak jednoli-
tych zasad moze prowadzi¢ do nieréwnego
traktowania pracownikéw znajdujacych
sie w jednakowych sytuacjach.
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Izba ustalita, ze oprécz nieprzydat-
nych Lasom Pafistwowym zdarzaly sie
przypadki zakwalifikowania nierucho-
mosci do sprzedazy w sposéb niecelowy.
Za zbedne uznawano np. nieruchomo-
$ci o znacznych warto$ciach ksiegowych,
atakze takie, ktére z uwagi na swoja funk-
cje powinny zachowac status niezbed-
nych. NIK stwierdzita réwniez, ze bra-
kuje catosciowego wewnetrznego uregu-
lowania proceséw w drodze zarzadzen
lub decyzji dyrektora generalnego Laséw
Panistwowych, co sprzyjato uznaniowosci
przy podejmowaniu decyzji o zakwalifi-
kowaniu nieruchomosci do zbycia. Sam
proces ich sprzedazy odbywat sie w spo-
s6b prawidtowy, jednak Izba dostrzegla
systemowy problem wymagajacy dziatan
legislacyjnych. NIK postuluje, aby ogra-
niczy¢ prawo nabywania nieruchomosci
z pierwszefstwem przed innymi i po ob-
nizonej cenie tylko do jednej. Zdaniem
Izby przemawiaja za tym wzgledy spra-
wiedliwosci spolecznej, a takze ochrona
intereséw Skarbu Pafistwa. Dodatkowo

Konrad Kobytko

doprecyzowania wymaga kwestia za-
mieszkiwania w danej nieruchomosci,
ktéra stanowi przestanke jej nabycia
z pierwszefistwem przed innymi oso-
bami i po obnizonej cenie. Brak regula-
cji tego zagadnienia moze stanowic pole
do naduzy¢.

Minister Klimatu i Srodowiska w prze-
stanym Izbie stanowisku do Informaciji
o wynikach kontroli wskazat, ze podda
analizie negatywnie ocenione kwestie i roz-
wazy dokonanie zmian legislacyjnych. In-
formacja zostata upubliczniona pomiedzy
IX a X kadencja Sejmu. Z uwagi na zasade
niekontynuowania prac podjetych w po-
przedniej kadencji nie byta przedmiotem
debaty, co nie oznacza, ze nie powinna sta¢
sie przyczynkiem do dyskusji i podjecia
przez Sejm zmian legislacyjnych.

KONRAD KOBYLKO
doradca prawny,
Departament Strategii NIK
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