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WPROWADZENIE

. Tytut kontroli

Najwyzsza lzba Kontroli, na podstawie art. 2 ust. 1, ust. 2 i ust. 3 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o Najwyzszej Izbie Kontroli', przeprowadzita z wtasnej inicjatywy planowg kontrole gospodarowania
wybranymi nieruchomosciami Skarbu Paristwa?.

. Kryteria kontroli
Kontrole przeprowadzono w:

. Ministerstwie Skarbu Panstwa? Instytucie Pamieci Narodowej — Komisji Scigania Zbrodni
Przeciwko Narodowi Polskiemu* — z uwzglednieniem kryteridow legalnosci, gospodarnosci,
celowosci i rzetelnosci (art. 5 ust. 1 ustawy o NIK),

- w Urzedzie miasta stotecznego Warszawy® - z uwzglednieniem kryteriow legalnosci,
gospodarnosci i rzetelnosci (art. 5 ust. 2 ustawy o NIK),

« w Polskim Holdingu Nieruchomosci SA i Warszawskim Holdingu Nieruchomosci SA®
-z uwzglednieniem kryteriow legalnosci i gospodarnosci (art. 5 ust. 3 ustawy o NIK).

W niniejszej Informacji przedstawiono réwniez wyniki kontroli doraznej’ prywatyzacji Polskiego

Holdingu Nieruchomosci SA®, przeprowadzonej w Ministerstwie Skarbu Panstwa.

. Cel kontroli

Celem kontroli planowej byta ocena sposobu i efektéw gospodarowania wybranymi
nieruchomosciami przez Ministra Skarbu Panstwa® oraz Prezydenta m.st. Warszawy, ze szczeg6lnym
uwzglednieniem dziatan tych podmiotéw zwigzanych z wyposazaniem w majatek trwaty jednostek
administracji publicznej. Celem kontroli doraznej byta natomiast ocena dziatan podejmowanych
przez Ministra Skarbu Panstwa oraz Zarzad PHN SA, zwigzanych z przygotowaniem i realizacja
procesu prywatyzacji tej spotki, z uwzglednieniem poniesionych kosztow prywatyzacji w relacji
do osiggnietych korzysci.

. Okres objety kontrolg

Kontrolg objeto lata 2009-2013. Czynnosci kontrolne zostaty przeprowadzone od dnia 5 sierpnia
2013 r.do dnia 31 stycznia 2014 .

Dz.U.z 2012 r. poz. 82 ze zm. Dalej: ustawa o NIK.

Kontrola zostata ujeta w planie pracy NIK na 2013 r. pod numerem P/13/057.
Dalej: MSP, Ministerstwo.

Dalej: IPN, Instytut.

Dalej: Urzad.

Dalej: WHN SA, WHN.

Oznaczong numerem S/13/004. Uzasadnienie podjecia kontroli przedstawiono w pkt 5.1 Przygotowanie kontroli, na str. 68
Informacgji.

8  Dalej: PHN SA, PHN.
9 Dalej: Minister SP.
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m Ogolna ocena kontrolowanej dziatalnosci

W ocenie Najwyzszej Izby Kontroli'® Minister Skarbu Painstwa oraz Prezydent m.st. Warszawy
rzetelnie gospodarowali wtasciwymi dla nich zasobami nieruchomosci Skarbu Panstwa.
Minister Skarbu Panstwa prawidtowo wykonywat obowiazki wynikajace z ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami''.

W dziataniach Prezydenta m.st. Warszawy stwierdzono nieprawidtowosci polegajace m.in.
na nieprowadzeniu ewidencji nieruchomosci przeznaczonych na potrzeby podmiotéw
wymienionych w art. 60 ust. 1 uogn oraz niewlasciwym sporzadzaniu planéw wykorzystania
zasobow.

Wykonywanie przez Ministra Skarbu Panstwa oraz Prezydenta m.st. Warszawy zadania,
polegajacego na wyposazaniu jednostek administracji publicznej w nieruchomosci
niezbedne do prowadzenia przez nie dziatalnosci, ograniczone byto uwarunkowaniami
obiektywnymi, w tym zwtaszcza brakiem w zasobach, budynkéw o odpowiednich
parametrach. W konsekwencji, z tytutu najmu powierzchni spoza zasobu Skarbu Panstwa,
ponoszone sg corocznie wydatki budzetowe, ktore w 2012 r. wyniosty okoto 86 min zt, w tym
ok. 68 min zt w Warszawie, gdzie wystepuje najwiekszy niedobdr nieruchomosci.

Brak w zasobach Skarbu Panstwa nieruchomosci o wymaganych parametrach byt jedna
z przyczyn sytuacji, ktora doprowadzita ostatecznie do koniecznosci opuszczenia przez
Instytut Pamieci Narodowej Komisje Scigania Zbrodni przeciwko Narodowi Polskiemu
dotychczasowej siedziby przy ul. Towarowej 28 w Warszawie i przeniesienia do nowej
siedziby. Przystosowanie nieruchomosci przy ul. Towarowej 28 do potrzeb Instytutu
kosztowato ponad 40 min zt. Koncepcja zamiany tej nieruchomosci, uzytkowanej uprzednio
i nalezacej do Spétki RUCH SA, na inna o ekwiwalentnej wartosci, napotkata przeszkody
wynikajace m.in. z roszczen do nieruchomosci majacej by¢ przedmiotem zamiany oraz
sprzeciwu wtadz Spétki wobec innych przedstawianych jej propozycji. Potozenie IPN
dodatkowo skomplikowato nieprzyznanie tej jednostce srodkow budzetowych na wykupienie
siedziby od Spétki RUCH SA. W ocenie NIK, uzasadnione byto poniesienie przez IPN naktadow
na niezbedne prace modernizacyjne i wyposazenie nieruchomosci przy ul. Towarowej 28,
mimo nieuregulowanego prawa do jej uzytkowania, gdyz alternatywa bytoby nierozpoczecie
przez Instytut realizacji ustawowych zadan.

NIK ocenita pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci, proces prywatyzacji
Polskiego Holdingu Nieruchomosci SA. Minister SP prawidlowo przeprowadzit najwazniejsze
czynnosci w ramach tego procesu. Ostatecznie ustalony termin debiutu gieldowego umozliwit
sprzedaz akcji Spotki w okresie wzrastajacego trendu cen na gietdzie, czego wynikiem
byto uzyskanie pierwszych notowan przewyzszajacych ustalong cene sprzedazy o 0,75 zt
na jednej akcji. Jednakze konsekwencjq braku rzetelnej wspotpracy pomiedzy wtasciwymi
departamentami Ministerstwa Skarbu Panstwa, odpowiedzialnymi za przygotowanie
i przeprowadzenie prywatyzacji Spotki oraz za nadzér witascicielski nad nia, byt brak reakgji
Ministra na zidentyfikowane i przedstawione w prospekcie emisyjnym istotne ryzyka,
zwtaszcza finansowe, zwigzane z ta prywatyzacja.

10 Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna. W przypadku niniejszej Informacji, dla precyzyjnego przedstawienia obrazu kontrolowanej dziatalnosci,
zastosowano oceng opisowa.

" Dz.U.z2010r.Nr 102, poz. 651 ze zm. Dalej takze: uogn.
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Wiladze Polskiego Holdingu Nieruchomosci SA realizowaly wprawdzie konsekwentnie
zalozone strategie optymalizacji struktury portfela nieruchomosci oraz poprawy
efektywnosci zarzadzania aktywami, a takze przeprowadzily optymalizacje podatkowa,
niemniej dopuscity do istotnych nieprawidtowosci dziatalnosci Spotki. Nieprawidtowosci
te polegaty m.in. na:
* niepodjeciu dziatan w celu okreslenia liczby umow, ktore zostaly zawarte przez spotki
zalezne od PHN bez wymaganej zgody Ministra SP,
* nieprzekazaniu Komisji Nadzoru Finansowego, Gietdzie Papierow Wartosciowych
w Warszawie SA i do publicznej wiadomosci informacji o wyniku przeprowadzonego
przez jednego z akcjonariuszy audytu dotyczacego roszczen Skarbu Panstwa wobec
spotki zaleznej od PHN oraz
® zawarciu ze sp6tkami zaleznymi umoéw o wsparcie i doradztwo, bedacych faktycznie
umowami o zarzadzanie, bez wymaganej uchwaty Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
PHN, co czyni je niewaznymi z mocy prawa.

Warszawski Holding Nieruchomosci SA gospodarnie zarzadzat portfelem posiadanych
nieruchomosci, w ramach ustalonego tadu korporacyjnego, poprzez ich wynajem, zbywanie
i prowadzenie niezbednych prac remontowych podnoszacych wartos¢ nieruchomosci. Wiadze
WHN SA, wbrew ustawowemu obowigzkowi, nie zgtosity jednak Prezydentowi m.st. Warszawy
zmiany sposobu uzytkowania nieruchomosci mieszkaniowych, wskutek czego zanizono
nalezne optaty z tytulu wieczystego uzytkowania tych nieruchomosci o ponad 1,2 min zt.
Ponadto cztonkowie Zarzadu WHN bezpodstawnie pobrali ponad 450 tys. zt z tytutu tzw.
swiadczen dodatkowych, ktére moga by¢ przyznawane obok wynagrodzenia za prace.

m Synteza wynikéw kontroli

1. W prowadzonej przez Ministra SP ewidencji nieruchomosci Skarbu Panstwa wedtug stanu
na dzien 24 wrzesnia 2013 r. znajdowato sie 778 nieruchomosci o facznej powierzchni gruntéw
ponad 1 114 ha i tacznej powierzchni uzytkowej budynkéw ok. 1 935,3 tys. m?. Ewidencja
ta prowadzona byta rzetelnie, niekompletnos¢ danych stwierdzono tylko w trzech sposréd 21
zbadanych zapiséw. [str. 20-22 Informacji]

2. Minister Skarbu Panstwa rzetelnie i w sposdb celowy gospodarowat nieruchomosciami
wchodzacymi w sktad zasobu Skarbu Panstwa. Przede wszystkim konsekwentnie dokonywat
oszacowan zapotrzebowania uprawnionych instytucji panstwowych na nieruchomosci oraz
ustalat liczbe i rodzaje nieruchomosci, ktére mogtyby zosta¢ przeznaczone na zaspokojenie
tych potrzeb poprzez ustanowienie trwatego zarzadu. Wyniki szacunkéw ujawniaty skale
istniejagcych niedoboréw. W 2012 r. jednostki wymienione w art. 60a uogn®” odptatnie
uzytkowaty nieruchomosci spoza zasobu SP, o tacznej powierzchni ok. 130 tys. m?, wydatkujac
na ten cel taczng kwote ponad 86 min zt. W okresie objetym kontrolg NIK utworzone zostaty
cztery nowe jednostki organizacyjne® ktére powinny zosta¢ wyposazone w nieruchomosci
z zasobu SP. Tylko dla jednej z nich Minister SP dysponowat odpowiednig nieruchomoscia.
[str. 16-18 Informacji]

12 Patrz takze: charakterystyka stanu prawnego, str. 13 Informacgji.

13 Tj.: Prokuratura Generalna, Biuro Rzecznika Praw Pacjenta, Ministerstwo Administracji i Cyfryzacji oraz Biuro ds. Substancji
Chemicznych.
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3. Wedtug stanu na dzien 31 pazdziernika 2013 r., Prezydent m.st. Warszawy gospodarowat
zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa obejmujgcym grunty o tacznej powierzchni
4 423,1 ha oraz budynki o facznej powierzchni 85,7 tys. m?, w tym mieszkalnej 52,3 tys. m?
i uzytkowej 33,4 tys. m? (stan na dzien 30 czerwca 2013 r.). Do powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych, wbrew postanowieniom rozporzqdzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw™ nie wiaczano
powierzchni tzw. pomieszczen przynaleznych — z powodu braku danych, a tym samym nie
pobierano od nich podatku od nieruchomosci. NIK zwraca uwage, ze problem niepobierania
podatku od nieruchomosci od pomieszczen przynaleznych moze dotyczy¢ réwniez innych
prezydentdw miast na prawach powiatu i starostéw oraz pozostatych zasobow nieruchomosci
(gminnych, powiatowych i wojewddzkich). [str. 23-24 Informacgji

4. Prezydent m.st. Warszawy sporzadzat trzyletnie plany wykorzystania zasobu nieruchomosci SP
nie zamieszczajac w nich wszystkich informacji wymaganych w art. 23 ust. 1 uogn. Ponadto,
w Urzedzie m.st. Warszawy nie prowadzono ewidencji nieruchomosci przeznaczonych
na potrzeby jednostek panstwowych wymienionych w art. 60 ust. 1 uogn. Byto to konsekwencja
- niewtfasciwej, nie tylko zdaniem NIK - interpretacji Prezydenta m.st. Warszawy, w kwestii
organu, ktory powinien prowadzic takg ewidencje. [str. 24-25 Informacji]

5. Prezydent m.st. Warszawy, zgodnie z art. 23 ust. 1a uogn, terminowo sporzadzat i przekazywat
Wojewodzie Mazowieckiemu roczne sprawozdania z gospodarowania nieruchomosciami
zasobu Skarbu Panistwa, zwracajac jednak Wojewodzie uwage, ze zakres zagdanych przez niego
informacji wykracza poza zakres planu wykorzystania zasobu. Petne zado$¢uczynienie tym
zadaniom wymagatoby wiec pozyskania dodatkowych danych.NIK, uznajac za niedopuszczalne
kwestionowanie uprawnien nadzorczych Wojewody przez organ samorzadu, zwraca uwage,
ze przepisy uogn nie okreslaja wzoru ani nie wskazuja danych jakie powinny znalez¢ sie
w sprawozdaniu. Brak jednolitosci postepowania wojewoddéw w tym zakresie potwierdzity
informacje i wyjasnienia zebrane przez NIK w trakcie niniejszej kontroli od Prezydentéw
Wroctawia i Poznania. [str. 25-27 Informacgji]

6. Prezydent m.st. Warszawy opieszale przekazywat Ministrowi Skarbu Panistwa nieruchomosci
do wykorzystania dla jednostek wymienionych w art. 60 ust. 1 i art. 60a uogn. NIK skontrolowata
przebieg 24 procedur protokolarnego przekazania nieruchomosci stwierdzajac, ze w 22 sposrod
nich nie dotrzymano ustawowego, dwumiesiecznego terminu zakonczenia. Istotng przyczyng
wydtuzania tego terminu byto rozproszenie dokumentéw pomiedzy dzielnicami i komoérkami
organizacyjnymi Urzedu m.st. Warszawy utrudniajgce analizy stanéw prawnych nieruchomosci
oraz gromadzenie lub aktualizacje dokumentacji. [str. 27-28 Informacji]

7. Instytut Pamieci Narodowej, od rozpoczecia dziatalnosci w 2000 r.,, podejmowat wszelkie
niezbedne dziatania w celu trwatego pozyskania nieruchomosci na swoja siedzibe. Wielokrotne
wystgpienia Prezesa IPN do Prezesa Rady Ministréw, Ministra Skarbu Panstwa, Ministra Finansow,
Prezydenta m.st. Warszawy oraz do Spotki RUCH SA (witasciciela zajmowanej przez Instytut
nieruchomosci w Warszawie, przy ul. Towarowej 28) nie przyniosty pozadanych rezultatow.
Nie zostata takze zrealizowana koncepcja zamiany nieruchomosci przy ul. Towarowej 28
na inng o ekwiwalentnej wartosci, ktérg mogtaby przeja¢ Spétka RUCH SA. Zakup przez IPN

4 Dz.U. Nr 38, poz. 454 ze zm. Dalej: rozporzqdzenie.
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nieruchomosci przy ul. Towarowej 28 nie doszedt do skutku, ze wzgledu na nie przyznanie
Instytutowi srodkow budzetowych w wysokosci 39 min zt na wydatki majgtkowe. Ostatecznie,
IPN przeniost swoja siedzibe do nieruchomosci przy ul. Wotoskiej 7, uzyskanej od Agencji
Rozwoju Przemystu SA. [str. 30-38 Informacji]

8. 0d dnia20kwietnia 2001 r., w ktérym IPN przejat uzytkowanie od Spo6tki RUCH SA nieruchomosci
przy ul. Towarowej 28, Instytut ponidst koszty jej dostosowania i niezbednego wyposazenia
w tacznej kwocie 41,2 min zt. W ocenie NIK, wydatki te byty konieczne dla zapewnienia
mozliwosci prowadzenia ustawowej dziatalnosci IPN. Kontrola nie wykazata nieprawidtowosci
przy ich dokonywaniu. W zwigzku z przeniesieniem siedziby z ul. Towarowej 28 na ul. Wotoska 7,
dodatkowe koszty IPN wyniosty 11,2 min zt. [str. 38 Informacgjil

9. NIK pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidtowosci ocenita proces prywatyzacji Polskiego
Holdingu Nieruchomosci SA. Procedury prywatyzacyjne zastosowane przez Ministerstwo
Skarbu Panstwa nie odbiegaty od przyjetych w tym zakresie regut. Cene emisyjng jednej akgcji
PHN SA, ustalono w oparciu o niezalezne wyceny renomowanych firm doradczych na poziomie
22 zt, przy ksiegowej wartosci jednej akcji 40,34 zt, a wiec z dyskontem w wysokosci 40,5%,
mieszczacym sie w granicach przyjetych w okresie przeprowadzenia pierwszej oferty
publicznej” PHN SA, dla spétek sektora deweloperskiego, notowanych na GPW. Skarb Parnstwa
uzyskat ze sprzedazy pakietu 25% akcji PHN SA przychody w wysokosci 238 612 tys. zt, przy
kosztach w wysokosci 1 844,5 tys. zt (4,96% przychodow). Nieprawidtowosci ujawnione w toku
kontroli polegaty na braku reakcji na ryzyka wymienione w prospekcie emisyjnym PHN SA oraz
na nierzetelnej wspétpracy pomiedzy komérkami organizacyjnymi Ministerstwa. [str. 51-54, 60
Informacdjil

10. NIK negatywnie ocenita zaniechanie ustalenia przez PHN SA oraz Ministra Skarbu Panstwa
petnego zakresu skutkow ryzyk opisanych w Prospekcie emisyjnym Polskiego Holdingu
Nieruchomosci SA, wynikajacych z niewaznosci cze$ci umoéw najmu zawartych bez zgody
Ministra SP przez spotki grupy kapitatowej. Skala umoéw zawartych bez zgody Ministra SP jest
trudna do oszacowania. Na zbadane przez NIK 14 takich umoéw, siedem, ktérych przedmiotem
byly operacje o wartosci 15 min zt, byto niewaznych z mocy prawa wskutek braku zgody. Nie
zostaty takze uwzglednione potencjalne roszczenia Skarbu Panstwa, z tytutu nieprawidtowego
ustalenia liczby akcji dla pracownikéw spétek, w wyniku potgczenia ktérych powstat Warszawski
Holding Nieruchomosci SA. Efektem tego ryzyka sa roszczenia SP, ktérych kwota wynosi ponad
7,4 min zt. [str. 54-60 Informacji]

11. PHN SA jako spotka Skarbu Panstwa przeprowadzita procesy restrukturyzacji (optymalizacji)
podatkowej, polegajace na zwiekszeniu, w drodze czynnosci cywilno-prawnych, wartosci
podatkowej nieruchomosci w celu wyeliminowania réznicy pomiedzy ich wartoscig bilansowa
(ksiegowg), a nizsza wartoscia podatkowa, opartg na koszcie historycznym. W efekcie
restrukturyzacji PHN SA rozwiazat rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego
w kwocie, utworzonej zgodnie z przepisami o rachunkowosci. NIK nie kwestionuje legalnosci
tych operacji, ale zwraca uwage, ze potencjalnym ich skutkiem moze by¢ zmniejszenie,
w okresie kilku lub kilkunastu lat, wptywéw podatkowych z tytutu podatku dochodowego
od 0s6b prawnych co najmniej o kwote rozwigzanej rezerwy (w przypadku sprzedazy

15 Dalej takze: IPO - Initial Public Offering.
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13.

14.

wszystkich nieruchomosci objetych restrukturyzacja podatkowa) czyli ok. 78 300 tys. zt.
Ryzykiem przeprowadzenia restrukturyzacji jest mozliwosc jej uznania przez organy podatkowe
za dziaftanie pozorne, ktérego celem jest podniesienie wartosci podatkowej wybranych
nieruchomosci, bez uiszczania podatku dochodowego. [str. 43-46 Informacji]

. W spodtkach grupy kapitatowej Polskiego Holdingu Nieruchomosci SA nie przestrzegano

uchwat organéw spoétek przy ustalaniu swiadczen dodatkowych osobom wchodzacym w sktad
organoéw tych spotek. NIK zwraca przy tym uwage, iz w wyniku przekazania przez Skarb Panstwa
czesci swoich uprawnien wihascicielskich osobom zatrudnionym w PHN SA, powstata sytuacja,
w ktorej osoby wchodzace w sktad organdw spétek grupy, podejmowaty decyzje w swoich
wiasnych sprawach, np. w zwigzku z ustalaniem sobie wynagrodzen. [str. 48-51 Informacji]

Warszawski Holding Nieruchomosci SA nie dokonat zgtoszenia zmiany sposobu uzytkowania
czesci nieruchomosci, z mieszkalnego na biurowe, a tym samym korzystat z tych lokali w sposéb
niezgodny z przeznaczeniem. W konsekwencji Spétka zanizyta wnoszone optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym posadowione s3 te nieruchomosci o kwote
co najmniej 1,2 min zt. [str. 62-63 Informacji]

Finansowe rezultaty kontroli wyniosty tacznie 28 891,5 tys. zt, w tym:
= Uszczuplenie srodkéw lub aktywéw:

» 5875 tys. zt - utracone przez SP aktywa o rownowartosci 130 335 akcji przyznanych
bezpodstawnie uprawnionym pracownikom WHN SA, wskutek btedu w oszacowaniu
wartosci Spotki [str. 57-64 Informacdjil;

» 1257,8 tys. zt - zanizona wartos$¢ optaty z tytutu wieczystego uzytkowania gruntu,
wskutek niezgtoszenia przez WHN SA zmiany sposobu uzytkowania nieruchomosci
z mieszkalnych na biurowe [str. 62-63 Informacjil.

= Kwoty nienaleznie uzyskane:

» 6300 tys. zt — uzyskane przez PHN SA przychody z tytutu realizacji uméw o zarzadzanie
zawartych z podmiotami zaleznymi bez wymaganej przepisem art. 393 pkt 7 ustawy
zdnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spdétek handlowych'® uchwaty Walnego Zgromadzenia
Spoétki (umowy te z mocy prawa sg niewazne) [str. 46-47 Informacjil.

= Kwoty wydatkowane z naruszeniem prawa:

» 458,7 tys. zt - kwota wyptacona bez stosownej podstawy cztonkom Zarzadu Spotki WHN
SA z tytutu Swiadczen dodatkowych [str. 63-65 Informacji.
= Kwoty wydatkowane w nastepstwie dziatant stanowigcych naruszenie prawa:

» 15043,8 tys. zt wartos¢ przedmiotu umoéw zawartych z naruszeniem postanowien art. 5a
ust. 2 ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. o zasadach wykonywania uprawnien przystugujqcych
Skarbowi Paristwa"” (umowy te z mocy prawa sg niewazne) [str. 54-57 Informacji].

= Kwoty wydatkowane z naruszeniem zasad nalezytego zarzadzania finansami:

» 32,7 tys. zt. — tj. r6znica kwoty najmu luksusowego samochodu terenowego i kosztu
najmu innych samochodéw w pdzniejszym okresie.

16 Dz.U.z2013r, poz. 1030 ze zm. Dalej: ksh.
17" Dz.U.z2012r. poz. 1224. Dalej: ustawa o zasadach wykonywania uprawnieri SP.
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Gospodarowanie zasobem nieruchomosci Skarbu Paristwa uwarunkowane jest kilkoma
zasadniczymi czynnikami. Jednym z tych czynnikéw jest znaczacy deficyt nieruchomosci, ktére
moga by¢ przeznaczone na potrzeby jednostek organizacyjnych wymienionych w art. 60 ust. 1
i art. 60a ust. 1 uogn, skumulowany gtéwnie w Warszawie. Deficyt ten, wobec braku budowy nowych
siedzib na potrzeby instytucji panstwowych, bedzie sie pogtebiat. MSP szacuje, ze tylko do 2016 .
pojawi sie zapotrzebowanie na 60 tys. m? nowej powierzchni, w tym w Warszawie na 55,9 tys. m?.
W zasobie SP znajduja sie wprawdzie nieruchomosci niewykorzystywane przez ww. jednostki, ale
ich parametry nie odpowiadaja zgtaszanym potrzebom. Ograniczenia w powstawaniu nowych
powierzchni wynikaja gtdwnie z braku srodkéw budzetowych, ktére mogtyby zostac przeznaczone
na konieczne inwestycje. Jednocze$nie budzet ponosi wydatki zwigzane z wynajmem niezbednych
pomieszczen na rynku komercyjnym, wydatkujac ok. 86 min zt rocznie™,

Znamienny w tym wzgledzie jest przyktad Instytutu Pamieci Narodowej, ktéry nie otrzymat srodkéw
w kwocie 39 miIn zt na wykupienie siedziby przy ul. Towarowej 28 w Warszawie, W konsekwencji IPN
zmuszony byt do zmiany siedziby. Przy ul. Towarowej 28 Instytut korzystat z budynkéw o tacznej
powierzchni uzytkowej wynoszacej 9 328,42 m?, a roczny koszt wynajmu tej nieruchomosci
na warunkach komercyjnych wynosit ok. 5,4 min zt, co oznacza, iz koszt zakupu tej nieruchomosci,
zwrocitby sie Skarbowi Panstwa po ok. siedmiu latach. Wartos¢ budynku pozyskanego z Agencji
Rozwoju Przemystu SA przy ul. Wotoskiej 7 oszacowana zostata na kwote 30,2 min zt, przy czym
taczna powierzchnia biurowa jest tam istotnie mniejsza — wynosi bowiem 6 813 m?. Wedtug
szacunkoéw NIK koszt budowy nieruchomosci, zwrécitby sie po ok. 10 latach, biorgc pod uwage
koszty najmu nieruchomosci na rynku komercyjnym.

Zdaniem NIK celowe jest:

= rozwazenie przez Ministra Skarbu Paistwa podjecia rozwigzan systemowych, polegajacych
na budowie lub zakupie nowych powierzchni na rynku komercyjnym; wiaze sie to wprawdzie
z koniecznosciag poniesienia w krétkim okresie znacznych naktadéw, lecz dtugookresowo
bytoby to rozwigzanie ekonomicznie uzasadnione, ze wzgledu na redukcje wydatkéw budzetu
panstwa.

Wyniki kontroli w Polskim Holdingu Nieruchomosci SA oraz Warszawskim Holdingu Nieruchomosci
SA wskazuja na potrzebe zwrdcenia przez Ministra Skarbu Painstwa uwagi - w ramach
sprawowanego nadzoru wiascicielskiego - na konsekwencje dopuszczenia do swoistej unii
personalnej w grupie kapitatowej PHN SA, w wyniku ktérej cztonkowie Zarzagdu PHN SA mieli
faktycznie decydujacy wptyw na decyzje w swoich sprawach dotyczgce m.in. przystugujacych
wynagrodzen i $wiadczeh dodatkowych z tytutu zasiadania w organach spoétek zaleznych PHN
SA oraz udzielania absolutorium (wskutek osobistego reprezentowania Polskiego Holdingu
Nieruchomosci SA lub wyznaczania przedstawicieli PHN SA i udzielania im rekomendacji co do
sposobu gtosowania na Walnym Zgromadzeniu Warszawskiego Holdingu Nieruchomosci SA)”.

8 Wedtug szacunkéw MSP jednostki okreslone w art. 60a uogn wynajmowaty w Warszawie ok. 82 tys. m? powierzchni
uzytkowej, za ok. 68 min zt rocznie.
Przyjmujac wartos¢ Tm? powierzchni uzytkowej w granicach 4,4 tys. zt-7,3 tys. zt, hipotetyczny koszt zakupu wynajmowanej
w Warszawie powierzchni wynosi szacunkowo od ok. 328 min zt do ok. 600 mln zt. Jest to rownowarto$¢ wydatkow
ponoszonych na wynajem tej powierzchni w okresie od 5 do 9 lat.

9 Strukture grupy kapitatowej i przyktad powiazan personalnych przedstawiano w Zataczniku nr 3 na str. 74 Informacji.
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Najwyzsza Izba Kontroli zwraca rowniez uwage na mozliwos¢ unikania ograniczen wynikajacych
z ustawy z dnia 3 marca 2000 r. o wynagradzaniu 0s6b kierujqcych niektérymi podmiotami prawnymi?°
poprzez pionowg rozbudowe struktury holdingu. W odniesieniu do jednostek objetych niniejsza
kontrolg, ustawa ta ma zastosowanie do Polskiego Holdingu Nieruchomosci SA, ktéry z dniem
utworzenia byt jednoosobowg Spdtka Skarbu Panstwa, a po pierwszym etapie prywatyzacji
jest Spotka z wiekszosciowym udziatem Skarbu Panstwa (odpowiednio art. 1 pkt 4 i 5 ustawy
kominowej). Ustawie kominowej podlega rowniez Warszawski Holding Nieruchomosci SA (jako
tzw. spotka — corka), w ktérym PHN SA jest udziatowcem wiekszosciowym, a Skarb Panstwa
mniejszosciowym (art. 1 pkt 7). Dlatego tez w Spoétkach tych wynagrodzenia cztonkédw organow
podlegajg ograniczeniom wynikajagcym z ustawy kominowej. Warszawski Holding Nieruchomosci
posiada wprawdzie 100% udziatéw w Spétce Agro-man Sp. z 0.0., ale w Swietle ustawy kominowej
Spotka ta (jako tzw. spotka — wnuczka) nie jest juz traktowana jako Spoétka z udziatem Skarbu
Panstwa, lecz jako podmiot w petni prywatny, chociaz zaden prywatny inwestor nie wnidst do tej
Spotki kapitatéw, a caty jej majatek stanowi de facto majatek Skarbu Panstwa.

Tak wiec te same osoby, wchodzac w sktad organéw PHN SA i WHN SA podlegaty ograniczeniom
wynikajacym z ustawy kominowej, a zasiadajac w organach Spétki Agro-Man Sp. z 0.0. tym
ograniczeniom juz nie podlegaty i mogty dowolnie ustala¢ wysokos$¢ swoich wynagrodzen.
W ocenie NIK, sytuacja ta nie znajduje racjonalnego uzasadnienia.

Wyniki kontroli dotyczace przestrzegania art. 5a ustawy o zasadach wykonywania uprawnien SP,
przez spotki wchodzace w skfad grupy kapitatowej PHN SA wskazuja, iz nadzér Ministra Skarbu
Panstwa jest w tym zakresie iluzoryczny. Minister Skarbu Paristwa pomimo wiedzy o ignorowaniu
tego przepisu nie podejmowat zadnych czynnosci przeciwdziatajacych naruszaniu prawa.

20 Dz.U z 2013 r., poz. 254 ze zm. Dalej: ustawa kominowa.
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m Uwarunkowania organizacyjne

Skarb Panstwa posiada zasoby nieruchomosci, ktére przeznaczane sg m.in. na zaspokajanie potrzeb
lokalowych nowotworzonych jednostek administracji publicznej. Przyktad IPN, ktéry od momentu
utworzenia w 2000 r. wykorzystywat nieruchomos$¢ niebedaca wtasnoscia Skarbu Panstwa
i jednocze$nie dokonywat znaczacych wartosciowo inwestycji w zajmowanym obiekcie, wskazywat
na mozliwos$¢ wystapienia nieprawidtowosci zwigzanych z niewtasciwym gospodarowaniem
nieruchomosciami lokalowymi Skarbu Panistwa. Instytucje odpowiedzialne za wyposazanie tej
jednostki w majatek trwaty niezbedny do prowadzenia dziatalnosci statutowej przez kilkanascie
lat nie doprowadzity do uregulowania stanu prawnego nieruchomosci wykorzystywanej przez IPN,
a bedacej whasnoscia prywatyzowanej spétki RUCH SA.

Jednoczesnie Skarb Panistwa posiada liczne nieruchomosci, ktére wykorzystywane sa na cele
komercyjne, za posrednictwem podmiotow dysponujacych majatkiem Skarbu Panstwa, jak
np. Polski Holding Nieruchomosci SA. Majatek ten, w wyniku proceséw prywatyzacyjnych, przestaje
by¢ wtasnoscig Skarbu Panistwa.

Wyniki wczesniejszych kontroli NIK, w szczegdélnosci kontroli Wykorzystania nieruchomosci Skarbu
Panstwa potozonych na terenie m.st. Warszawy na potrzeby ministerstw, urzedéw centralnych
i panstwowych oséb prawnych wykazaty szereg nieprawidtowosci zwigzanych z zarzagdzaniem
nieruchomosciami Skarbu Panstwa, w szczegdélnosci zwigzanych z brakiem wspétpracy
w kontrolowanym obszarze, pomiedzy éwczesnym Ministerstwem Spraw Wewnetrznych
i Administracji, ktérego zadania w tym zakresie przejeto od 2009 r. MSP, a Urzedem m.st. Warszawy.

m Charakterystyka stanu prawnego

Gospodarowanie nieruchomos$ciami Skarbu Painstwa reguluje ustawa o gospodarce
nieruchomosciami. Zgodnie z art. 11 tej ustawy organem reprezentujacym Skarb Panstwa
w sprawach gospodarowania nieruchomosciami jest starosta?', wykonujacy zadanie z zakresu
administracji rzadowej. W art. 21 uogn ustalono jakie nieruchomosci wchodza do zasobu
nieruchomosci Skarbu Panstwa.

Nieruchomosciami wchodzacymi w sktad zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa?? przeznaczonymi
na potrzeby statutowe jednostek wymienionych w art. 60 ust. 1 uogn?® oraz w art. 60a ust. 1
uogn?** gospodaruje Minister Skarbu Panstwa (przed 2009 r. — Minister Spraw Wewnetrznych
i Administracji®®). Sposéb gospodarowania nieruchomosciami przez Ministra SP okreslaja
odpowiednio przepisy art. 60 ust. 2-4 oraz art. 60a ust. 2-4 uogn. M.in. oddaje on uprawnionym
jednostkom nieruchomosci Skarbu Panstwa w trwaty zarzad (w drodze decyzji, nieodptatnie
—art. 60 ust. 2 i art. 60a ust. 3 uogn).

21 W Warszawie zadania starosty wykonuje Prezydent m.st. Warszawy.

22 Obejmuje on nieruchomosci, ktére stanowig przedmiot wiasnosci Skarbu Pafnstwa oraz bedace przedmiotem uzytkowania
wieczystego Skarbu Panstwa (art. 4 pkt 2 uogn).

23 W tym: Kancelarii Sejmu, Kancelarii Senatu, Kancelarii Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej, Trybunatu Konstytucyjnego,
Rzecznika Praw Obywatelskich, Rzecznika Praw Dziecka, Sadu Najwyzszego, Naczelnego Sadu Administracyjnego
i innych sadéw administracyjnych, Najwyzszej Izby Kontroli, Krajowej Rady Radiofonii i Telewizji, Prokuratury Generalnej,
Krajowego Biura Wyborczego, Instytutu Pamieci Narodowe]j — Komisji Scigania Zbrodni przeciwko Narodowi Polskiemu
oraz Panstwowej Inspekgji Pracy.

24 Kancelarii Prezesa Rady Ministréw, Rzadowego Centrum Legislacji, Prokuratorii Generalnej Skarbu Pariistwa, ministerstw
i urzedow centralnych oraz Generalnej Dyrekgcji Drog Krajowych i Autostrad (z wytgczeniem rejondw).

25 Dalej: Minister SWiA.
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Instytucja trwatego zarzadu okreslona jest w art. 43-50 ustawy uogn. Jednostka organizacyjna
ma prawo korzystania z nieruchomosci oddanej w trwaty zarzad w celu prowadzenia dziatalnosci
nalezacej do zakresu jej dziatania oraz, za zgodg organu nadzorujacego, do zabudowy, odbudowy,
rozbudowy, nadbudowy, przebudowy lub remontu obiektu budowlanego na nieruchomosci.
Nieruchomosci lub ich czesci oddane w trwaty zarzad ministerstwom i urzedom centralnym moga
by¢ oddawane innym podmiotom w najem, dzierzawe lub uzyczenie — za zgoda Ministra SP.

Trwaty zarzad ustanawia sie na czas nieoznaczony lub oznaczony. Z wnioskiem o jego ustanowienie
wystepuje jednostka organizacyjna, wskazujac w nim nieruchomos¢, ktérej dotyczy¢ ma trwaty
zarzad. Trwaty zarzad wygasa z uptywem okresu, na ktéry zostat ustanowiony albo na skutek
wydania decyzji Ministra SP o jego wygasnieciu.

Objecie nieruchomosci w trwaty zarzad nastepuje na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego.
Likwidacja jednostki organizacyjnej sprawujacej trwaty zarzad nieruchomosci powoduje jego
wygasniecie. Jezeli likwidacja jednostki organizacyjnej nastepuje w wyniku przeksztatcen
organizacyjnych, wtasciwy organ orzeka o wygasnieciu trwatego zarzadu przystugujacego
likwidowanej jednostce organizacyjnej albo o jego wygasnieciu z rbwnoczesnym ustanowieniem
trwatego zarzadu na rzecz jednostek organizacyjnych utworzonych w wyniku tych przeksztatcen
lub na rzecz jednostek przejmujacych zadania jednostki likwidowane;j.

. Przepisy dotyczace Prezydenta m.st. Warszawy w zakresie objetym kontrolg

Zgodnie z art. 12 uogn starosta jest zobowigzany do gospodarowania nieruchomosciami w sposéb
zgodny z zasadami prawidtowej gospodarki®.

Stosownie do tresci art. 23 ust. 1 ustawy uogn, zasobem nieruchomosci Skarbu Paristwa gospodaruja
starostowie wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej?. Czynnosci wchodzace w zakres
gospodarowania przez starostéw nieruchomosciami, to m.in. ewidencjonowanie nieruchomosci
zgodnie z katastrem nieruchomosci; dokonywanie ich wyceny; sporzadzanie planéw wykorzystania
zasobu; zbywanie i nabywanie, za zgoda wojewody, nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu;
ich wydzierzawianie, wynajem i uzyczanie oraz podejmowanie czynnosci w postepowaniu sgdowym
w sprawach o wiasnos¢ lub inne prawa rzeczowe na nieruchomosci, o roszczenia ze stosunku najmu
lub dzierzawy, o stwierdzenie nabycia spadku, o stwierdzenie nabycia wiasnosci nieruchomosci
przez zasiedzenie oraz o wpis w ksiedze wieczystej lub o zatozenie ksiegi wieczystej.

Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne®® reguluje miedzy innymi sprawy

ewidencji gruntéw i budynkoéw. Stosownie do art. 2 pkt 8 pgik, ewidencja gruntéw i budynkow
jest to jednolity dla kraju, systematycznie aktualizowany zbiér informacji o gruntach, budynkach

26 Pojecie prawidtowej gospodarki (wystepujace réwniez w przepisach innych aktéw prawnych) nie zostato przez ustawodawce
zdefiniowane. Przy rozumieniu tego pojecia nalezy positkowac sie pogladami doktryny, tj. m.in.: Tres¢ pojecia zasad
prawidtowej gospodarki obejmuje czynnosci faktyczne i prawne. Do pierwszych nalezy zaliczy¢ czynnosci zabezpieczajqce
nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem {(...). Nieruchomosci powinny przynosi¢ pozytki przekraczajqce koszty
utrzymania. Ma to by¢ gospodarowanie efektywne z punktu widzenia oceny wtasciciela i z punktu widzenia interesu spotecznego
(..). Do zakresu prawidfowego gospodarowania mozna przyktadowo zaliczy¢ czynnosci prawne zmierzajqce do ustalenia prawa
wtasnosci, do ochrony wtasnosci nieruchomosci w wypadkach jej naruszenr, rozgraniczenia nieruchomosci, dokonywanie
podziatéw i scaleri oraz podziatéw nieruchomosci, jak réwniez wyposazanie ich w niezbedne urzqdzenia infrastruktury
technicznej. (J. Szachutowicz, M. Krassowska, A. tukaszewska, Gospodarka nieruchomosciami Komentarz, Warszawa 2003,
str. 55).

27 Z zastrzezeniem art. 43 ust. 2 i 4, art. 57 ust. 1, art. 58-60 oraz art. 60a uogn.
28 Dz.U.z2010r. Nr 193, poz. 1287 ze zm. Dalej: pgik.
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i lokalach, ich wtascicielach oraz o innych osobach fizycznych lub prawnych wtadajacych tymi
gruntami, budynkami i lokalami. Ewidencje gruntéw i budynkéw prowadzg starostowie (art. 7d
pkt 1, art. 22 ust. 1 pgik).

Na podstawie art. 26 ust. 2 pgik, Minister Rozwoju Regionalnego i Budownictwa w rozporzqgdzeniu
w sprawie ewidencji gruntdw i budynkéw okreslit m.in. sposéb zaktadania ewidencji gruntéow
i budynkow, prowadzenia ewidencji, szczegdtowy zakres informacji objetych ewidencja, sposéb
i terminy sporzadzania powiatowych, wojewédzkich i krajowych zestawien zbiorczych danych
objetych ewidencja.

Starosta prowadzac ewidencje zobowigzany jest w szczegélnosci do utrzymywania systemu
informatycznego obstugujacego bazy danych ewidencyjnych w ciagtej gotowosci operacyjnej,
utrzymania operatu ewidencyjnego w stanie aktualnosci, tj. zgodnosci z dostepnymi dla organu
dokumentami i materiatami zrédtowymi, archiwizacji wycofanych danych ewidencyjnych,
udostepniania danych ewidencyjnych, okresowej weryfikacji danych ewidencyjnych oraz
modernizacji ewidencji (§ 44).

Dane zawarte w ewidencji podlegaja aktualizacji z urzedu lub na wniosek os6b, organéw i jednostek
organizacyjnych, o ktérych mowa w § 10 11 rozporzadzenia (§ 46 ust. 1). Z urzedu wprowadza sie
zmiany wynikajace z prawomocnych orzeczen sadowych, aktéw notarialnych, ostatecznych decyzji
administracyjnych, aktéw normatywnych, opracowan geodezyjnych i kartograficznych, przyjetych
do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, zawierajacych wykazy zmian danych
ewidencyjnych, dokumentacji architektoniczno-budowlanej gromadzonej i przechowywanej przez
organy administracji publicznej oraz ewidencji publicznych prowadzonych na podstawie innych
przepisow (§ 46 ust. 2).

. Ogodlne zasady funkcjonowania spétek kapitatowych

Zasady funkcjonowania spotek kapitatowych reguluja przepisy ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r.
Kodeks spdtek handlowych. Zasady funkcjonowania spétki akcyjnej okreslone zostaty od art. 301
do art. 490 ksh. PHN SA jako spotka notowana na Warszawskiej Gietdzie Papieréw Wartosciowych
podlega rowniez przepisom ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi®.

Organami spofki akcyjnej s Zarzad, Rada Nadzorcza, Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy.

Podstawowe zasady funkcjonowania spétki akcyjnej okredla jej statut. Zgodnie ze Statutem
Polskiego Holdingu Nieruchomosci SA* Skarb Panstwa, reprezentowany przez Ministra SP, jest
uprawniony do powotywania cztonkéw rady nadzorczej na Walnym Zgromadzeniu (§ 32 pkt 2
Statutu). Spétka do momentu, gdy Skarb Panstwa byt jej jedynym akcjonariuszem podlegata
przepisom ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. o zasadach wykonywania uprawnien przystugujgcych
Skarbowi Panistwa, w szczegdlnosci okreslonemu w art. 5a ust. 1 obowigzkowi uzyskania zgody
ministra wtasciwego do spraw Skarbu Panstwa na dokonanie czynnosci prawnej w zakresie
rozporzadzenia skfadnikami aktywow trwatych w rozumieniu przepiséw o rachunkowosci, jezeli
wartos¢ rynkowa przedmiotu rozporzadzenia przekracza rownowartos¢ w ztotych kwoty 50 tys.
euro, obliczonej na podstawie sredniego kursu ogtoszonego przez Narodowy Bank Polski wedtug
stanu z dnia wystgpienia o zgode. Czynno$¢ prawna dokonana z naruszeniem tego obowiazku,

29 Dz.U.z2014r., poz. 94.
30 W brzmieniu uchwalonym przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie (NWZ) w dniu 24 maja 2012 .
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jest niewazna (art. 5a ust. 2 ustawy). Uznanie czynnosci prawnej za bezwzglednie niewaznga
nastepuje w drodze orzeczenia sagdowego, ktére ma charakter stwierdzajacy, tzw. deklaratoryjny.
PHN podlegat rowniez przepisom ustawy z dnia 3 marca 2000 r. o wynagradzaniu osob kierujgcych
niektérymi podmiotami prawnymi.

m Istotne ustalenia kontroli

4.3.1. Ministerstwo Skarbu Panstwa

4.3.1.1. Wyposazanie nowopowstatych jednostek administracji publicznej w majatek trwaty
oraz zagospodarowywanie majatku po podmiotach zlikwidowanych

. Zapotrzebowania jednostek organizacyjnych wymienionych w uogn na nieruchomosci
niezbedne do prowadzenia ich dziatalnosci statutowej

W ewidencji Ministra Skarbu Panstwa, wedtug stanu na dzien 24 wrzesnia 2013 r., znajdowato sie
778 nieruchomosci o tacznej powierzchni gruntéw ponad 1 114 ha i tacznej powierzchni uzytkowe;j
budynkéw ok. 1 935 260 m?.

Wedtug stanu na dzien 21 pazdziernika 2013 r. 17 (sposréd 75) jednostek, o ktérych mowa w art. 60a
ust. 1 uogn, nie miato w trwatym zarzadzie zadnej nieruchomosci z zasobu SP, natomiast sposrod
30 jednostek wymienionych w art. 60 ust. 1 uogn tylko 19 ma w petni zaspokojone potrzeby
lokalowe, dzieki wykorzystaniu nieruchomosci z zasobu SP.

W sporzadzonym przez Ministra SP trzyletnim Planie wykorzystania zasobu nieruchomosci SP
na lata 2013-2016 przewidziano brak mozliwosci petnego zaspokojenia potrzeb zgtaszanych
przez te jednostki, ze wzgledu na brak w zasobach nieruchomosci o okreslonych parametrach.
Przewidywane zapotrzebowanie na dodatkowg powierzchnie uzytkowa okreslono w Planie
na ok. 63 tys. m?, w tym na terenie Warszawy - ok. 56 tys. m?.

Decyzje o wynajmie powierzchni na rynku komercyjnym lezg w gestii dyrektorow generalnych
urzedéw. Wedtug szacunkéw MSP jednostki okreslone w art. 60a uogn wynajmowaty w 2009 r.
ok. 132 tys. m? powierzchni za ok. 45 mlIn zt rocznie. Powierzchnie wynajmowane w Warszawie
to ponad 66% wynajmowanej powierzchni ogétem, a zwigzane z tym koszty stanowity blisko 78%
tacznej kwoty czynszéw najmu.

Do 2012 r. wielkosci te zasadniczo sie nie zmienity, za wyjatkiem wzrostu kosztéw. W 2012 r.
jednostki okreslone w art. 60a uogn uzytkowaty spoza zasobu SP ok. 130 tys. m? powierzchni
za ok. 86 mln zt rocznie. Ponad 63% powierzchni wynajmowanej byto w Warszawie za 68 min zt
rocznie (79% tacznej kwoty).

W okresie od 1 stycznia 2009 r. do 31 sierpnia 2013 r. Minister SP, po rozpatrzeniu wnioskéw
jednostek okreslonych w art. 60a ust. 1 uogn, wydat na podstawie art. 43 ust. 3 uogn, tacznie 723
decyzje w sprawie wyrazenia zgody na wynajem, dzierzawe lub uzyczenie przez te jednostki czesci
nieruchomosci innym podmiotom, gtéwnie w celu prowadzenia dziatalnos$ci gastronomicznej
- stotowki, bufetu lub kiosku albo zgode na uzyczenie czesci nieruchomosci innym jednostkom
administracji rzadowej. W pieciu przypadkach zostaty wydane decyzje odmowne. Zgodnie
z szacunkami MSP w 2009 r., urzedy okre$lone w art. 60a uogn udostepniaty podmiotom trzecim
ok. 388 tys. m? powierzchni, osiggajac wptywy w wysokosci ok. 22 mln zt. MSP nie ma biezacych
danych o skali tego zjawiska, gdyz uogn nie nakfada na Ministra SP obowiazku ewidencjonowania
lub rejestrowania umoéw najmu lub uzyczenia.
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. Oddawanie nieruchomosci w trwaty zarzad jednostek organizacyjnych wymienionych
w art. 60 ust. 1i art. 60a ust. 1 uogn

Od dnia 1 stycznia 2009 r. powstaty: Prokuratura Generalna®, Biuro Rzecznika Praw Pacjenta®,
Ministerstwo Administracji i Cyfryzacji** oraz Biuro ds. Substancji Chemicznych**. Jednostki te nie
zostaty wyposazone w nieruchomosci z dniem ich utworzenia, pomimo iz zgodnie z art. 51 ust. 1
uogn panstwowa osoba prawna oraz panstwowa jednostka organizacyjna, z dniem ich utworzenia,
powinna by¢ wyposazana w nieruchomosci niezbedne do ich dziatalnosci odpowiednio przez
Ministra SP, organ zatozycielski lub przez organ nadzorujacy. Jednostki, o ktérych mowa, zgtosity
do MSP zapotrzebowanie na powierzchnie biurowa.

1. Prokurator Generalny wystgpit do Ministra Skarbu Panstwa z prosbg o udostepnienie
siedziby (o powierzchni ok. 8 tys. m?). MSP zaproponowato PG przytaczenie sie do wspdlnej
z innymi urzedami administracji rzagdowej procedury wynajecia powierzchni biurowych
na warszawskim rynku komercyjnym. PG nie skorzystata jednak z tej propozycji, ze wzgledu
na specyficzne wymagania w zakresie bezpieczenstwa. MSP zaproponowato wiec rozwazenie
mozliwosci budowy przez PG nowego obiektu na gruncie nalezagcym do zasobdéw SP,
co umozliwitoby spetnienie wszystkich warunkéw technicznych oraz pozwolito na unikniecie
kosztow dostosowania obiektu wynajmowanego. MSP wskazato w tym celu nieruchomos¢
o powierzchni 10,2 ha w Warszawie, przy ul. Ractawickiej 132. Nieruchomos¢ ta nie spetnita
jednak oczekiwan PG. Ostatecznie ustanowiono trwaty zarzad w stosunku do zabudowane;j
nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. Krasinskiego, o powierzchni gruntu 1 378 m?
i powierzchni uzytkowej budynku 3 692 m?, ktérg przekazato Ministerstwo Sprawiedliwosci.
PG dodatkowo wynajmuje 14 130 m? powierzchni biurowej i pomocniczej w Warszawie przy
ul. Rakowieckiej.

2. Rzecznik Praw Pacjenta zgtosit zapotrzebowanie na ok. 1 000 m?-1 500 m? powierzchni biurowe;j
w Warszawie. Biuro RPP wynajmuje na rynku komercyjnym ok. 840 m? powierzchni uzytkowe;j
w Warszawie, przy Al. Zjednoczenia (727 m?) oraz przy ul. Skalbmierskiej (114 m?).

3. Na rzecz Ministerstwa Administracji i Cyfryzacji Minister SP ustanowit trwaty zarzad w stosunku
do nieruchomosci wWarszawie przy ul. Krélewskiej, o powierzchnigruntu 3 194 m?i powierzchni
budynku ok. 11 000 m2 Nieruchomos¢ pozyskano do zasobu SP po rozwigzaniu umowy z dnia
13 sierpnia 1996 r. 0 odptatne z niej korzystanie przez Biuro Projektow Budownictwa Ogdlnego
BUDOPOL SA.

4. Biuro ds. Substancji Chemicznych wynajmuje na rynku komercyjnym w todzi ok. 1 100 m?
powierzchni uzytkowej.

Brak mozliwosci petnego zaspokojenia potrzeb PG oraz przekazania nieruchomosci w trwaty

zarzad dla RPP i Biura ds. Substancji Chemicznych wynikat z braku w zasobie nieruchomosci SP

odpowiednich obiektéw oraz z braku srodkéw na zakup lub budowe nowych siedzib.

31 Wydzielona z Ministerstwa Sprawiedliwosci. Dalej: Prokuratura lub PG.

32 7 przeksztatcenia Biura Praw Pacjenta przy Ministrze Zdrowia, ustawa z dnia 6 listopada 2008 r. prawach pacjenta i Rzeczniku
Praw Pacjenta (Dz. U.z 2012 r., poz. 159 ze zm.). Dalej takze: RPP.

33 Wydzielenie z MSWiA i Ministerstwa Infrastruktury, rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 listopada 2011 r. w sprawie
utworzenia Ministerstwo Administracji i Cyfryzacji (Dz. U. Nr 250, poz. 1501). Dalej: MAC.

34 Z przeksztatcenia Biura ds. Substancji i Preparatéw Chemicznych.
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W ocenie NIK, wynajmowanie powierzchni niezbednej na statutowe cele jednostek okreslonych
w art. 60 ust. 1 i 60a ust. 1 uogn powinno miec¢ wytacznie charakter dorazny. Przemawia za tym
wysokos¢ stawek czynszu. Wedtug szacunkéw NIK, ok. 10 letni okres wynajmowania nieruchomosci
na rynku komercyjnym, generuje koszty poréwnywalne do zakupu siedziby.

W okresie objetym kontrola nie zostata zlikwidowana zadna jednostka organizacyjna wymieniona
w art. 60 ust. 1i art. 60a ust. 1 uogn. Utworzenie nowych jednostek tj. Ministerstwa Spraw
Wewnetrznych, Ministerstwa Administracji i Cyfryzacji oraz Ministerstwa Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej** nastapito w drodze przeksztatcenia MSWiA oraz Ministerstwa Infrastruktury®.
Rada Ministréow dokonata tez reorganizacji Urzedu Komitetu Integracji Europejskiej, ktory
wigczono w struktury Ministerstwa Spraw Zagranicznych, a MSP zlikwidowato swoje Delegatury.
Nieruchomosci, ktére byty w trwatym zarzadzie przeksztatconych jednostek sg wykorzystywane
przez nowe urzedy.

Nieruchomosci w trwatym zarzadzie zlikwidowanych Delegatur MSP w Toruniu i Poznaniu zostaty
przekazane w trwaty zarzad Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad oraz Kasie Rolniczego
Ubezpieczenia Spotecznego.

W zwigzku z wystapieniem Generalnego Inspektora Ochrony Danych Osobowych, o przydzielenie
nieruchomosci na potrzeby Biura GIODO, Minister SP zauwazyt, ze GIODO nie jest organem
wymienionym w art. 60 ust. 1 uogn ani nie miesci sie w zbiorze podmiotéw, o ktérych mowa
w art. 60a ust. 1 uogn. W zwigzku z tym Minister SP nie jest organem wilasciwym do wydania decyzji
w sprawie ustanowienia na rzecz GIODO trwatego zarzadu nieruchomosci. Minister zwrdécit takze
uwage, ze zasadnym bytoby dokonanie zmiany przepisu art. 60 ust. 1 uogn poprzez dopisanie GIODO
do ustalonego w tym przepisie katalogu, gdyz status prawny tej jednostki oraz umiejscowienie
w strukturze urzedoéw jest blizsze podmiotom wymienionym w tym artykule. W podobnej sytuacji
byt nowoutworzony urzad Prokuratury Generalnej RP, jednakze w tym przypadku dokonano zmiany
uogn poprzez wprowadzenie PG do katalogu podmiotéw wymienionych w art. 60 ust. 1 uogn.

. Wydawanie decyzji o ustanowieniu i wygasnieciu trwatego zarzadu

W okresie od 1 stycznia 2009 r. do 31 sierpnia 2013 r. Minister SP wydat:

= 130 decyzji w sprawie ustanowienia trwatego zarzadu;

= 145 decyzji w sprawie wygasniecia trwatego zarzadu, na podstawie art. 46 uogn;
= 110 decyzji w sprawie wygasniecia trwatego zarzadu, na podstawie art. 47 uogn;

= 54 inne decyzje, dotyczace np. przekazania trwatego zarzadu, umorzenia postepowania w tym
zakresie, utrzymania w mocy zaskarzonych decyzji dotyczacych trwatego zarzadu, zmiany
wczeséniej wydanych decyzji badZz odmowy ich zmiany.

Skontrolowano 16 decyzji dotyczacych ustanowienia trwatego zarzadu oraz 15 decyzji dotyczacych

wygasniecia trwatego zarzadu. Stwierdzono, ze:

35 Nastepnie rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 27 listopada 2013 r. w sprawie utworzenia Ministerstwa Infrastruktury
i Rozwoju oraz zniesienia Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej wigczono to ministerstwo i jego
pracownikéw do Ministerstwa Rozwoju Regionalnego (Dz. U.z 2013 r., poz. 1390).

36 (Cztery rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 listopada 2011 r. (Dz. U. z 2011 r. Nr 250, poz. 1500, 1501, 1502 i 1503).
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» decyzje te zawieraly wszystkie elementy wymagane dla decyzji o ustanowieniu trwatego zarzadu,
okredlone w art. 45 ust. 2 uogn oraz dla decyzji administracyjnej okre$lone w art. 107 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 roku Kodeks postepowania administracyjnego?;

= w11 przypadkach zostaty sporzadzone protokoty zdawczo-odbiorcze przekazania nieruchomosci,
zgodnie z art. 45 ust. 3 uogn; pie¢ pozostatych nieruchomosci znajdowato sie juz we wiadaniu
podmiotu na rzecz ktérego ustanowiono trwaty zarzad, w zwigzku z czym sporzadzanie protokotu
nie byto konieczne.

Minister SP moze, w sytuacjach okreslonych w art. 46 ust. 2 pkt 2 uogn, wygasic trwaty zarzad
w odniesieniu do nieruchomosci, ktéra zostata udostepniona na zasadach komercyjnych bez
uzyskania jego zgody. Art. 46 uogn nie daje jednak bezposrednio uprawnien Ministrowi SP
do kontroli wykonywania sposobu trwatego zarzadu. Sposéb wykonywania trwatego zarzadu
weryfikowano wiec w MSP jedynie poprzez analize informacji przekazywanych przez dyrektoréw
generalnych urzedéw, wezwanie do uzupetnienia dokumentéw lub do ztozenia wyjasnien.
W przypadkach uchybien o charakterze ogdélnym, stosownga informacje o niej przekazywano
dyrektorom generalnym wszystkich zainteresowanych jednostek. Art. 60 ust. 2a uogn naktada
bowiem na jednostki organizacyjne wykonujace trwaty zarzad nieruchomosci obowigzek
wspotpracy z ministrem wiasciwym do spraw Skarbu Paniistwa oraz z innymi organami, ktére
gospodarujg nieruchomosciami Skarbu Panstwa.

Minister Skarbu Panstwa wydat dwie decyzje w sprawie wygasniecia trwatego zarzadu z urzedu,
w przypadkach wskazanych w art. 46 ust. 2 uogn, w zwigzku ze zgtoszeniem nieruchomosci
jako zbedne. Dotyczyto to nieruchomosci Centralnego Biura Antykorupcyjnego oraz czesci
nieruchomosci Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw.

W okresie od 1 stycznia 2009 r. do 30 wrzesnia 2013 r. do Ministra SP wptyneto 117 wnioskow
o wydanie decyzji o wygasnieciu trwatego zarzadu na podstawie art. 47 ust. 1 uogn (gdy
nieruchomos¢ lub jej czesc stata sie zbedna).

Do 2 pazdziernika 2013 r. w MSP rozpatrzono 110 wnioskéw, wydajac decyzje o wygasnieciu
trwatego zarzadu. Tylko w przypadku jednej decyzji*® przekroczono okreslony w art. 47 ust. 2 termin
18 miesiecy na wydanie decyzji o wygasnieciu trwatego zarzadu.

Nieruchomosci uznane za nieprzydatne do zagospodarowania przez uprawnione jednostki
przekazywane byty do zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa, ktérym gospodaruja starostowie —
tacznie w okresie objetym kontrolg przekazano 110 nieruchomosci.

W okresie od 1 stycznia 2009 r. do 30 wrzesnia 2013 r. 19 nieruchomosci potozonych w Warszawie,
w stosunku do ktérych trwaty zarzad ulegt wygasnieciu, zostato przekazanych do zasobu
nieruchomosci Skarbu Panstwa, ktérym gospodaruje Prezydent m.st. Warszawy. Byly to gtéwnie
lokale mieszkalne o powierzchni do 60 m2 Nieruchomosci przekazywano na podstawie protokotéw
zdawczo-odbiorczych, sporzadzanych w terminach od 28 do 573 dni od daty wydania decyzji.
Przyczynami opo6znien byt m.in. brak wspotpracy po stronie trwatych zarzadcéw badz uchybienia
w decyzjach, wymagajace ich sprostowania lub zmiany.

Osiem nieruchomosci znajdujacych sie w Warszawie, po wygasnieciu trwatego zarzadu, Minister SP
ponownie przekazat w trwaty zarzad innym podmiotom.

37 Dz.U.z 2013, poz. 267 ze zm. Dalej: Kpa.
38 Decyzja z dnia 20 maja 2013 r. Nr 28/13.
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4.3.1.2. Biezace zarzadzanie nieruchomosciami

. Prowadzenie i weryfikacja ewidencji nieruchomosci

MSP, w celu doprowadzenia bazy danych przejetej z MSWiA do zgodnosci z uogn, w dniu 21 lipca
2010 r. podpisato umowe na rozbudowe funkcjonalnosci istniejacego Zintegrowanego Systemu
Informatycznego o dodatkowy modut Nieruchomosci Skarbu Paristwa (ZSI NSP).

Zmodyfikowany system umozliwia prowadzenie ewidencji nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 60a
ust. 2 pkt 1 uogn. Gromadzone sg w nim wszystkie dane dotyczace nieruchomosci (art. 23 uogn),
za wyjatkiem daty ostatniej aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego lub optaty
rocznej z tytutu trwatego zarzadu nieruchomosci*, gdyz jednostkom, o ktérych mowa w art. 60 ust. 1
i art. 60a ust. 1 uogn, nieruchomosci oddawane sa w trwaty zarzad nieodpfatnie. System daje takze
mozliwos$¢ sporzadzania planu wykorzystania zasobu SP, o ktérym mowa w art. 23 ust. 1 pkt 3 uogn.

Po przejeciu dokumentacji z MSWiA, w MSP podjeto dziatania zmierzajgce do weryfikacji
i aktualizacji otrzymanych danych. Do jednostek wskazanych w art. 60a ust. 1 skierowano ankiete
informacyjna dotyczaca wykorzystywanych nieruchomosci oraz pisma z prosba m.in. o informacje
dotyczace przeznaczenia nieruchomosci zgtoszonych do ewidencji Ministra SP w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego oraz o wskazanie nieruchomosci, ktére jednostka planuje
do pozyskania w trwaty zarzad.

W celu ewidencjonowania zgtoszonych roszczen do nieruchomosci ujetych w ewidencji oraz
toczacych sie w zwigzku z tym spraw sadowych lub administracyjnych, Minister SP wystosowat
pisma do starostéw i prezydentdéw miast o przekazanie stosownych danych. Informacje od 200
adresatow wprowadzono do ZSI NSP. MSP nie jest strong postepowan dotyczacych zgtoszonych
roszczen, dlatego nie jest na biezaco informowane o ich przebiegu.

Po opublikowaniu przez Urzad m.st. Warszawy ,Wykazu nieruchomosci zabudowanych objetych
dziataniem dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze
m.st. Warszawy, co do ktérych przed Prezydentem m.st. Warszawy tocza sie postepowania
administracyjne o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego” (stan na 4 grudnia 2012 r.)
w ewidencji prowadzonej przez MSP dokonano stosownych uzupetnien.

Kontrola prawidtowosci ujecia w ZSI NSP informacji zgromadzonych w aktach 21 wybranych
losowo nieruchomosci wykazata, ze dane trzech sposrdéd nich nie zostaty w petni lub prawidtowo
wykazane w systemie, pomimo ze w aktach znajdowaly sie niezbedne informacje. Zapisy te zostaty
odpowiednio skorygowane jeszcze w trakcie kontroli NIK. Stwierdzone nieprawidtowosci to :

= wbrew postanowieniom art. 23 ust. 1c pkt 4 uogn do ZSI NSP nie zawsze wprowadzano
dane o przeznaczeniu niektérych nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego (plan miejscowy) lub w przypadku jego braku - w studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (studium); stosowne zapisy zostaty
wprowadzone dla szesciu nieruchomosci, dla 12 wprowadzono informacje o braku planu
miejscowego, nie podajac jednak ich przeznaczenia wynikajacego ze studium, a dla trzech - nie
wprowadzono danych ze wzgledu na nieprzekazanie ich przez trwatego zarzadce. W trakcie
niniejszej kontroli NIK, od pazdziernika 2013 r., MSP wysytato prosby o aktualizacje danych
dotyczacych przeznaczenia w planie miejscowym nieruchomosci pozostajgcych w trwatym
zarzadzie urzedow;

39 Art. 23 ust. 1c pkt 5 uogn.
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= w ksiegach wieczystych prowadzonych dla czterech nieruchomosci wpisane bylty nieprecyzyjne
lub nieprawidtowe dane dotyczace wtasciciela — wskazano np.,Skarb Panstwa’, bez okresdlenia
podmiotu, ktéry dziata w jego imieniu, natomiast w kolejnych dwéch wpisano niewtasciwy
(nieaktualny) podmiot reprezentujacy Skarb Panstwa; zgodnie z art. 60a ust. 2 pkt 11 uogn wnioski
o zatozenie ksiegi wieczystej dla nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz o wpis w ksiedze wieczystej
sktada Minister SP.

. Planowanie przedsiewziec

Zamiary dotyczace nabywania albo przejmowania od starostéw nieruchomosci na potrzeby
jednostek organizacyjnych wymienionych w art. 60a ust. 1 uogn oraz sprzedazy lub przekazywania
starostom nieruchomosci zbednych ujete sa w trzyletnich planach wykorzystania zasobu,
sporzadzanych na podstawie art. 60a ust. 2 pkt 3 i art. 23 ust. 1d uogn.

MSP sporzadzito dwa takie plany, obejmujace okresy: od 1 lipca 2010 r. do 30 czerwca 2013 r.
oraz od 1 lipca 2013 r. do 30 czerwca 2016 r. (Plany wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu
Paristwa przeznaczonego na potrzeby paristwowych jednostek organizacyjnych). Zawieraty one
wszystkie wymagane informacje — o aktualnym stanie zasobu, niedoborach powierzchni oraz
o przewidywanych kierunkach dziatan dla pozyskania nieruchomosci dla potrzeb administracji
rzadowej. Minister nie planowat zakupu nieruchomosci na potrzeby statutowe panstwowych
jednostek organizacyjnych, stwierdzajac, ze podstawowym sposobem pozyskiwania nieruchomosci
jest przejmowanie ich od starostéw lub zakup nieruchomosci lub ich budowa, po uzyskaniu zgody
Ministra SP.

Wobec znacznego deficytu powierzchni biurowej przeznaczonej na potrzeby urzedow,
w szczegdlnosci na terenie Warszawy, w planach nie przewidywano sprzedazy nieruchomosci.
Nieruchomosci chwilowo niezagospodarowane planowano przekazywac starostom do zasobu
SP, w celu ich wykorzystania w przysztosci. Wyjatkiem byto zaplanowane zbycie nieruchomosci
stuzacych dziatalnosci pozastatutowej, przede wszystkim osrodkéw wypoczynkowych
i wypoczynkowo-szkoleniowych (bez wskazania przewidywanych do uzyskania kwot).

. Wycena nieruchomosci

Na podstawie art. 60a ust. 2 pkt 3 uogn wycene nieruchomosci zapewnia Minister SP. Dokonywana
ona byfa w sytuacjach wymagajacych ustalenia wartosci nieruchomosci np. przy jej sprzedazy, gdyz
jednostkom wymienionym w art. 60 ust. 1 i 60a ust. 1T uogn nieruchomosci oddawano w trwaty
zarzad nieodptatnie, nie zachodzita wiec potrzeba ustalania ich wartosci.

. Sprzedaz, dzierzawa, uzyczenie

W dniu 21 stycznia 2009 r. Minister SP wystapit do dyrektoréw generalnych urzedéw z prosba
o przekazanie informacji o osrodkach wypoczynkowych pozostajagcych w trwatym zarzadzie ich
jednostek. Dane te zostaty ujete w Planie na okres od 1 lipca 2010 r. do 30 czerwca 2013 r. Okreslono
procedure sprzedazy tych osrodkéw, w stosunku do ktérych ztozony zostat wniosek o wygasniecie
trwatego zarzadu. Owczeénie, 12 jednostek zarzadzato 28 osrodkami. Wobec szesciu osrodkéw
ztozono wnioski o wygasniecie trwatego zarzadu, w celu ich sprzedazy.

MSP przeznaczyto do sprzedazy osiem nieruchomosci, w tym pie¢ osrodkéw wypoczynkowych.
Sprzedano jedng nieruchomos¢ i udziaty w drugiej. Ponadto jedna nieruchomos¢ wniesiono
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aportem do firmy Budexpo Sp. z 0.0. w Warszawie. Pozostatych pie¢ nie znalazto nabywcéw
- cztery z nich przekazano starostom do zasobu SP, a jedng oddano w trwaty zarzad. W okresie
objetym kontrolg, MSP nie wydzierzawiato i nie uzyczato nieruchomosci z zasobu SP. Wedtug
stanu na dzien 21 pazdziernika 2013 r. nie byto nieruchomosci niezagospodarowanych.

MSP wynajmowato w okresie od 1 sierpnia 2009 r. do 30 czerwca 2011 r. jedna nieruchomos¢,
uzyskujac tacznie 350 tys. zt, bez ponoszenia kosztéw wynajmu®.

. Wspotpraca z Prezydentem m.st. Warszawy w zakresie gospodarowania nieruchomosciami

Wspodtpraca ta polegata gtéwnie na informowaniu o nieruchomosciach SP znajdujacych sie
w zasobie gospodarowanym przez Prezydenta m.st. Warszawy, ktére mogtyby zosta¢ przeznaczone
na potrzeby jednostek administracji rzadowej oraz — w razie takiej potrzeby - przekazywaniu ich
do zasobu nieruchomosci SP gospodarowanego przez Ministra.

MSP w latach 2009-2011 wystepowato o udzielenie przez Urzad m.st. Warszawy informacji
o toczacych sie postepowaniach sagdowych lub administracyjnych oraz o zgtoszonych roszczeniach
reprywatyzacyjnych w odniesieniu do 196 wskazanych nieruchomosci z zasobu gospodarowanego
przez Ministra SP. Do dnia 30 listopada 2013 r. MSP otrzymato informacje o 62 dziatkach
(32% wskazanych), a w odniesieniu do pozostatych Urzad nie udzielit zadnej informacji
(58 nieruchomosci)* lub przestat do wiadomosci MSP korespondencje wskazujacg na prowadzenie
weryfikacji zgtoszonych roszczen (76 dziatek).

W latach 2009-2013 (do 30 wrze$nia 2013 r.) MSP skierowato 26 wnioskéw do Prezydenta
m.st. Warszawy o przekazanie nieruchomosci w trybie art. 60a ust. 5 uogn. Do dnia 2 grudnia 2013 r.
przekazane zostaty 22 nieruchomosci, a w stosunku do jednej wniosek zostat wycofany.

. Inne dziatania

Minister Skarbu Paristwa, majac na uwadze przypadki nieujmowania wartosci gruntéw w ewidencji
ksiegowej jednostek administracji, wystosowat w dniu 29 maja 2012 r. prosbe do kierownikow
i dyrektoréw generalnych panstwowych jednostek organizacyjnych o stosowne uzupetnienie
ewidencji bilansowej.

Na podstawie przeprowadzonych analiz MSP - w ocenie NIK trafnie — uznato za ekonomicznie
nieuzasadnione zlecanie podmiotom zewnetrznym zadan z zakresu zarzadzania nieruchomosciami
oddanymi w trwaty zarzad instytucjom panstwowym. Oszacowano bowiem, ze koszty zarzadu
zwiekszytyby sie w przedziale od 2 590 tys. zt do 3 557 tys. zt*, a ponadto zadna z firm dwczesnie
dziatajacych na rynku nieruchomosci nie Swiadczyta petnego zakresu oczekiwanych ustug.

4.3.1.3. Dziatania wobec nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym

. Dziatania zwigzane ze zgtoszonymi roszczeniami reprywatyzacyjnymi

Zgodnie z art. 60a ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 23 ust. 1c uogn, w prowadzonej ewidencji Minister SP
ujmuje informacje o zgtoszonych roszczeniach reprywatyzacyjnych, ale w przeciwienstwie

40 Zgodnie z zawartg umowa wszystkie ciezary zwigzane z utrzymaniem, ubezpieczeniem i biezaca eksploatacja budynku
pokrywat najemca.

41 Kwestia ta objeta zostata czynnosciami kontrolnymi, przeprowadzonymi w ramach niniejszej kontroli w Urzedzie
m.st. Warszawy. Por. pkt 4.3.2.5 Informacji.

42 Szacunkowe koszty zebrane od kilku firm swiadczacych ustugi administrowania budynkami. Dane z 2009 r.
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do starosty nie jest organem prowadzacym tego typu postepowania. Minister SP nie posiada
szczegoblnych uprawnien odnosnie pozyskiwania informacji o roszczeniach reprywatyzacyjnych
do nieruchomosci oddanych w trwaty zarzad jednostkom okreslonym w art. 60a uogn oraz nie
jest, co do zasady, zawiadamiany z urzedu lub traktowany jako strona w takich postepowaniach.
Minister SP wskazat, ze podejmowat dziatania niezbedne dla ochrony lub zabezpieczenia
interesu SP (we wspotpracy z trwatymi zarzadcami, Prokuratorig Generalng badz Biurem
Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu m.st. Warszawy). W latach 2009-2013 MSP brato udziat
w 18 postepowaniach reprywatyzacyjnych, w tym wobec 14 nieruchomosci w trybie dekretu z dnia
26 pazdziernika 1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy™®, trzech
na podstawie dekretu PKWN z dnia 6 wrzesnia 1944 r. o przeprowadzeniu reformy rolnej** oraz wobec
jednej na podstawie art. 136 ust. 3 uogn™.

W celu ujecia w prowadzonej ewidencji informacji o zgtoszonych roszczeniach do nieruchomosci
oraz o prowadzonych postepowaniach sagdowych lub administracyjnych, MSP zwrdcito sie
do prezydentédw miast oraz starostéw, na ktérych terenie zlokalizowane sg nieruchomosci
wchodzace w sktad zasobu gospodarowanego przez Ministra SP, o udzielenie informacji w tym
zakresie. Pozyskane dane zostaty wprowadzone do ewidencji. Wedtug posiadanych przez MSP
informacji, roszczenia reprywatyzacyjne zgtoszono do 57 nieruchomosci, w tym do 39 potozonych
na terenie Warszawy.

4.3.2. Urzad m.st. Warszawy

4.3.2.1. Zaséb nieruchomosci Skarbu Panstwa na terenie m.st. Warszawy

W dniu 31 pazdziernika 2013 r. tgczna powierzchnia gruntéw z zasobu SP, ktérymi gospodarowat
Prezydent m.st. Warszawy*® wynosita 4 423,1 ha. W Biurze Geodezji i Katastru Urzedu
m.st. Warszawy*” zaewidencjonowana powierzchnia gruntéw wchodzacych w sktad zasobu,
z wytgczeniem gruntéw przekazanych w trwaty zarzad, wedtug stanu na dzien 1 stycznia 2013 r.
wynosita 2 687 ha. Wedtug danych Zarzadu Mienia Skarbu Panstwa*’, tagczna powierzchnia
uzytkowa budynkéw, pozostajacych w zarzadzie i administrowaniu tej jednostki, w dniu
30 czerwca 2013 r. wyniosta 85,7 tys. m?(z tego powierzchnie mieszkalne 52,3 tys. m*i uzytkowe
33,4 tys. m?). W zasobie SP na terenie m.st. Warszawy, wg stanu na 30 czerwca 2013 r., pozostawato
niewykorzystywanych (nieudostepnionych) 326 dziatek i 128 lokali, w tym 66 mieszkalnych
i 62 uzytkowe.

Powierzchnia zasobu nieruchomosci wykazana zaréwno przez Biuro Gospodarowania
Nieruchomosciami* jak i BGK nie obejmuje gruntéw przekazanych w trwaty zarzad (tj. powierzchni
nieruchomosci, ktore zostaty przekazane Ministrowi SP na potrzeby jednostek organizacyjnych
wymienionych w art. 60 ust. 1 uogn). Przyjeto bowiem, ze nieruchomosci te wchodzg w sktad
zasobu, ktéorym gospodaruje Minister SP, a wiec nie musza by¢ ewidencjonowane w Urzedzie

43 Dz.U.Nr 50, poz. 279. Dalej takze: dekret.
44 Dz.U.Nr4, poz. 17.
45 Zwrot wywtaszczonej nieruchomosci.

46 }3czne zasoby administrowane przez Biuro Gospodarowania Nieruchomosciami Urzedu m.st. Warszawy i Zarzad Mienia
Skarbu Panstwa, bedacy jednostka organizacyjng m.st. Warszawy.

47 Dalej: BGK.
48 Dalej: ZSMP.
49 Dalej: BGN.
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m.st. Warszawy. W ocenie NIK, w obecnym stanie prawnym ewidencjonowanie nieruchomosci,
o ktorych mowa w art. 60 uogn — zgodnie z art. 23 ust. 1 pkt 1 tej ustawy — nalezy do zadan
Prezydenta m.st. Warszawy*°.

Zgodnie z § 63 ust. 1 pkt 15 rozporzgdzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkdéw, danymi
ewidencyjnymi dotyczacymi budynku sg tgczne pola powierzchni uzytkowej wszystkich lokali
w budynku i pomieszczen przynaleznych do lokali. Do wielkos$ci powierzchni uzytkowe;j lokali
mieszkalnych pozostajacych w zarzadzie ZMSP nie wtgczano jednak powierzchni pomieszczen
przynaleznych — z powodu braku danych. Budynki badz poszczegélne lokale mieszkalne,
przekazywane byly do ZMSP bez dokumentacji dotyczacej lokali przynaleznych. Przekazanie
nastepowato gtéwnie w zwigzku z wygaszaniem trwatych zarzadow, likwidacjg przedsiebiorstw
panstwowych lub w drodze spadkobrania. Ze wzgledéw oszczednosciowych ZMSP zlecat
inwentaryzacje pomieszczen przynaleznych tylko w przypadkach zakwalifikowania tych lokali
do sprzedazy na rzecz najemcow. Wedtug wyliczen NIK, opartych o dane dotyczace sprzedazy
lokali mieszkalnych od 2009 r. - z tytutu zaniechanego poboru podatku od nieruchomosci utracono
wptywy w wysokosci ok. 1 tys. zt. Jest to wprawdzie kwota relatywnie niska, lecz NIK zwraca
uwage, ze dotyczy ona tylko Urzedu m.st. Warszawy i tylko 60 sprzedanych lokali mieszkalnych
(z pomieszczeniami przynaleznymi), ktére znajdowaty sie w zasobie Skarbu Paristwa (sposrod 1 166,
wedtug stanu na 30 czerwca 2013 r.). Podobny problem niepobierania podatku od nieruchomosci
od pomieszczen przynaleznych moze dotyczy¢ réwniez innych starostéw i pozostatych zasobow
nieruchomosci (gminnych, powiatowych i wojewodzkich).

4.3.2.2. Realizacja przez Prezydenta m.st. Warszawy zadan zwigzanych z gospodarowaniem
nieruchomosciami Skarbu Panstwa
W okresie objetym kontrola (1 stycznia 2009 r. — 20 grudnia 2013 r.) Prezydent m.st. Warszawy
dwukrotnie sporzadzit plany wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa, o ktérych mowa
w art. 23 ust. 1, pkt 3 uogn. Zgodnie z art. 23 ust. 1d uogn plany powinny zawiera¢ w szczegdlnosci:
= zestawienia powierzchni nieruchomosci zasobu oraz nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych
w uzytkowanie wieczyste;
= prognozy:
» udostepnienia nieruchomosci zasobu oraz nabywania nieruchomosci do zasobu oraz
zwigzanych z tym wydatkéw;
» wptywow z optat: z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa
oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz z tytutu trwatego zarzadu tymi nieruchomosciami;
» aktualizacji powyzszych optat;
» program zagospodarowania nieruchomosci.

Plan wykorzystania zasobu Skarbu Paristwa na lata 2008-2010 nie zawierat:

= zestawienia powierzchni nieruchomosci zasobu, o ktérym mowa w art. 23 ust. 1d, pkt 1 uogn;
= prognozy nabywania nieruchomosci do zasobu, o ktérej mowa w art. 23 ust. 1d, pkt 2a.

Plan wykorzystania zasobu Skarbu Panistwa na lata 2011-2013 nie zawierat:

= zestawienia powierzchni nieruchomosci zasobu, o ktérym mowa w art. 23 ust. 1d, pkt 1 uogn;

=  prognozy poziomu wydatkéw zwigzanych z udostepnieniem nieruchomosci zasobu oraz
nabywaniem nieruchomosci do zasobu;

50 Szerzejw punkcie Spdr interpretacyjny pomiedzy Ministrem Skarbu Paristwa a Prezydentem m.st. Warszawy na str. 26 Informacji.
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= petnej prognozy wptywow z optat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu
Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste;

» programu zagospodarowania nieruchomosci.

Plan wykorzystania zasobu Skarbu Paristwa na lata 2008-2010 nie zawierat zestawienia powierzchni
nieruchomosci zasobu, poniewaz w Urzedzie uznano, ze umieszczanie tej informacji nie byto
konieczne, a dane w tym zakresie znajduja sie w ewidencji gruntéw i budynkoéw. Brak prognozy
nabywania nieruchomosci do zasobu, wynikat z faktu, iz 6wczeénie nie planowano nabywania
takich nieruchomosci, w zwigzku z czym stosowna pozycja w dokumencie pozostata niewypetniona.

Brak w planie wykorzystania zasobu Skarbu Panstwa na lata 2011-2013 zestawienia powierzchni
nieruchomosci zasobu miat by¢ niwelowany poprzez ich ewidencjonowanie w rejestrze gruntéw
i budynkéw oraz we wdrazanym Systemie Obstugi Mienia EGB2005-N.

Nie wykazano prognozy poziomu wydatkéw zwigzanych z udostepnianiem nieruchomosci oraz
nabywaniem nieruchomosci do zasobu, gdyz byly one uwzgledniane w corocznych zatozeniach
do budzetu m.st. Warszawy, a nastepnie w uchwale budzetowe;j.

Jako program zagospodarowania nieruchomosci (obligatoryjny element planu) potraktowano
w Planie na lata 2011-2013 deklaratywny opis ustawowych obowigzkéw zwigzanych
z gospodarowaniem nieruchomosciami, niewskazujacy konkretnych przedsiewzie¢ w odniesieniu
do poszczegdlnych nieruchomosci.

NIK podkresla, ze uogn jednoznacznie wskazuje zakres informacji, ktére powinny obligatoryjnie
znajdowac sie w planach wykorzystania zasobu SP. Zakres ten nie moze by¢ dowolnie zmieniany
ani modyfikowany przez organy zobowiagzane do sporzadzania planéw.

4.3.2.3. Sporzadzanie rocznych sprawozdan z gospodarowania nieruchomosciami
zasobu Skarbu Panstwa

Zgodnie z art. 23 ust. 1a uogn starosta sporzadza roczne sprawozdanie z gospodarowania
nieruchomosciami zasobu i przekazuje je wojewodzie w terminie do 30 kwietnia nastepnego roku.
Prezydent m.st. Warszawy, w okresie objetym kontrolg, przekazywat wymagane sprawozdania
Wojewodzie Mazowieckiemu w ustawowym terminie.

Przepisy uogn nie okreslajg wzoru ani nie wskazuja danych jakie powinny znalez¢ sie
w sprawozdaniu z gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa, o ktérym mowa w art. 23
ust. 1a uogn. W dniu 10 stycznia 2013 r.>' Dyrektor Wydziatu Skarbu Panstwa i Nieruchomosci
w Mazowieckim Urzedzie Wojewo6dzkim?®, skierowat do pieciu prezydentédw miast (w tym
Prezydenta m.st. Warszawy) i 37 starostéw pismo dotyczace sprawozdan. Przekazat przy nim,
ramowe wzory (szablony) tabel dotyczacych ewidencjonowania zasobu nieruchomosci SP,
nieruchomosci SP oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz ewidencji lokali stanowigcych wiasnos¢
Skarbu Panstwa, w celu wykorzystania przy sporzagdzaniu sprawozdania za rok 2012 i lata nastepne.
W ocenie MUW, sprawozdanie stanowi informacje opisowo-statystyczng z realizacji (wykonania)
w danym roku zadan starosty okreslonych w art. 23 ust. 1 pkt 1 do 9 uogn. Zakres informacji
dotyczacych ewidencji zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa powinien wiec odpowiadac

51 Jak wyjasnit w pismie z dnia 18 wrzesnia 2013 r. Wojewoda Mazowiecki, organ ten poza wymienionym pismem nie zwracat
sie o korekte przekazywanych sprawozdan, réwniez nie wskazywat jakie elementy powinny one zawiera¢, nie wystepowat
takze o przekazanie planéw zasobu, o ktérych mowa w art. 23 ust. 1 pkt 3 uogn.

52 Dalej: MUW.
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wymogom okreslonym w ust. 1, natomiast plan wykorzystania nieruchomosci zasobu w danym
roku ma stanowi¢ informacje opisowo-statystyczna i zawierac tres¢ okreslong w art. 23 ust. 1d
uogn. Sprawozdanie powinno réwniez zawiera¢ informacje - w powiazaniu z art. 23 ust. 1, pkt. 89
- dotyczaca realizacji zadan w zakresie regulowania standéw prawnych nieruchomosci na rzecz
Skarbu Panstwa, w tym rozliczenie wydatkowanych $rodkéw. W przywotanym pismie podkreslono,
ze przekazywane dotychczas sprawozdania roczne nie spetniaja wymogow okreslonych przez
ustawodawce.

W pismie z dnia 24 kwietnia 2013 r. Dyrektor BGN Urzedu m.st. Warszawy poinformowat Wydziat
Skarbu Panstwa i Nieruchomosci MUW, ze dyspozycje zawarte w pismie z 10 stycznia 2013 r. (przy
ktérym przekazano wzory tabel) nie koresponduja z Planem wykorzystania zasobu nieruchomosci
Skarbu Paristwa przez Prezydenta m.st. Warszawy, wobec czego nie jest mozliwe sporzadzenie
sprawozdania w ksztatcie wynikajagcym z ww. pisma w oparciu o aktualnie obowiazujacy plan.

NIK zwraca uwage, ze praktyka w zakresie tresci sprawozdan z gospodarowania nieruchomosciami
zasobu Skarbu Panstwa jest niejednolita. Wykazaty to informacje i wyjasnienia zebrane w trakcie
niniejszej kontroli od Prezydentéw Wroctawia i Poznania. Nadzér na dziatalnoscig organow
samorzadu terytorialnego prowadzony jest w oparciu o kryterium legalnosci, przez wojewode.
Podstawowym prawem organéw nadzoru jest prawo zadania informacji i danych dotyczacych
organizacji i funkcjonowania jednostki samorzadu terytorialnego, niezbednych do wykonywania
przystugujacych im uprawnien nadzorczych. W tym zakresie nie mozna negowac prawa wojewody
do zadania informacji w zakresie i uktadzie adekwatnym do jego potrzeb.

Zdaniem NIK, skoro przepisy ustawowe nie regulujg zawartosci merytorycznej sprawozdan,
o ktorych mowa, celowym bytoby ustalonie ich zakresu w drodze zainicjowanego przez Urzad
uzgodnienia, uwzgledniajgcego potrzeby wojewody, ale takze mozliwosci Urzedu.

. Spér interpretacyjny pomiedzy Ministrem Skarbu Panstwa a Prezydentem m.st. Warszawy

Kwestia ustalenia organu wtasciwego do prowadzenia ewidencji nieruchomosci przeznaczonych
na potrzeby jednostek okreslonych w art. 60 ust. 1 uogn byta przedmiotem sporu interpretacyjnego
pomiedzy Ministrem SP i Prezydentem m.st. Warszawy, ktéry uznawat, ze obowigzek ten nalezy
do Ministra SP.

MSP argumentowato, ze w odniesieniu do nieruchomosci pozostajacych w trwatym zarzadzie
jednostek enumeratywnie wymienionych w art. 60 uogn Minister SP nie jest uprawniony
do wykonywania czynnosci wymienionych w art. 60a ust. 2 uogn (w tym prowadzenia ewidencji).

W stosownej opinii prawnej wydanej w dniu 12 czerwca 2012 r. przez Kancelarie Prezesa
Rady Ministrow, stwierdzono, ze zgodnie z art. 60a uogn Minister SP obowiazany jest jedynie
do prowadzenia (zgodnie z katastrem nieruchomosci) ewidencji nieruchomosci przeznaczonych
na potrzeby jednostek organizacyjnych, o ktérych mowa w art. 60a ust. 1. W tym przypadku,
ustawodawca ustanowit katalog zamkniety, ktéry nie obejmuje nieruchomosci na potrzeby
jednostek wymienionych w art. 60 ust. 1 uogn. W konkluzji opinii uznano, ze prowadzenie
ewidencji nieruchomosci przeznaczonych na potrzeby jednostek wymienionych w ww. artykule
nalezy, z mocy art. 23 ust. 1, pkt. 1 uogn, do obowiazkéw starosty wykonujacego zadania z zakresu
administracji rzadowej. Takie samo stanowisko w tej sprawie przedstawito 6wczesne Ministerstwo
Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej.




WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

NIK podziela powyzszg argumentacje. Powierzenie Ministrowi SP gospodarowania, w okreslonym,
niepodlegajacym rozszerzeniu zakresie, nieruchomosciami SP na potrzeby jednostek wymienionych
w art. 60 ust. T uogn ma charakter wyjatku od zasady, ze nieruchomosciami gospodaruja starostowie.
Nalezy jednak zauwazy¢, ze rozdzielenie kompetencji pomiedzy Ministra SP i staroste, wedtug
kryterium przeznaczenia nieruchomosci na potrzeby jednostek wymienionych odpowiednio -
w art. 60 ust. 1i60a ust. 1, wprawdzie mogto przyczynic sie do poprawy gospodarowania zasobem
nieruchomosci, lecz skutkowato powstaniem rozbieznych interpretacji.

4.3.2.4. Wskazywanie i przekazywanie nieruchomosci

. Wskazywanie nieruchomosci dla podmiotéw wymienionych w art. 60 ust. 1
i art. 60a ust. 1 uogn

W okresie od pazdziernika 2008 r. do 30 czerwca 2013 r.*’, do Urzedu m.st. Warszawy wptyneto
tgcznie 27 wnioskéw dotyczacych zapotrzebowania na nieruchomosci dla jednostek wymienionych
w art. 60 ust. 1 i art. 60a uogn (odpowiednio: 2 i 25), z ktérych 10 ztozyt Minister SP.

Jedynie w dwéch przypadkach Urzad przedstawit propozycje przekazania nieruchomosci
spetniajacych wymagania wnioskodawcow. W odniesieniu do 23 wnioskéw Urzad nie byt
w stanie przedstawi¢ propozycji, ktére spetniatyby wskazane kryteria (w trzech przypadkach
wskazano jednak inne nieruchomosci). Ponadto, na zapytanie Kancelarii Senatu o mozliwos¢
wynajecia nieruchomos¢ przy ul. Wiejskiej 11 udzielono odpowiedzi odmownej, a na wniosek
Panstwowej Komisji Wyborczej z dnia 3 kwietnia 2012 r. nie udzielono odpowiedzi, co NIK uznaje
za nierzetelnos¢.

Informacji udzielano przecietnie w terminie od jednego do dwéch miesiecy od daty wptywu
whniosku, najszybciej w ciaggu 11 dni, a najdtuzej — 10 miesiecy.

W sprawie zapytania Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 23 wrzesnia 2008 r.
pozyskania siedziby na potrzeby Wydziatu Spraw Cudzoziemcoéw, odpowiedzi udzielono dopiero
w dniu 1 lipca 2009 r., pomimo iz byto to mozliwe juz w pazdzierniku 2008 r.

. Przekazywanie nieruchomosci na potrzeby statutowe jednostek organizacyjnych
wymienionych w art. 60a ust. 1 uogn

Zgodnie z art. 60a ust. 5 uogn starosta przekazuje wraz z dokumentacja nieruchomosci nalezace
do zasobu Skarbu Panstwa w terminie dwéch miesiecy od dnia ztozenia wniosku.

W latach 2009-2013 (do 30 czerwca 2013 r.) do Prezydenta m.st. Warszawy wptyneto tacznie
25 wnioskéw Ministra SP o przekazanie nieruchomosci. W ustawowym terminie, tj. dwdch miesiecy,
Urzad przekazat Ministrowi tylko trzy nieruchomosci. W terminie od dwéch do czterech miesiecy
przekazano sze$¢ nieruchomosci, od czterech do szesciu miesiecy — cztery, od osmiu do dziesieciu
miesiecy — dwie, a od dziesieciu do dwunastu — jedna. Pozostate dziewie¢ nieruchomosci wraz
z dokumentacja przekazywano w terminach od jednego roku do 10 lat.

53 Badaniem kontrolnym objeto wnioski rozpatrywane przez Urzad w okresie objetym kontrolg tj. od 1 stycznia 2009 r.
do 30 czerwca 2013 r.
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NIK odnotowata charakterystyczny przyktad, niezawinionego przez wtadze Warszawy, op6znienia
procedury przekazywania nieruchomosci na potrzeby uprawnionej jednostki, wskutek
niepoinformowania Urzedu m.st. Warszawy o likwidacji jednostki uzytkujacej uprzednio te
nieruchomos¢.

W dniu 27 wrzesnia 2002 r. Szef Biura Ochrony Rzqdu (BOR) wystqpit z wnioskiem o ustanowienie na rzecz

BOR trwatego zarzqdu nieruchomosci, ktéra na mocy decyzji Prezydium Rady Narodowej m.st. Warszawy

zdnia 26 czerwca 1968 r. uzytkowana byta przez dwczesny Inspektorat Obrony Terytorialnej (I0T), a od

dnia 1 stycznia 1998 r. pozostawata w trwatym zarzqdzie tej jednostki. Z dniem 25 pazdziernika 1989 r.

10T zostat zlikwidowany, o czym jednak — rozformowujqcy te jednostke Szef Sztabu Generalnego WP — nie

poinformowat Prezydenta m.st. Warszawy. Stosowngq informacje Urzqd otrzymat dopiero 9 maja 2003 r.

Spowodowata ona koniecznos¢ podjecia przez Urzqd dodatkowych czynnosci, w celu ustalenia czy

istnieje nastepca prawny Inspektoratu oraz — po uzyskaniu negatywnej odpowiedzi od Ministra Obrony

Narodowej w dniu 8 wrzesnia 2005 r. - wygaszenia trwatego zarzqdu ustanowionego na rzecz IOT. Decyzje

o przekazaniu przedmiotowej nieruchomosci na rzecz BOR Prezydent m.st. Warszawy mégt podjq¢ dopiero

w dniu 23 kwietnia 2009 r., po uzyskaniu niezbednej zgody Ministra Obrony Narodowej (w dniu 20 stycznia

2009 r.) i Wojewody Mazowieckiego (w dniu 19 lutego 2009 r.). W dniu 1 czerwca 2009 r. przestano protokdt

przekazania nieruchomosci Ministrowi Skarbu Paristwa jako organowi, ktéry po nowelizacji ustawy

0 gospodarce nieruchomosciami z dniem 1 stycznia 2009 r. przejqt obowiqzki Ministra Spraw Wewnetrznych

i Administracji.
Niedochowanie terminéw w innych przypadkach, spowodowane byto m.in. tym, ze procedura
przekazania nieruchomosci Ministrowi SP w trybie art. 60a ust. 5 uogn wymaga analizy jej stanu
prawnego oraz zgromadzenia lub zaktualizowania dokumentacji, m.in. wypisu z ewidencji gruntow
wraz z wyrysem z mapy ewidencyjnej, wypisu z obowigzujgcego planu zagospodarowania
przestrzennego badz ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
odpisu z ksiegi wieczystej, informacji o roszczeniach cywilnoprawnych wobec nieruchomosci czy

koniecznosci urzadzenia ksiegi wieczystej.

NIK negatywnie ocenita bezczynnos¢ Urzedu pomiedzy 2005 r. a 2009 r. w odniesieniu do wniosku
Ministerstwa Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 18 wrze$nia 2003 r. o przekazanie
nieruchomosci SP (dziatka o powierzchni 4,7 tys. m?), znajdujacej sie we wtadaniu Agencji
Bezpieczenstwa Wewnetrznego (ABW). W stosunku do tej nieruchomosci toczyto sie postepowanie
o nabycie wiasnosci przez Skarb Paiistwa przez zasiedzenie.

W odpowiedzi na powyzszy wniosek, w dniu 13 stycznia 2004 r., Urzad zwrdcit sie z prosba do ABW
o dostarczenie postanowienia sadu stwierdzajacego zasiedzenie nieruchomosci, ktére nie zostato
dotaczone do wniosku MSWiA. Dokument ten ABW dostarczyta w dniu 30 stycznia 2004 r., a w dniu
7 wrzesnia 2004 r. Prezydent m.st. Warszawy postanowit o przekazaniu powyzszej nieruchomosci.
Wykonanie zarzadzenia powinno nastapi¢ w drodze porozumienia pomiedzy Prezydentem m.st.
Warszawy a Ministrem SWiA. Jednostronnie podpisany projekt porozumienia Urzad przekazat
do MSWiA w dniu 2 grudnia 2004 r., lecz dokument ten zostat zwrécony niepodpisany (w dniu
24 marca 2005 r.), z argumentacjg, ze protokolarne przejecie nieruchomosci nastapi po zatozeniu
dla niej ksiegi wieczystej i przekazaniu jej akt. Kolejna korespondencja w powyzszej sprawie
(wg dokumentéw przekazanych NIK) datuje sie dopiero w 2009 ., kiedy to w dniu 31 sierpnia MSP
wystosowato monit w sprawie nieprzekazania nieruchomosci. Ostatecznie przekazano jg w dniu
18 stycznia 2010 .
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4.3.2.5. Dziatania Urzedu m.st. Warszawy wobec nieruchomosci o nieuregulowanym stanie
prawnym

Art. 34 ust. 3 uogn stanowi, ze zbycie nieruchomosci nie moze nastapi¢, jezeli toczy sie

postepowanie administracyjne dotyczace prawidtowosci nabycia nieruchomosci przez Skarb

Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego. W sytuacjach zgtoszenia roszczen podejmowane

sq tylko czynnosci nie przekraczajace zakresu zwyktego zarzadu.

W przypadkach roszczen do nieruchomosci, na ktérych planowane sg inwestycje liniowe,
udostepnieniu podlegaja tylko te, na ktérych dziatalnos¢ inwestycyjna ma najmniejszy stopien
ingerencji oraz nie wptywa na zmniejszenie ich wartosci. Do uméw wprowadzane s3 zapisy
informujace o toczacych sie postepowaniach roszczeniowych oraz przerzucajace na inwestoréw
koszty i ryzyka zwigzane z tymi postepowaniami.

Roszczenia do nieruchomosci wptywajace na gospodarowanie nieruchomosciami stanowigcymi
wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego obejmuja trzy kategorie:

» roszczenia wynikajace z przepisow dekretu;

»  roszczenia z tytutu zwrotu wywtaszczonych nieruchomosci zgtaszanych na podstawie art. 136
ust. 3 oraz 216 uogn;

* inne, zgtaszane przed sadami i innymi organami (m.in. w latach 2009 - 1 pazdziernika 2013 r.
wplyneto od Wojewody Mazowieckiego i Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej
do Prezydenta m.st. Warszawy 117 informacji o zgtoszonych wnioskach o stwierdzenie niewaznosci
decyzji wywiaszczeniowych; w tych sprawach zostato wydane 12 decyzji dotyczacych stwierdzenia
niewaznosci takich decyzji w catosci lub w czesci*).

Prezydent m.st. Warszawy rozpoznaje rowniez wnioski o odszkodowanie z tytutu wywtaszczenia

nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa, w oparciu o art. 128 129 uogn. Dotyczg one:

" uniewaznienia decyzji o wywtaszczeniu nieruchomosci stwierdzenia niewaznosci decyzji
wywiaszczeniowych w czesci dotyczacej odszkodowania;

= wyptaty odszkodowan z tytutu wywtaszczenia, ktére zgodnie z art. 5, art. 132 ust. 3 i art. 227 uogn
podlegaja waloryzacji.

Wedtug stanu na dzien 1 pazdziernika 2013 r,, przed Prezydentem m.st. Warszawy toczyto sie 2 976

postepowan wynikajacych z dekretu. Jednoczes$nie toczyto sie 381 postepowan administracyjnych

w przedmiocie ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcych

wiasnos¢ Skarbu Panstwa. Do 1 pazdziernika 2013 r. wydano 1 013 decyzji o ustanowieniu prawa

uzytkowania wieczystego nieruchomosci objetych dziataniem tego aktu prawnego.

tacznie, od 1 stycznia 2009 r. do 1 pazdziernika 2013 r., wptyneto do Urzedu 2 296 wnioskdéw o zwrot
nieruchomosci oraz 384 wnioski o odszkodowanie. W oparciu o art. 136 ust. 3 uogn w okresie
objetym kontrolg (stan na 30 czerwca 2013 r.) wydano tgcznie 56 decyzji o zwrocie na rzecz
poprzednich wihascicieli 81 dziatek.

W okresie od 1 stycznia 2009 r. do 30 lipca 2013 r. Urzad m.st. Warszawy przekazat Ministrowi SP
25 protokotéw przekazania dokumentacji i nieruchomosci w celu ustanowienia trwatego zarzadu

54 W przypadkach, kiedy dochodzi do stwierdzenia niewaznosci decyzji, nieruchomosci objete tym stwierdzeniem przestaja
stanowic zaséb Skarbu Panstwa. Prezydent m.st. Warszawy otrzymuje informacje o wptywie wnioskéw o stwierdzenie
niewaznosci decyzji wywtaszczeniowych.
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dla jednostek wymienionych w art. 60a uogn.W 11 przypadkach do nieruchomosci tych zgtoszono
roszczenia w trybie dekretu, a w jednym przypadku wystapit wniosek o zwrot w trybie art. 136 uogn.

NIK negatywnie ocenita sposéb udzielania przez Biuro Gospodarki Nieruchomosciami Ministerstwu
Skarbu Panstwa informacji o roszczeniach do nieruchomosci Skarbu Panstwa.

W 2009 r. MSP zwrdcito sie do Urzedu m.st. Warszawy o informacje dotyczace roszczen
do 196 dziatek ewidencyjnych. Do dnia 6 grudnia 2013 r. Urzad m.st. Warszawy udzielit informacji
w odniesieniu do 62 dziatek, w przypadku 76 dziatek udzielono odpowiedzi, z ktérych wynika,
ze Urzad weryfikuje dokumentacje w kwestii roszczen, w odniesieniu do pozostatych 58 dziatek
Urzad nie udzielit Zzadnych informacji, ttumaczac to koniecznoscig uprzedniego zgromadzenia
catego materiatu dowodowego.

4.3.3. Instytut Pamieci Narodowej — Komisja Scigania Zbrodni przeciwko Narodowi Polskiemu

4.3.3.1. Dziatania zwigzane z pozyskaniem nieruchomosci na cele statutowe IPN

Instytut Pamieci Narodowej, jako panstwowa jednostka organizacyjna, z chwilg powotania, zgodnie
z obowigzujgcym woéwczas przepisem art. 51 ust. 1 uogn powinien by¢ wyposazony przez Ministra
SP w nieruchomos$¢ z zasobu Skarbu Panstwa niezbedng do prowadzenia dziatalnosci, poprzez
przekazanie jej w trwaty zarzad. IPN 6wczesnie nie zostat jednak wyposazony w takg nieruchomos¢.

W dniu 17 lipca 2000 r. Gospodarstwo Pomocnicze KPRM zwrécito sie do IPN z propozycja przejecia
budynku biurowego w Warszawie przy ul. Marszatkowskiej 3/5, dzierzawionego od kwietnia 1999 .
przez Gospodarstwo Pomocnicze od RSW ,Prasa-Ksigzka-Ruch”*. W zwigzku z likwidacjg RSW, obiekt
ten miat przejs¢ na wiasnos¢ Skarbu Panstwa.

Oferta ta nie zostata przez IPN przyjeta ze wzgledu na konieczno$¢ poniesienia naktadéw
na przystosowanie budynku do celéw biurowych w wysokosci ok. 25 000 tys. zt oraz zbyt
wysoki czynsz w kwocie 4 700 tys. zt rocznie. W budynku stwierdzono ponadto wystepowanie
szkodliwych substancji, wobec ktérych nie byto gwarancji skutecznego usuniecia®®. W zwigzku
z rezygnacja przez IPN z przejecia tej nieruchomosci, Komisja Likwidacyjna RSW*” przeznaczyta
ja do sprzedazy. W dniu 7 wrzesnia 2000 r. Prezes IPN zmienit jednak stanowisko i zwrécit sie z do
KL RSW z prosba o podtrzymanie poprzedniej decyzji. Zaistniata bowiem mozliwosc¢ przejecia
przez IPN nieruchomosci potozonej pomiedzy ulicami Towarowg i Wronig (Towarowa 28), ktérej
wiascicielem byt RUCH SA®®, pod warunkiem otrzymania przez Spétke nieruchomosci zamiennej
przy ul. Marszatkowskiej 3/5. Komisja zadosc¢uczynita tej prosbie, a plan zamiany nieruchomosci
na ekwiwalentna (tj. rbwna co do wartosci) zaakceptowata takze Spétka. W dniu 3 pazdziernika
2000 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie (NWZ) RUCH SA wyrazito bowiem stosowng zgode.
W tym czasie zgtoszono juz jednak roszczenia reprywatyzacyjne do czesci nieruchomosci przy
ul. Marszatkowskiej 3/5%°.

55 Dalej: RSW.

56 Badania Panstwowego Instytutu Geologicznego.

57 Dalej: KL RSW.

58 Dalej takze: Spotka.

59 Nieruchomos¢ przy ul. Marszatkowskiej 3/5 sktada sie z dwoch dawnych nieruchomosci o hipotekach nr 5508 i 5509
(ul. Marszatkowskiej 3/5/7). W odniesieniu do jednej nieruchomosci, tj. dawnej hipoteki nr 5508, zostaty ztozone dwa
whnioski o stwierdzenie niewaznosci ostatecznego orzeczenia administracyjnego Prezydium Rady Narodowej w m.st.
Warszawa z dnia 13 sierpnia 1951 r. odmawiajacego bytym wiascicielom przyznania prawa wiasnosci czasowej do gruntu:
1. w dniu 25 maja 1992 r. przez osobe fizyczng w czesci dotyczacej dziatek nr 45, 49 i 50 (stanowigcych wtasnos¢ Gminy
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Departament Prawny MSP uznat dopuszczalnos¢ nabycia przez SP praw do nieruchomosci
w drodze zamiany, z zastrzezeniem przeprowadzenia przez RUCH SA podziatu nieruchomosci przy
ul. Towarowej oraz sporzadzenia wyceny zbywanych sktadnikéw. Warunkiem zbycia nieruchomosci
przy ul. Marszatkowskiej 3/5 byto natomiast wykazanie prawa wiasnosci SP oraz ustalenie organu
SP wtasciwego do rozporzadzenia tg nieruchomoscia. Zgodnie z opinig tego departamentu z dnia
9 lipca 1999 r., mienie pozostate po likwidacji Robotniczej Spotdzielni Wydawniczej, Prasa-Ksigzka-
-Ruch”powinno zosta¢ przekazane Ministrowi Skarbu Panstwa (na podstawie art. 6 ust. 3 ustawy
zdnia 22 marca 1990 r. o likwidacji Robotniczej Spétdzielni Wydawniczej ,Prasa-Ksigzka-Ruch”° oraz
art. 2 pkt 5 i art. 3 ust. 2 ustawy o zasadach wykonywania uprawnien przystugujqcych Skarbowi
Paristwa).

W dniu 5 pazdziernika 2000 r. zostato zawarte Porozumienie Nr 210/2000 pomiedzy SP
reprezentowanym przez Sekretarza Stanu w MSP i Podsekretarza Stanu w MSWiA a Spotka,
przy udziale Prezesa IPN®, w wyniku ktérego strony zobowigzaty sie do dokonania zamiany
przystugujacego Spodtce prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci potozonej
w Warszawie, przy ul. Towarowej 28, w zamian za nieruchomos¢ potozong w Warszawie przy
ul. Marszatkowskiej 3/5. Minister SWiA zobowiazat sie oddac¢ IPN w trwaty zarzad nieruchomos¢
przy ul. Towarowej 28, natomiast IPN i Spotka miaty zawrze¢ odrebne porozumienie, dotyczace
przejecia przez IPN zobowiazan cigzacych na tej nieruchomosci.

Wykonujac postanowienia Porozumienia Spo6tka udostepnita IPN budynek D i cze$¢ hali C wraz
z facznikiem przy ul. Towarowej 28. Objecie tych budynkoéw, o tgcznej powierzchni 9 328,42 m?
nastapito do dnia 20 kwietnia 2001 r. W sierpniu tego roku Urzad Dzielnicy Wola®, dokonat podziatu
nieruchomosci przy ul. Towarowej 28 na dwie dziatki. Jedna z nich, oznaczona Nr 31/1 o powierzchni
2 779 m?, na ktérej posadowione byty przejete budynki, uzytkowat IPN. Jeszcze wczesniej, tj. w dniu
26 marca 2001 r., IPN wystapit do Ministra SWiA o ustanowienie trwatego zarzadu tej nieruchomosci.

Instytut zobowiazat sie do pokrywania kosztéw eksploatacji oraz sfinansowania modernizacji
i remontu nieruchomosci. Sposob rozliczenia kosztéw ustalono w odrebnym porozumieniu
Nr 253/2000 z dnia 7 listopada 2000 r. IPN m.in. miat zwracac Spétce koszty eksploatacji i optaty
zwigzane z posiadaniem nieruchomosci, zrefundowac koszty rozwigzania umdéw najmu tego
obiektu z innymi podmiotami oraz sfinansowac adaptacje sieci teleinformatycznej w nowej
siedzibie Oddziatu Mazowsze RUCH SA w zwigzku z przeniesieniem jej siedziby. Prace remontowe
w udostepnionych obiektach wymagaty akceptacji Spotki.

Departament Prawny MSP dopiero w dniu 3 pazdziernika 2001 r., podniést problem wskazania
organu, ktory formalnie mégtby przeja¢ nieruchomosé przy ul. Marszatkowskiej 3/5. Wedtug

Warszawa Centrum) Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Warszawie decyzja z dnia 17 stycznia 2001 r. umorzyto
prowadzone postepowanie z uwagi na niewykazanie wnioskodawcy, iz jest nastepca prawnym dawnych witascicieli;
oraz w czesci dotyczacej dziatek nr 48, 51 i 52 (stanowiagcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa) Prezes Urzedu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast decyzjg z dnia 19 kwietnia 2001 r. oraz postanowieniem z dnia 21 sierpnia 2002 r. odméwit wszczecia
postepowania w tej sprawie z uwagi na niewykazanie wnioskodawcy, iz jest nastepca prawnym dawnych wiascicieli. Obie
decyzje sa ostateczne.
2. w dniu 17 maja 2001 r. przez kuratora Spoétki ,Dom Prasy” SA. Postepowanie prowadzone w czesci dotyczacej dziatek
Nr 48,5152, stanowigcych obecnie wtasnos¢ Skarbu Panstwa, zostato zawieszone postanowieniem Ministra Infrastruktury
z dnia 4 stycznia 2011 r.i do dnia 4 grudnia 2013 r. nie ustata przyczyna jego zawieszenia.

60 Dz.U.Nr 21, poz. 125 ze zm. Dalej: ustawa o likwidacji RSW.

61 Dalej: Porozumienie.

62 Decyzja z dnia 29 sierpnia 2001 .
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tej opinii, skoro RSW posiadata prawo uzytkowania wieczystego do tej nieruchomosci, to po jej
zlikwidowaniu prawo to bedzie przystugiwato Ministrowi SP. Zatem, na tzw. zasadzie konfuzji,
prawo to wygasnie, a nieruchomosc¢ znajdzie sie w zasobie nieruchomosci Skarbu Panstwa
gospodarowanym przez staroste. W tej sytuacji organem reprezentujacym Skarb Panstwa powinien
by¢ Starosta Warszawski, a nie Minister SP.

W dniu 10 pazdziernika 2001 r. Podsekretarz Stanu w MSP przestat do Prezesa Zarzadu RUCH SA,
Ministra SWiA, Przewodniczacego KL RSW oraz Prezesa IPN projekt aktu notarialnego dotyczacego
zamiany nieruchomosci pomiedzy SP a Spétka, wskazujac planowany termin podpisania umowy
na dzieh 16 pazdziernika 2001 .

W notatce skierowanej w dniu 14 listopada 2001 r. do Ministra SP, Podsekretarz Stanu w MSP
stwierdzit, ze zdokumentéw przedstawionych przez KL RSW nie wynika, czy istniejg roszczenia oséb
trzecich do nieruchomosci przy ul Marszatkowskiej 3/5 oraz wskazat, ze pominiecie przez Komisje
tych kwestii prawnych moze wigzac sie z odpowiedzialnoscig Ministra SP wobec oséb zgtaszajacych
roszczenia, w przypadku gdy Minister po przejeciu tych nieruchomosci nimi zadysponuje.
Obowigzek ustalenia faktu istnienia roszczen oséb trzecich przenosi sie zatem na Ministra SP.
Minister SP poinformowat jednak Spétke z (w dniu 23 listopada 2001 r.) o mozliwosci zawarcia
umowy zamiany oraz wnidst o dokonanie aktualizacji wyceny nieruchomosci. Utracone przez
Spotke korzysci wynikajace z braku mozliwosci korzystania z nieruchomosci przy ul. Towarowej 28
miaty by¢ przedmiotem uzgodnien pomiedzy Spétka i IPN. Wobec rozbieznosci pomiedzy RUCH SA
i IPN co do wartosci nieruchomosci przy ul. Towarowej 28, Minister SP zalecit wytonienie wykonawcy
wyceny, ktérego strony zgodnie wskazaty. Oszacowana warto$¢ wyniosta 26 597,7 tys. zt*>. Wartosc
nieruchomosci przy ul. Marszatkowskiej 3/5 przedstawiciele RUCH, IPN i MSP ustalili natomiast
wspolnie na 15 423,5 tys. zt, wskazujac réwniez, ze ze wzgledu na skazenie, rekultywacja terenu
bedzie wymagata trudnych do oszacowania naktadow.

Poniewaz warto$¢ obydwu nieruchomosci byta niejednakowa, MSP przedstawito Spétce wykaz
o$miu nieruchomosci, ktére mogtyby stanowi¢ przedmiot,doptaty” zapewniajacej ekwiwalentnos¢
zamiany. RUCH SA zainteresowat sie jedna propozycja (w Gliwicach), pozostate zostaty przez
MSP wycofane z oferty, z uwagi na zbyt niskg wartos¢. Nieruchomos¢ w Gliwicach wyceniono
szacunkowo w przedziale od 12 111,9 tys. zt do 13 869,5 tys. zt. Przeszkoda w ostatecznym
sfinalizowaniu projektowanej zamiany okazaty sie jednak niedokonane pomiedzy Spotka
i IPN rozliczenia utraconych korzysci z tytutu uzytkowania nieruchomosci przy ul. Towarowe;j
(ok. 2 500 tys. zt wg stanu na dzier 30 marca 2002 r.). Sporna byta takze forma dokonania zwrotu
tej kwoty. Minister SP zalecit wiec Prezesowi IPN przeprowadzenie stosownych rozliczen.

Zanim do tego doszto, w dniu 28 sierpnia 2002 r. Prezes Zarzagdu RUCH SA poinformowat MSP
0 nieprzyjeciu zaproponowanych nieruchomosci (ul. Marszatkowska 3/5 i w Gliwicach) z uwagi
na niespetnienie warunkow ekwiwalentnosci zamiany, stwierdzajac ponadto, ze obydwie
sg nieprzydatne dla Spoétki. Przyjecie propozycji wigzatoby sie bowiem ze stratg ok. 8 600 tys. zt,
poniewaz nieruchomosci — zdaniem Prezesa - wymagajg znacznych inwestycji. Zapowiedziat on
takze wypowiedzenie IPN zawartych porozumien oraz zgtoszenie zagdania wyréwnania $wiadczen
za okres bezumownego korzystania z nieruchomosci przy ul. Towarowej (ok. 8 900 tys. zt).
Jednoczesnie jednak Prezes Spotki zwrécit sie z prosba o rozwazenie innych rozwigzan, wskazujac

63 Wycena uwzgledniajaca stan budynkéw na dzien 29 listopada 2000 r., bez uwzglednienia naktadéw poniesionych po tej dacie.
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na nieruchomos¢ przy ul. Jana Kazimierza w Warszawie (6wczesnym wtascicielem byfa firma Bumar-
Warynski SA).

W tej sytuacji Minister SP przekazat nieruchomos¢ przy ul. Marszatkowskiej 3/5 do zasobu SP
gospodarowanego przez Staroste Warszawskiego, a nieruchomos$¢ w Gliwicach
do zagospodarowania przez Dyrektora Delegatury MSP w Katowicach. Minister odrzucit propozycje
Spotki dotyczaca nieruchomosci przy ul. Jana Kazimierza, z uwagi na brak podstaw prawnych
do dysponowania majatkiem spotki, ktérej SP jest akcjonariuszem. RUCH SA z kolei odrzucita
propozycje Agencji Mienia Wojskowego (wysunieta z inicjatywy MSP) objecia nieruchomosci
w Nowym Dworze Mazowieckim (o powierzchni 8 ha).

Kolejnym dziataniem Spétki byto wezwanie IPN (w dniu 14 grudnia 2002 r.) do zawarcia umowy
dzierzawy nieruchomosci przy ul. Towarowej. W odpowiedzi Prezes IPN przestat Spo6tce (w dniu
19 grudnia 2002 r.) projekt stosownej umowy, informujgc o tym Ministra SP. W projekcie wskazano
na uzyskanie pozytywnych opinii i zgdd od Ministra Finanséw, Prezesa Urzedu Zamowien
Publicznych oraz Ministra SP. Nie okreslono w nim jednak wysokosci czynszu. W dniu 2 kwietnia
2003 r. RUCH SA zwrdcit sie do Prezesa IPN z wezwaniem do jednoznacznego zajecia stanowiska
W sprawie zawarcia umowy, sugerujac jej podpisanie do dnia 1 maja 2003 r. W odpowiedzi
z dnia 9 kwietnia 2003 r. IPN poinformowat Spoétke, ze zwrécit sie do Ministra SP o pilng realizacje
Porozumienia.

W dniu 9 maja 2003 r. Spotka poinformowata IPN, ze w zwigzku z niezakwestionowaniem umowy
Spotka uznaje ja za obowigzujacg od 1 maja 2003 r. i nalezy tylko uzgodnic jej szczegdty. Spétka
zaproponowata aby naleznos¢ za bezumowne korzystanie przez IPN z nieruchomosci (od grudnia
2000 r. do kwietnia 2003 r.), rozliczy¢ poprzez potracenie naleznosci przystugujacych IPN z tytutu
kosztéw utrzymania nieruchomosci. Czynsz, wg Spotki, miatby wynosi¢ 14 euro za m2. Prezes
IPN (w dniu 14 maja 2003 r.) odrzucit te propozycje i po raz kolejny zwrdcit sie do Ministra SP
o pilng realizacje Porozumienia z dnia 5 pazdziernika 2000 r. Swoje dalsze postepowanie uzaleznit
od stanowiska Ministra.

Spétka informowata Ministra SP o stanie prac nad pozyskaniem nieruchomosci w ramach
zamiany za nieruchomos¢ przy ul. Towarowej 28. Przyktadowo, w pismie z dnia 26 listopada
2004 r. informowata, ze w zwigzku z brakiem mozliwosci realizacji ekwiwalentnej zamiany odstapi
od zawartych porozumien. Wskazata, ze nieruchomos¢ przy ul. Marszatkowskiej 3/5 zostata przez
Staroste Powiatu Warszawskiego oddana w zarzad i administrowanie Zarzadowi Mienia Skarbu
Panstwa, ktéry zawart zinnym kontrahentem umowe dzierzawy na okres 30 lat. Faktycznie jednak
Spétka porozumien w tym okresie nie wypowiedziata.

MSP proponowato Spoétce takze inne nieruchomosci na terenie m.st. Warszawy. W dniu 13 stycznia
2005 r. MSP przedstawito wykaz 13 nieruchomosci, stanowiacych potencjalne oferty zamiany
za nieruchomosc przy ul. Towarowej. Spétka wybrata sposrdd nich sze$¢, ktére uznata za przydatne
i ktorymi bytaby zainteresowana.

W dniu 19 lipca 2005 r. Zarzad Spotki uznat, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci przy ul. Towarowej
wynosi 28 828,3 tys. z** i przyjat koncepcje jej zamiany na cztery nieruchomosci zlokalizowane
w Warszawie przy: Al. Jerozolimskich 32 o wartosci 8 684 tys. zt, ul. Augustéwka 11A o wartosci

64 Wartosc¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z wartoscig prawa wtasnosci budynkéw, obejmujgca stan
nieruchomosci na dzien 29 listopada 2000 r., bez uwzglednienia naktadéw dokonanych po tej dacie. Wartos¢ oszacowana
w dniu 24 stycznia 2005 .
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3 664,3 tys. zh, ul. Marszatkowskiej 3/5 o wartosci 14 097 ,5 tys. zt oraz ul. Nowy Swiat 58 o wartosci
3732,7 tys. zt. Laczna wartos¢ zaproponowanych nieruchomosci zamiennych wynosita 30 178,5 tys. zt
(wedtug wycen z dnia 16 maja 2005 r.). R6znice w wartosci Zarzad Spétki chciat rozliczy¢ poprzez
wptate na rzecz SP stosownej kwoty, pomniejszonej o koszty audytu i wykonania operatow
szacunkowych. W dniu 10 maja 2006 r. NWZA RUCH wyrazito zgode na dokonanie takiej zamiany.
Minister SP odméwit jednak przyjecia tej propozycji, uzasadniajac to brakiem prawnych
mozliwosci zawarcia przedwstepnej umowy zamiany nieruchomosci wchodzacych w sktad
zasobu nieruchomosci SP. Minister wskazat ponadto, ze organem reprezentujacym SP w sprawach
gospodarowania nieruchomosciami jest Prezydent m.st. Warszawy.

W dniu 4 stycznia 2007 r. Spotka wystapita wiec do Prezydenta m.st. Warszawy w sprawie
sfinalizowania zamiany nieruchomosci udostepnionej IPN, o szacunkowej (zaktualizowanej)
wartosci 32 525 tys. zh, na wytypowane cztery nieruchomosci bedace wtasnoscig Skarbu Panstwa,
o szacunkowej wartosci po aktualizacji — 33 272,4 tys. zt. Propozycja ta uzyskata zgode Walnego
Zgromadzenia RUCH SA.

Wobec dwdch nieruchomosci wskazanych jako zamienne toczyty sie jednak postepowania
reprywatyzacyjne (Marszatkowska 3/5 i Nowy Swiat 58%). Urzad m.st. Warszawy wskazat Spotce
inne nieruchomosci, ktére mogtyby by¢ przedmiotem zamiany. Sposréd propozycji Prezydenta
m.st. Warszawy Spoétka wskazata jedna (przy ul. 11 listopada 17/19), zlecajac jednoczes$nie kolejna
wycene nieruchomosci przy ul. Towarowej 28 oraz nieruchomosci zamiennej. R6znice wartosci
(na korzys¢ Spotki) w kwocie 6 389 tys. zt RUCH SA chciata otrzymac np. w formie dokapitalizowania
akcjami spoétek SP.

Minister SP nie wyrazit na to zgody argumentujac, ze brak jest podstaw prawnych
do dokapitalizowania RUCH SA akcjami spétek prawa handlowego, w celu spetnienia warunku
ekwiwalentnosci zamiany nieruchomosci.

Prezydent m.st. Warszawy poinformowat w dniu 23 kwietnia 2007 r. Ministra SP, ze Porozumienie
moze nie zostac zrealizowane z uwagi na zgtoszone roszczenia poprzednich witascicieli lub ich
nastepcéw prawnych. Wskazat, ze po wstepnych rozmowach z RUCH SA, istnieje mozliwos¢
wigczenia do zamiany innych nieruchomosci SP. W pismie zaproponowano rozwazenie zakupu
nieruchomosci przez IPN ze srodkéw wtasnych, a takze wziecie pod uwage nieruchomosci SP
potozonych na terytorium catego kraju.

W odpowiedzi (z dnia 13 czerwca 2007 r.) Minister SP, uznajac za watpliwg mozliwos¢ wykupienia
nieruchomosci przez IPN ze srodkéw wtasnych, wskazat, ze jedynym stusznym rozwigzaniem
jest realizacja zatozen Porozumienia poprzez zamiane nieruchomosci. Zwrdcit sie do Prezydenta
m.st. Warszawy o spowodowanie jej skutecznego przeprowadzenia.

Niezaleznie od dalszej toczacej sie korespondencji pomiedzy MSP, Prezydentem m.st. Warszawy
i Spotka, w Urzedzie m.st. Warszawy®® trwaty prace nad stworzeniem mozliwosci wtgczenia
nieruchomosci przy ul. 11 listopada 17/19 do transakcji zamiany. Staraniem Prezydenta

65 Nieruchomos¢ objeta byta roszczeniami przedwojennych wiascicieli. Zgodnie z ustaleniami, RUCH SA miat otrzymac¢
od Skarbu Panstwa, w ramach zamiany, prawo wtasnosci powojennego budynku wraz z prawem uzytkowania
wieczystego gruntu. Dla dokonania tej transakcji konieczne byto jednak nabycie przez RUCH SA roszczen do gruntu
od stron postepowania o zwrot. Spétka nie podjeta dziatart w tym kierunku, wystapita natomiast — w dniu 23 lutego 2012 .
- 0 rozwigzanie Porozumienia.

66 M.in. pismo Spotki z dnia 10 grudnia 2009 r. do IPN oraz z dnia 7 kwietnia 2010 r. do Prezydenta m.st. Warszawy.
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m.st. Warszawy, Minister Obrony Narodowej wytaczyt te nieruchomos¢ z listy terenéw
zamknietych. Nie mogta ona zostac¢ jednak wyceniona, ze wzgledu na brak obowigzujacego
planu zagospodarowania przestrzennego. Spoétka zobowiazata sie wprawdzie uzyskac decyzje
o warunkach zabudowy, uzgodniong ze Stotecznym Konserwatorem Zabytkéw, jednak odstapita
od postepowania w tej sprawie, co byto rbwnoznaczne z rezygnacja z pozyskania nieruchomosci®.

W lipcu 2011 r. w toku rozméw IPN z RUCH SA pojawita sie propozycja sprzedazy przez Spoétke
nieruchomosci uzytkowanych przez IPN°%. Wedtug RUCH SA punktem wyjscia do ustalenia ceny
sprzedazy miata by¢ jej wartos¢ okreslona w operacie szacunkowym z dnia 15 wrzesnia 2011 r,,
tj. 45 797,5 tys. zt (wykonanym na zlecenie Urzedu Miasta st. Warszawy). IPN realna cene sprzedazy
nieruchomosci oszacowat na ok. 30 000 tys. zt, przyjmujac do ewentualnych negocjacji opcje
roztozenia ptatnosci na trzy lata. Warunkiem ich prowadzenia byto uwzglednienie srodkéw
na zakup nieruchomosci w budzecie IPN na 2012 r. W zwigzku z powyzszym Prezes IPN w dniu
9 sierpnia 2011 r., w uzgodnieniu z Podsekretarzem Stanu w MSP, wystapit do Ministra Finanséw
z prosba o zwiekszenie budzetu IPN na 2012 r. o kwote 10 000 tys. zt z przeznaczeniem na pierwsza
rate za wykup uzytkowanej nieruchomosci. W dniu 1 grudnia 2011 r. IPN przekazat Ministerstwu
Finanséw skorygowany projekt budzetu na 2012 r. Minister Finanséw uwzglednit korekte budzetu
IPN w projekcie ustawy budzetowejna 2012 r.

W zwigzku z negatywng opinig Sejmowej Komisji Sprawiedliwosci i Praw Cztowieka odnosnie
budzetu IPN na 2012 r., Instytut dokonat autopoprawki dokonujac zmniejszenia proponowanej
kwoty wydatkéw do 24 500 tys. zt, w tym 10 300 tys. zt wydatkdw majatkowych.

Prezes IPN zabiegat o uzyskanie srodkéw w ustawie budzetowej na zakup nieruchomosci,
przedstawiajgc postom i senatorom stan faktyczny, wskazujac na naktady jakie poniést IPN na remont
i modernizacje uzytkowanych obiektow (41 200 tys. zt brutto, 35 100 tys. zt netto). W dniu 9 lutego
2012 r. zwrdcit sie takze o pomoc do Ministra SP i Marszatka Senatu RP. Minister Finanséw nie
udzielit jednak wsparcia IPN w uzyskaniu srodkéw na zakup siedziby centrali, gdyz — jak stwierdzit
Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Finanséw w wyjasnieniach ztozonych w trakcie kontroli® -
Minister Finanséw nie dysponowat przestankami, aby wyrazac negatywnq opinie wobec proponowanej
przez Sejm RP poprawki zmniejszajqcej budzet tej czesci budzetowej. Nalezy zwrdci¢ uwage chociazby
na prezentowane na posiedzeniu Senackiej Komisji Praw Cztowieka, Praworzqdnosci i Petycji w dniu
17 stycznia 2012 r. wyjasnienia w tej sprawie przez Dyrektora Generalnego Instytutu Pamieci Narodowej,
w ktdrych wskazywano, iz rozmowy prowadzone przez Instytut z zarzqgdem spotki Ruch zmierzaty
alternatywnie w dwdch kierunkach. Jednym rozwigzaniem byt zakup nieruchomosci, a drugim mozliwosc,
ze Skarb Paristwa zaproponuje spétce Ruch nieruchomos¢ zamienng z ewentualnq doptatq pokrywajqgcq
réznice w wartosci nieruchomosci. Rozmowy w tej sprawie dopiero sie toczyty, a operowanie na éwczesnym
etapie kwotami ostatecznymi byto w ocenie wtadz Instytutu niemozZliwe. Brak podstawowych informacji
na temat wykupu budynku uniemozliwiat zatem przeprowadzenie skutecznej oceny rzeczywistych potrzeb
IPN w tym zakresie zaréwno parlamentowi, jak i stronie rzgdowej.

Minister SP w pismie z dnia 16 lutego 2012 r. skierowanym do Ministra Finanséw, popart starania
IPN zmierzajace do pozyskania z budzetu panstwa kwoty niezbednej do nabycia nieruchomosci.

67 Postanowienie Prezydenta m.st. Warszawy Nr 72/PRN/10 z dnia 7 maja 2010 r. o zawieszeniu, na wniosek RUCH SA
postepowania o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla nieruchomosci.

68 W okresie tym RUCH SA byt Spotka w petni prywatna, poniewaz MSP w sierpniu 2010 r. sprzedato caty posiadany
(wiekszosciowy) pakiet akcji RUCH SA.

69 W dniu 26 listopada 2013 .
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W odpowiedzi Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Finanséw poinformowat Ministra SP, ze w 6wczesnej
sytuacji finanséw publicznych zrédet finansowania zakupu nieruchomosci nalezy szuka¢ w budzecie IPN.

W dniu 20 lutego 2012 r. RUCH SA ztozyta IPN oferte sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci przy ul. Towarowej 28, wraz z prawem wtasnosci budynkéw za kwote 30 000 tys. zt
netto (36 900 tys. zt brutto) i wyznaczajac termin waznosci oferty do dnia 15 marca 2012 r. W dniu
22 lutego Prezes IPN wystgpit do:

+ Ministra Finanséw z wnioskiem o przyznanie srodkéw z rezerwy celowej w wysokosci 36 900 tys. zt;

+ Kancelarii Prezesa RM i Ministra SP, proszac o wsparcie staran IPN o uzyskanie srodkéw finansowych
na zakup siedziby;

+ Prezydenta m.st. Warszawy o spowodowanie dziatan na rzecz realizacji Porozumienia.

Rada Instytutu Pamieci Narodowej w dniu 24 lutego 2012 r. zwrdcita sie natomiast do Prezesa Rady
Ministrow z apelem o pomoc w rozwigzaniu problemu zwigzanego z siedzibg IPN.

W wyniku prac parlamentarnych Sejm RP’°, uwzgledniajagc wnioski postéw, zmniejszyt jednak
dodatkowo wydatki majatkowe IPN w 2012 r. o kwote 11 800 tys. zt. M.in. kwote 10 000 tys. zt
przeniesiono na zwiekszenie wydatkow w czesci 83 Rezerwy celowe, w poz. 16 Zobowiqzania
wymagalne Skarbu Paristwa. W konsekwencji IPN stracit mozliwos¢ sfinansowania zakupu
nieruchomosci ze srodkéw budzetowych. Ustawa budzetowa na 2012 r. przyjeta zostata przez Sejm
w dniu 2 marca 2012 .

Na spotkaniu z Prezesem IPN w dniu 14 marca 2012 r. Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Finanséow
stwierdzit, ze nie bedzie mozliwe uzyskanie przez IPN catej kwoty i zasugerowat roztozenie ceny
zakupu na raty, na lata 2012-2014. W dniu 15 marca 2012 r. Prezes IPN wystapit do Spoétki z taka
propozycja.

Minister Finanséw — w dniu uptywu waznosci oferty ztozonej przez RUCH SA (15 marca 2012 r.)
- zwrdcit sie do Ministra SP o stanowisko w sprawie wniosku IPN. Minister SP uznat w odpowiedzi,
ze na podstawie informacji i dokumentéw udostepnionych przez IPN nie jest mozliwe dokonanie
weryfikacji wyceny i warunkéw oferty, a merytoryczne stanowisko moze zaja¢ wytacznie Prezes
IPN. Wskazat tez, ze planowana transakcja miataby by¢ zawarta w warunkach odbiegajacych
od rynkowych, tj. w sytuacji tzw. wymuszonego zakupu. Za nabyciem nieruchomosci przemawiaty
bowiem przestanki pozarynkowe.

Cena ofertowa zakupu powierzchni biurowej w atrakcyjnych lokalizacjach Warszawy, w budynkach
o wysokim standardzie, ksztattowata sie 6wczesnie na poziomie od 9 tys. zt do 11 tys. zt/m?,
natomiast cena miesiecznej stawki najmu na poziomie 60-90 zt/m?, co w przypadku koniecznosci
opuszczenia budynku przy ul. Towarowej 28 obcigzytoby IPN kosztami rocznymi w wysokosci
ok. 4 000 tys. zt. Minister Finanséw ostatecznie nie przyznat IPN wnioskowanych srodkéw,
argumentujac, ze planowany wydatek na zakup nieruchomosci nie miat charakteru zobowigzania
wymagalnego.

W dniach 19 marca i 2 kwietnia 2012 r. sp6tka RUCH SA wypowiedziata porozumienia z dnia
5 pazdziernika i 7 listopada 2000 r. informujac, ze podejmie dziatania zwigzane z rozliczeniem
korzystania przez IPN z nieruchomosci.

70 http://sejm.gov.pl/Sejm7.nsf/PrzebiegProc.xsp?id=5191104FD40BEB39C1257960002C4EQ5




WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

Jednak w dniu 20 marca 2012 r. Spétka poinformowata IPN o gotowosci podjecia negocjacji
w sprawie sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. Towarowej 28, wraz
z prawem witasnosci budynkéw i roztozeniem zaptaty na raty, w tym drugiej raty do korica 2013 r.
IPN poinformowat o powyzszym Ministra Finanséw w dniu 28 marca 2012 r. proszac o rozpatrzenie
whniosku z dnia 22 lutego 2012 r. o uruchomienie srodkéw z rezerwy celowej oraz o ujecie zaptaty
drugiej raty w 2013 r. w Wieloletnim Planie Finansowym Panistwa na lata 2012-2015. Prezes IPN
zadeklarowat jednocze$nie mozliwos$¢ przeznaczenia na ten cel z wiasnych srodkéw budzetowych
kwoty 5 000 tys. zt. Kopie pisma przestano do zastepcy Szefa Kancelarii Prezesa Rady Ministréw,
Dyrektora Sekretariatu Prezesa Rady Ministrow oraz Ministra Skarbu Panstwa.

W dniu 22 maja 2012 r. IPN podpisat ze Spétkg umowe najmu nieruchomosci potozonej przy
ul. Towarowej 28. Wysokos¢ czynszu wyniosta rownowartos¢ w ztotych kwoty 83,7 tys. euro netto
miesiecznie.

W dniu 1 czerwca 2012 r. IPN zostat wezwany przez RUCH SA do zaptaty kwoty 41 700 tys. zt
za korzystanie z nieruchomosci bez tytutu prawnego. Nastepnie, w dniu 26 czerwca 2012 r., Spétka
wystapita z pozwem przeciwko Skarbowi Panstwa.

W dniach 9 maja, 1i 12 czerwca 2012 r., Prezes IPN informowat Prezesa Rady Ministrow i Szefa
KPRM o aktualnym stanie sprawy. Pismami z dnia 10 maja 2012 r. oraz 12 czerwca 2012 r.i 10 lipca
2012 r. IPN zwracat sie do Ministra Finanséw o podjecie decyzji w sprawie przyznania srodkéw
z rezerwy celowej na zakup nieruchomosci. Informowat takze Ministra Finanséw o wypowiedzeniu
przez RUCH SA porozumien ze Skarbem Panstwa, zawarciu ze Spétkg umowy najmu uzytkowanych
nieruchomosci na zasadach komercyjnych, wystgpieniu przez RUCH SA do Skarbu Panstwa
z wezwaniem zaptaty kwoty 41 700 tys. zt z tytutu wynagrodzenia za korzystanie bez tytutu
prawnego z ww. nieruchomosci. Ponadto poinformowat o zamiarze RUCH SA wystawienia
nieruchomosci na sprzedaz, co zdaniem IPN moze uniemozliwi¢ zakup nieruchomosci przez Skarb
Panstwa.

W dniu 15 czerwca 2012 r. Szef KPRM zwrécit sie do Ministra Finanséw o przekazanie pilnej
informacji o dziataniach Ministra Finanséw w sprawie siedziby centrali IPN, a w dniach 24 i 31 lipca
2012 r. zwrdcit sie do Ministra Finanséw o powtdrng analize mozliwosci zakupu przez IPN
nieruchomosci przy ul. Towarowej 28.

W korespondencji zdnia 5i 18 lipca 2012 r. Ministerstwo Finanséw poinformowato IPN, ze $rodki
zrezerw celowych budzetu panstwa na 2012 r. nie moga stanowic zrédta dla wydatkéw na zakup
siedziby, jednak bez odniesienia sie do ewentualnego ujecia srodkéw na zakup nieruchomosci
w Wieloletnim Planie Finansowym Panstwa na lata 2012-2015. Podobnej tresci informacje
z Ministerstwa Finanséw otrzymat Szef KPRM w pismie z dnia 3 sierpnia 2012 r.

W dniu 17 sierpnia 2012 r. RUCH SA podpisat z GHN Sp. z 0.0.”" umowe sprzedazy nieruchomosci
potozonej przy ul. Towarowej 28. IPN w dniu 21 sierpnia 2012 r. poinformowat o powyzszym Prezesa
Rady Ministréw. Pismem z dnia 18 grudnia 2012 r. Prezes Zarzadu GHN Sp. z 0.0. wypowiedziat IPN
umowe najmu ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2013 r.

W dniu 21 maja 2013 r. IPN wystapit do Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa z wnioskiem
0 wszczecie postepowania o zaptate przez Spétke na rzecz Skarbu Panstwa - Instytut Pamieci
Narodowej kwoty 40 400 tys. zt tytutem zwrotu naktadéw koniecznych do korzystania

71 Spotka nalezaca do Grupy Skanska.
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z nieruchomosci przy ul. Towarowej 28. Prokuratoria Generalna w dniu 16 sierpnia 2013 r. ztozyta
w sadzie Okregowym w Warszawie pozew o zaptate przez RUCH SA ww. kwoty”.

W dniu 22 sierpnia 2012 r. Agencja Restrukturyzacji Przemystu SA” przedstawita IPN oferte
dotyczaca przejecia lokalu biurowego znajdujacego sie w budynku biurowym ,Mars” przy
ul. Wotoskiej 7, o pow. 6 813 m? Oferte te IPN przyjat.

W dniu 1 pazdziernika 2012 r. zostato zawarte porozumienie pomiedzy Skarbem Panstwa
reprezentowanym przez Ministra SP, ARP SA oraz IPN, w wyniku ktérego IPN podpisat z ARP
w dniu 9 stycznia 2013 r. umowe najmu tej nieruchomosci z terminem obowigzywania do czasu
przeniesienia praw do nieruchomosci na rzecz SP. ARP przekazata nieruchomos¢ na rzecz SP
w postaci dywidendy, zamiast wpfaty w gotéwce w wysokosci 30 200 tys. zt. W dniu 23 maja 2013 r.
IPN wystapit do Ministra SP o oddanie w trwaty zarzad przedmiotowej nieruchomosci. Minister
wydat stosowng decyzje w dniu 28 czerwca 2013 r., co umozliwito IPN rozpoczecie funkcjonowanie
w nowej siedzibie od dnia 21 pazdziernika 2013 r. Koszt przeniesienia do nowej siedziby wynidst
11 200 tys. zt brutto.

Decyzjg Nr 37 z dnia 28 czerwca 2013 r. Minister Skarbu Panstwa orzekt o nieodptatnym
ustanowieniu trwatego zarzadu na rzecz IPN na czas nieoznaczony.

4.3.3.2. Naktady inwestycyjne IPN w nieruchomosci przy ul. Towarowej 28 w Warszawie

IPN w latach 2000-2012 dokonat wydatkéw majatkowych na nieruchomos¢ potozong przy
ul. Towarowej 28 w tacznej wysokosci 41 200 tys. zt. Poniesiono je m.in. na remont i adaptacje
budynkéw biurowego (,D”) i archiwum (,C"), a takze na dostosowanie pomieszczen
do przechowywania i udostepniania materiatéw archiwalnych i digitalizacje zasobu archiwalnego.
Instytut dokonywat na ogét zakupu sprzetéw i urzadzen zunifikowanych. Wyposazenie to zostato
w catosci przeniesione do nowych lokalizacji przy ul. Wotoskiej 7 oraz Ktobuckiej 21, za wyjatkiem
tych jego czesci, ktérych stan techniczny kwalifikowat je do likwidaciji.

4.3.3.3 Realizacja przez IPN zadan zwigzanych z biezagcym zarzadzaniem nieruchomosciami

Zgodnie z podpisanymi porozumieniami ze Spétka RUCH SA, IPN zobowiazat sie do ponoszenia
kosztéw i optat eksploatacyjnych zwigzanych z posiadaniem nieruchomosci, do czasu realizacji
porozumienia o przejeciu przez IPN nieruchomosci przy ul. Towarowej 28 w trwaty zarzad. IPN
miat tez ponosi¢ opfaty zwigzane m.in. z podatkiem od nieruchomosci, wieczystym uzytkowaniem
gruntu i ubezpieczeniem budynkéw. Koszty te w latach 2002-2012 wyniosty facznie 10 800 tys. zt.

IPN, zgodnie z Porozumieniem zwrdcit Spétce wydatki zwigzane z wypowiedzeniem uméw najmu
w kwocie 69,3 tys. zt oraz koszty adaptacji sieci teleinformatycznej w nowej siedzibie Oddziatu
Mazowsze RUCH SA, ktéry opuscit budynek przy ul. Towarowej 28, w wysokosci 30,5 tys. zt.

Zwrot kwot w wysokosci miesiecznych odpiséw amortyzacyjnych, ujety w ewidencji ksiegowej
IPN jako czynsz z tytutu najmu nieruchomosci, wynidst w latach 2000-2012 - 6 500 tys. zt, w tym
od 1 stycznia do 31 maja 2012 r. - 200 tys. zt, natomiast od 1 czerwca 2012 r. (na podstawie nowych
umow najmu) do 31 grudnia 2012 r. — 2 900 tys. zt. W 2013 r. z tytutu zwiekszonego czynszu IPN
zaptacit 5 400 tys. zt.

72 Do dnia zakonczenia kontroli spér dotyczacy naktadéw poniesionych przez IPN i roszczert RUCH SA nie zostat rozstrzygniety.
73 Dalej: ARP SA, ARP.
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W zwiazku z przeniesieniem siedziby z ul. Towarowej na ul. Wotoska z budzetu Instytutu zostaty
poniesione dodatkowe koszty w wysokosci 11 200 tys. zt.

4.3.4. Utworzenie, dziatalno$¢ i prywatyzacja Polskiego Holdingu Nieruchomosci SA

4.3.4.1. Cele utworzenia Polskiego Holdingu Nieruchomosci SA

Projekt konsolidacji spétek Skarbu Panstwa sektora nieruchomosciowego powstat w wyniku analiz

przeprowadzonych przez MSP we wspétpracy z ekspertami firm doradczych”™. Na ich podstawie

uznano, ze najlepszym sposobem prywatyzacji spétek, ktérych podstawowy przedmiot dziatalnosci
zwiazany jest z zarzagdzaniem nieruchomosciami, jest potgczenie tych spétek w jeden duzy
podmiot, a nastepnie jego prywatyzacja poprzez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie SA.

Podejmujac decyzje o sposobie realizacji projektu konsolidacji spotek branzy nieruchomosciowej

brano pod uwage nastepujgce okolicznosci:

» dotychczasowe préby prywatyzacji poszczegdlnych spétek zajmujgcych sie zarzgdzaniem
nieruchomosciami lub posiadajgcych atrakcyjne nieruchomosci byty w wielu przypadkach
nieskuteczne (np. préba sprzedazy INTRACO SA, Dalmor SA, Budexpo Sp. z 0.0., dwie préby
sprzedazy Sktadnicy Ksiegarskiej Sp. z 0.0., trzy préby sprzedazy Wroctawskiego Centrum
Prasowego Sp. z 0.0.);

* prywatyzacja pojedynczych spoétek poprzez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie SA
byta mato prawdopodobna ze wzgledu na niewielki poziom kapitatéw wiasnych, przektadajacy
sie na niskg oczekiwang kapitalizacje i ptynnos¢ akgji (parametry kluczowe dla potencjalnych
inwestorow);

» rozwdj poszczegolnych spotek byt ograniczony niewielka skala prowadzonej dziatalnosci (brak
efektu synergii);

* pomiedzy poszczegdlnymi podmiotami wystepowaty dysproporcje plandéw inwestycyjnych
i zdolnosci ich finansowania.

Projekt konsolidacji spétek sektora nieruchomosci zaktadat:

* utworzenie jednego duzego podmiotu ze spoétek sektora nieruchomosci, ktérych gtéwnym
przedmiotem dziatalnosci jest zarzadzanie nieruchomosciami lub gtéwnymi aktywami
sg nieruchomosci;

= wprowadzenie akgji spotki do notowan na GPW;

= stworzenie atrakcyjnej Spotki nieruchomosciowej w regionie Europy Srodkowo-Wschodniej,
ktéra nie jest deweloperem;

= zbycie posiadanych przez Skarb Panstwa akgji Spofki.

Do konca lutego 2014 r. zrealizowane zostaty w petni dwa pierwsze etapy.

4.3.4.2. Utworzenie PHN SA, strategie dziatalnosci oraz ich realizacja

W dniu 25 marca 2011 r. Minister Skarbu Panstwa zawigzat Spétke Grupa PHN SA o kapitale
zaktadowym 100 tys. zt. Nastepnie, w dniu 5 lipca 2011 r., do Spotki Minister wnidst udziaty i akcje

74 Metropolitan Capital Solutions Sp. z 0.0., DTZ Polska Sp. z 0.0., PwC Sp. z 0.0., Drzewiecki Tomaszek & Wspdlnicy Sp.k.,
Weil Gotshal & Manges.
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firm Budexpo Sp. z 0.0.”%, Intraco SA”® oraz Polskiego Holdingu Nieruchomosci SA”, podwyzszajac
kapitat zaktadowy do 40 000 tys. zt. W grudniu 2011 r. do Grupy PHN Minister wnidst ponadto
akcje i udziaty firm Dalmor SA”® i Wroctawskiego Centrum Prasowego Sp. z 0.0.”%, podwyzszajac
kapitat zaktadowy Spotki do 43 384 tys. zt. Od 25 kwietnia 2012 r. Grupa PHN SA dziata pod nazwa
Polski Holding Nieruchomosci SA.

Po zakonhczeniu konsolidacji PHN stat sie spétkg bezposrednio lub posrednio dominujaca
w stosunku do 16 podmiotéw. PHN nie prowadzi bezposrednio dziatalnosci operacyjnej, nie jest
tez wiascicielem nieruchomosci, natomiast jego majatek stanowia udziaty i akcje spétek zaleznych.
Po konsolidacji, portfel nieruchomosci grupy kapitatowej PHN obejmowat tgcznie
178 nieruchomosci oraz 1 280 ha gruntéw, na terenie m.in. Warszawy, Wroctawia, Gdanska i Gdyni.

. Strategie i plany dziatalnosci

We wrzesniu 2011 r. Zarzad PHN przedstawit Radzie Nadzorczej Strategie dla portfela nieruchomosci
Grupy PHN. Wskazano w niej, ze intencjg wtasciciela Spoétki byto stworzenie funduszu
nieruchomosciowego typu REIT®*, dziatajgcego na rynkach nieruchomosci komercyjnych, gtéwnie
biurowych, handlowych i logistycznych. Przyjeto, ze osiagniecie takiego modelu uwarunkowane
bedzie restrukturyzacjg portfela, w ktérym dominowaty nieruchomosci przeznaczone
do komercjalizacji lub zbycia oraz o nieuregulowanym stanie prawnym.

W okresie objetym kontrolg Spotka realizowata cele i zadania okreslone w strategii wieloletniej
(do 2021 r.) pn. W drodze do Ligi Mistrzéw®, wedtug ktérej nadrzednym celem ma by¢ uzyskanie
pozycji najwiekszej spotki inwestycyjnej na rynku nowoczesnych nieruchomosci komercyjnych
w Polsce. Zatozono przy tym wzrost aktywéw netto i maksymalizacje stopy zwrotu kapitatu
dla akcjonariuszy. Zgodnie ze strategiq Spétka zamierzata:

= zracjonalizowac i zoptymalizowa¢ portfel nieruchomosci,

= poprawic¢ efektywnos¢ dziatalnosci w zakresie zarzadzania aktywami,

= podnies¢ efektywnosc funkcjonowania grupy kapitatowej PHN,

= przeprowadzi¢ restrukturyzacje podatkowa dla zwiekszenia wartosci aktywow netto,

= utrzymac konserwatywna strategie finansowania portfela.

We wrzes$niu 2013 r. Spotka przyjeta Strategie Zarzqdzania Markami Produktowymi. Zgodnie z nig,
prowadzone s prace nad wydzieleniem dwoch grup nieruchomosci, tzw. CITY i HUB. Marka CITY
to powierzchnie biurowe w centralnych lokalizacjach, w wysokim standardzie, natomiast marka
HUB to obiekty biurowe, logistyczne i handlowe o wysokim standardzie, dobrze skomunikowane
z centrum miasta i trasami wylotowymi.

7> Dalej: Budexpo.
76 Dalej: Intraco.

77 Spotka powstata w dniu 22 kwietnia 2011 r. z potgczenia firm Dipservice SA, Ton Agro SA, Kaskada Sp.z 0.0., Argo SA, COBO
Sp. z 0.0., Sktadnica Ksiegarska Sp. z 0.0.

78 Dalej: Dalmor.

79 Dalej: WCP.

80 Real Estate Investment Trusts — podmioty o charakterze funduszu inwestycyjnego nabywajace istniejagce nieruchomosci
i zarzadzajace nimi.

81 Dokument przyjety w kwietniu 2012 r. Opracowanie wieloletniej strategii i przedtozenie jej do zaopiniowania Radzie
Nadzorczej byto obowigzkiem statutowym zarzadu. Dalej takze: strategia.
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Zgodnie ze Statutem PHN, uchwaty Zarzadu wymagaja sprawy przekraczajace zakres zwyktych
czynnosci Spoétki, w tym m.in. przyjecie rocznych planéw rzeczowo-finansowych. Zarzad
zobligowany byt do opracowywania takich planéw i przedkfadania ich Radzie Nadzorczej (RN)
- do dnia 15 kwietnia 2012 r. - do zaopiniowania, natomiast po tej dacie - do zatwierdzenia.
Opracowano plany na lata 2012 i 2013. Zarzad nie opracowat natomiast planu rzeczowo-
finansowego na 2011 r., nie wypetniajac w ten sposéb obowiazku wynikajacego z § 20 6wczesnie
obowigzujacego Statutu Spotki. Wynikato to z faktu, ze Spoétka funkcjonowata dopiero od 25 marca
2011 r,, a tworzenie jej struktur organizacyjnych miato miejsce w drugiej potowie roku, po wniesieniu
do niej aportem pierwszych spétek zaleznych w lipcu 2011 r.

. Racjonalizacja i optymalizacja struktury portfela nieruchomosci oraz poprawa efektywnosci
dziatalnosci PHN SA w zakresie zarzadzania aktywami

W portfelu nieruchomosci grupy kapitatowej znajduja sie budynki mieszkalne, biurowe, handlowe,
wille, hotele, grunty, a takze projekty deweloperskie, zarzadzane przez spotki zalezne PHN, bedace
ich wtascicielami. Dazac do realizacji Strategii, tj. posiadania wytgcznie powierzchni generujacych
przychody z najmu, sklasyfikowano nieruchomosci na trzy grupy: generujace przychody z najmu
(do utrzymania w portfelu), przeznaczone na realizacje projektéw komercyjnych oraz przeznaczone
na sprzedaz, jako niezwigzane z docelowym profilem dziatalnosci (mieszkaniowe i projekty
deweloperskie).

Spotka rozpoczeta realizacje programu budowy obiektéw najwyzszej klasy, a takze przebudowy
i modernizacji juz istniejacych, ktére maja stanowic stabilne zrédto przychoddéw (np. budowa parku
logistyczno-przemystowego we Wroctawiu oraz biurowca Foksal 1T0A w Warszawie czy przebudowa
budynku mieszkalnego przy ul. Rakowieckiej 19 w Warszawie na nowoczesny, w standardzie tzw.
klasy A. Planowana jest budowa biurowca przy ul. Domaniewskiej 37C w Warszawie. Dla czesci
przysztej powierzchni biurowej udato sie juz pozyskac najemcédw. Spétka zamierza realizowac tez
istotne projekty z partnerami biznesowymi w formule joint venture (np. wiezowiec PHN Tower
w Warszawie oraz projekty w Gdyni, Gdansku i todzi).

Strategia zaktada rowniez sprzedaz, w okresie 6-7 lat, nieruchomosci niezwigzanych z docelowym
profilem dziatalnosci, przy czym potowa nieruchomosci ma by¢ sprzedana w ciggu 3-4 lat. Sposréd
96 nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, do korca 2013 r. sprzedano piec za 48 400 tys. zt oraz
podpisano pie¢ umoéw przedwstepnych dla pieciu nieruchomosci (facznie 31 200 tys. zt).

Poprawe efektywnosci zarzadzania aktywami Spétka realizuje poprzez podnoszenie standardu
nieruchomosci (remonty i modernizacje). W 2013 r. wypracowano nowy model umowy najmu,
zaktadajacy wyodrebnienie stawki czynszu oraz kosztéw eksploatacyjnych (poprzednio wielkosci
te traktowano tacznie, co powodowato spory dotyczace rozliczen). Wycofano sie z nierentowne;j
dziatalnosci roztadunkowej i chtodniczej, prowadzonej przez spotke Dalmor.

Systematycznie prowadzona jest restrukturyzacja zatrudnienia, w wyniku ktérej zmniejszono
liczbe pracownikéw z 744 do 220 (stan na 31 grudnia 2013 r.). Docelowo (w okresie do czterech lat)
zatrudnienie ma wynies¢ ok. 100 os6b.
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. Wyniki finansowe PHN SA

W roku obrotowym 2011, obejmujacym okres od 25 marca do 31 grudnia 2011 r. Spétka PHN SA
osiagneta zysk netto w wysokosci 1 471,8 tys. zt, ktéry Zwyczajne Walne Zgromadzenie w catosci
przeznaczyto na kapitat zapasowy.

W 2012 r grupa kapitatowa PHN uzyskata zysk z wynajmu nieruchomosci w wysokosci 69 500 tys. zt
tj. 0 34,7% wyzszy od osiggnietego w roku 2011. Byto to wynikiem przede wszystkim obnizenia
w 2012 r. kosztéw utrzymania nieruchomosci o 19,6% w stosunku do roku 2011 przy praktycznie
tym samym poziomie przychodéw z tego tytutu.

Na dziatalnosci deweloperskiej w 2012 r. poniesiono strate w wysokosci 700 tys. zt,
w przeciwienstwie do 2011 r., w ktérym odnotowano zysk w wysokosci 21 500 tys. zt. Przyczyng byt
spadek przychodéw w stosunku do 2011 r. 0 25%, przy jednoczesnym wzroscie kosztéw o 21,6%.

Wynik na pozostatej dziatalnosci w 2012 r. byt ujemny i wynidst 2 700 tys. zt, podczas gdy w 2011 r.
byt dodatni (3 200 tys. zt). Byto to wynikiem wiekszej dynamiki spadku przychodéw (o 74,9%)
niz spadku kosztéw (50,4%).

Strata na dziatalnosci operacyjnej w 2012 r. wyniosta 232 500 tys. zt i byta wyzsza o 25,1% w stosunku
do roku 2011 (185 800 tys. zt). Na wysokos¢ straty miaty wptyw wymienione powyzej przyczyny,
a takze wzrost 0 89,8% kosztéw z tytutu zmiany wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych
w stosunku do roku 2011.

Catkowita strata w 2012 r. wyniosta 183 600 tys. zt. Sporzadzajac sprawozdanie finansowe za 2012,
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej®*’, PHN dokonat
przeliczania danych finansowych na koniec 2011 r. i wynik finansowy wyniést (-) 403 000 tys. zt
(strata).

Grupa kapitatowa uzyskata w latach 2011-2012 ujemna rentownos¢ majatku®® (odpowiednio 6,2%
i 8,1%). Wskazniki rentownosci kapitatu wtasnego®* réwniez byty ujemne (7,1% i 9%).

Za trzy kwartaty 2013 r. grupa kapitatowa uzyskata zysk z najmu w wysokosci 55 400 tys. zt. Zysk
na dziatalnosci deweloperskiej wynidst w tym okresie 7 000 tys. zt. Strate na dziatalnosci operacyjnej
w tym okresie wyniosta 14 300 tys. zt. Zysk netto z dziatalnosci finansowej za trzy kwartaty wyniost
natomiast 3 500 tys. zt.

Wynik netto za trzy kwartaty 2013 r. to zysk w wysokosci 69 400 tys. zt. Istotny wptyw na ten wynik
miato rozwigzanie rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego w wysokosci 7 000 tys. zt
w drugim kwartale i 85 400 tys. zt w trzecim kwartale 2013 r.

Najwyzsza Izba Kontroli zwraca uwage, iz w sprawozdaniu z dziatalnosci grupy kapitatowe;j
za rok obrotowy 2012 Zarzad wskazat m.in., ze rentowno$¢ majatku wyniosta 0,4% w 2011 r.
i 1,2% w 2012 r., a rentownos¢ kapitatow wtasnych odpowiednio 0,5% i 1,5%. Do wyliczenia
tych wskaznikow Zarzad uzyt jednak — zamiast kategorii ekonomicznej zysk (strata) netto - tzw.
~Skorygowanego EBITDA". Wskaznik ten Zarzad zdefiniowat, jako standardowy EBITDA (czyli zysk
przed pomniejszeniem o odsetki od zaciggnietych kredytoéw, podatek dochodowy, umorzenia
i amortyzacje), jednak bez uwzglednienia kosztéw prywatyzacji gietdowej, kosztéw reorganizacji,

82 Dalej: MSSF.
83 Stosunek zysku netto spotki do wartosci jej aktywow.
84 Stosunek zysku netto spotki do wartosci jej kapitatu whasnego.




WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

restrukturyzacji, odpraw dla zwalnianych pracownikéw oraz rezerwy na odszkodowania z tytutu
nieterminowo oddanych lokali i napraw gwarancyjnych.

Uzycie wskaznika ,Skorygowanego EBIDTA” — w ocenie NIK - byto dopuszczalne.
W miedzynarodowych standardach sprawozdawczosci finansowej nie ma bowiem w ogdle oficjalnej
definicji EBITDA. Jednakze, zdaniem NIK, dokonanie wyliczenia wskaznikéw rentownosci majatku
i kapitatow wtasnych, w sposéb odmienny od najczesciej stosowanej formuty, spowodowato
faktyczne,przemilczenie” niekorzystnych wartosci tych wskaznikéw, wskazujgcych na pogarszajaca
sie rentownos$¢ grupy kapitatowe;j.

W sytuacji gdyby Spoétka nie rozwigzata w Il kwartale 2013 r. rezerw z tytutu podatku odroczonego
w zwigzku z wniesieniem aportu do spétki zaleznej, strata netto na dziatalnosci kontynuowanej
za trzy kwartaty 2013 r. wyniostaby co najmniej 7 700 tys. zt. Sp6tka poprzez optymalizacje
podatkowa poprawita wiec, w sposob istotny, wynik swojej dziatalnosci.

4.3.4.3. Restrukturyzacja podatkowa w celu zwiekszenia wartosci aktywoéw netto

Roéznice pomiedzy wartosciami podatkowymi i ksiegowymi nieruchomosci zostaty wykazane
na posiedzeniu RN w dniu 12 wrzesnia 2011 r., podczas prezentacji przez Zarzad Strategii dla portfela
nieruchomosci Grupy PHN. M.in. wartos¢ rynkowa na dzien 1 stycznia 2011 r. 14 nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy w pierwszej kolejnosci (podstawa ustalenia realnej wartosci
podatkowej) réznifa sie od wartosci ksiegowej 0 55 978,4 tys. zt (odpowiednio 71 403 tys. zt, wobec
15 424,6 tys. zt). Réznica ta powodowata, ze w przypadku sprzedazy nieruchomosci powstataby
konieczno$¢ zaptacenia podatku dochodowego w wysokosci znacznie wyzszej niz oczekiwana.

W opracowaniu sporzadzonym na dzien 11 stycznia 2012 r. przez konsorcjum firm doradczych
(na zlecenie MSP) pn. Optymalny docelowy model biznesowy funkcjonowania skonsolidowanych
spotek Grupy PHN S.A. zaproponowano likwidacje spotek-corek i przeniesienie ich aktywow
do grupy kapitatowej. Wedtug przywotanego opracowania miato to umozliwi¢ uzyskanie tzw. efektu
podatkowego ,step-up”, czyli podniesienie wartos$ci podatkowej srodkéw trwatych, wskutek
czego w przysztosci zostatyby podniesione podatkowe koszty amortyzacji, obnizajace podstawe
opodatkowania, a tym samym zmniejszajace wymiar podatku dochodowego.

Zarzad PHN podjat dziatania zmierzajace do opracowania strategii optymalizacji podatkowej.
W dniu 31 pazdziernika 2011 r. przyjeto raport, z ktérego wynikato, ze wartos¢ podatkowa netto
nieruchomosci, wynikajaca z ujetego w ksiegach rachunkowych historycznego kosztu ich nabycia
(533 min z}), jest znaczaco nizsza od aktualnej wartosci rynkowej tych nieruchomosci (2,17 mid zt).
W raporcie m.in. zostat zaproponowany wariant likwidacji spétek zaleznych oraz zastosowanie
struktury Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego.

Powyzsze dziatania byty narzedziem realizacji jednego z celéw wskazanych w Strategii,
tj. zwiekszenia wartosci aktywow netto o ok. 400 000 tys. zt. Aby ten cel osiggna¢, nalezatoby
doprowadzi¢ do rozwiazania rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego (wykazanej
w bilansie za 2011 r. w wysokosci 358 000 tys. zt), co byto mozliwe pod warunkiem przeprowadzenia
restrukturyzacji podatkowej. Po jej dokonaniu wartos¢ aktywéw netto mogtaby wzrosna¢ - jak
oszacowano - o ok. 380 000 tys. zt.

Dla wdrozenia tej restrukturyzacji Zarzad zawart w dniu 3 sierpnia 2012 r. ze sp6tka doradztwa
podatkowego umowe na realizacje projektu przeniesienia, nie poézniej niz do dnia 31 grudnia
2012 r,, wszystkich lub niektérych nieruchomosci do jednej spétki grupy kapitatowej w taki sposéb,
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zeby w ksiegach rachunkowych tej spotki nieruchomosci zostaty ujete wedtug wartosci rynkowej
dla celéw podatkowych.

Konkretne czynnosci miaty polegac¢ na zwiekszeniu, w drodze czynnosci cywilno-prawnych, wartosci
podatkowej nieruchomosci w celu wyeliminowania réznicy pomiedzy ich wartoscig bilansowa
(ksiegowa), a nizszg wartoscig podatkowa, opartag na koszcie historycznym. Efektem zréwnania
miata by¢ mozliwos¢ rozwigzania rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego, utworzonej
zgodnie z przepisami o rachunkowosci, w zwigzku z istnieniem ww. réznicy (wartosc¢ bilansowa minus
dotychczasowa warto$¢ podatkowa). Wartos$¢ rozwigzanej rezerwy zwiekszytaby wynik finansowy,
umozliwiajac wyptate dywidendy lub zwiekszenie kapitatéw wtasnych spétek grupy kapitatowej,
jak zatozono w Strategii. Mogtoby to takze przyczynic sie do zwiekszenia wartosci akcji PHN.
Podniesienie wartosci podatkowej nieruchomosci, ktére nie zostang zakwalifikowane
do nieruchomosci inwestycyjnych miato spowodowac zwiekszenie kwot odpiséw amortyzacyjnych,
a w konsekwencji obnizenie podstawy opodatkowania podatkiem dochodowym od oséb prawnych.
Z tytutu sprzedazy podmiotom zewnetrznym (spoza grupy kapitatowej) nieruchomosci poddanych
restrukturyzacji, podatek dochodowy bytby nizszy niz przy sprzedazy bez przeprowadzenia
restrukturyzacji.

Zarzad zdecydowat o restrukturyzacji grupy kapitatowej poprzez wniesienie nieruchomosci
w formie aportu do spétek komandytowo-akcyjnych, a nastepnie ich sprzedazy do nowych spétek
z 0.0, zaleznych od PHN. Wniesienie wiasnosci sktadnikéw majatkowych do spotek komandytowo-
-akcyjnych (dalej takze SKA), ktore nie majg osobowosci prawnej, zgodnie z art. 12 ust. 4 pkt 3¢
ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od 0séb prawnych®, nie stanowito przychodu
takich spétek, a tym samym byto zwolnione z opodatkowania. W wyniku zakupu nieruchomosci
przez nowoutworzone spoétki z 0.0. od spotki komandytowo-akcyjnej zrdwnane miaty by¢ wartosci
podatkowe nieruchomosci z ich wartosciami ksiegowymi (ktére beda odpowiadac cenom zakupu).

Dochdd podatkowy powstajgcy w spotce komandytowo-akcyjnej (réznica miedzy ceng sprzedazy,
a nizsza wartoscig podatkowa wniesionych wczesniej aportem nieruchomosci) byt opodatkowany
dopiero po podjeciu uchwaty walnego zgromadzenia w sprawie wyptaty dywidendy. Byta
to specyficzna wiasciwos¢ spotek SKA®*. PHN nie planowata jednak wyptaty dywidendy ze spétek
komandytowo-akcyjnych, lecz zamierzata przeksztatcic je w sp6tki z o.0.

Zarzad PHN, w dniu 12 lipca 2013 r., przyjat projekt etapowej zmiany struktury grupy kapitatowej.
Pierwszym etapem byto wniesienie aportem do spotki komandytowo-akcyjnej przedsiebiorstwa
Intraco, a takze wybranych nieruchomosci nalezagcych do WHN i Budexpo. W drugim etapie,
zrealizowano sprzedaz czesci nieruchomosci ze spo6tki komandytowo-akcyjnej do spétek celowych.

W ramach restrukturyzacji podatkowej zrealizowano zaktadang sprzedaz do spétki celowej
nieruchomosci przy ul. Foksal w Warszawie. W dniu 17 lutego 2012 r. PHN zawigzat spétke PHN
Foksal Sp. z 0.0. W tym samym dniu przedstawiciele obu spo6tek zawigzali spotke PHN Foksal
Sp. sz 0.0. spotka komandytowo-akcyjna (dalej: Foksal SKA), w ktérej PHN Foksal Sp. z o.0. stat sie

85 Dz.U.z 2011 r.Nr 74, poz. 397 ze zm.

86 W dniu 1 stycznia 2014 r. weszta w zycie ustawa z dnia 8 listopada 2013 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od 0séb
prawnych, ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych oraz ustawy o podatku tonazowym (Dz. U.z 2013 r., poz. 1387).
Na podstawie zmiany wprowadzonej przez ta ustawe do ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych (art. 1 pkt 3),
podatkiem dochodowym od os6b prawnych objeto spétki komandytowo-akcyjne, co uniemozliwia przeprowadzanie
restrukturyzacji podatkowej w formie zastosowanej przez PHN SA.
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komplementariuszem, a PHN akcjonariuszem. W dniu 17 kwietnia 2012 r. nastgpito podniesienie
kapitatu zaktadowego Foksal SKA (z poczatkowego 50 tys. zt) 0 26 193 tys. zt, poprzez wniesienie
przez WHN SA aportu w postaci prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wtasnosci
posadowionych na nim trzech budynkéw, a takze m.in. praw majatkowych do dziet wytworzonych
w ramach koncepcji projektowanego tam nowego budynku biurowego. W dniu 31 pazdziernika
2013 r. Foksal SKA dokonata sprzedazy na rzecz Spétki PHN Foksal Sp. z 0.0. prawa uzytkowania
gruntu przy ul. Foksal wraz zdwoma budynkami (przy ul. Foksal 10 i ul. Aleksandra Krywulta 7).
W dniu 20 grudnia 2013 r. w Krajowym Rejestrze Sqdowym zarejestrowano przeksztatcenie spotki
PHN Foksal Sp. z 0.0. SKA w spétke PHN Nieruchomosci 3 Sp. z 0.0., natomiast przeksztatcenie spotki
PHN SA SKA w spétke PHN 3 Sp. z 0.0. — w dniu 30 grudnia 2013 r.

W dniu 12 czerwca 2012 r. spétka doradztwa podatkowego przedstawita zlecong prace pt. Wstepny
schemat restrukturyzacji z wykorzystaniem SKA. Na jej podstawie Zarzad PHN w dniu 28 czerwca
2012 r. zaprezentowat RN Sugerowany scenariusz restrukturyzacji i planowane dziatania w zakresie
optymalizacji podatkowej w grupie kapitatowej PHN S.A.

W dniu 3 sierpnia 2012 r. Zarzad PHN podpisat z tg sama sp6tka umowe o Swiadczenie doradztwa
podatkowego obejmujacego przedstawienie generalnej koncepcji projektu, sporzadzenie analizy
podatkowej, asyste podatkowq przy wdrazaniu projektu (przeniesienie, nie pézniej niz do dnia
31 grudnia 2012 r. wszystkich lub niektorych nieruchomosci do sp6tki z grupy zleceniodawcy w taki
sposdb, ze nieruchomosci te ujete beda w ksiegach rachunkowych wedtug ich wartosci rynkowej
dla celéow podatkowych).

W ramach tej umowy, w dniu 6 sierpnia 2012 r., zawigzano sp6tke Verbis 3 Spotka Komandytowo-
-Akcyjna, ktérej komplementariuszem byta spétka Verbis 3 Sp z o0.0., a akcjonariuszem spétka
$wiadczaca ustuge doradztwa podatkowego. W dniu 22 pazdziernika 2012 r. nastgpita zmiana statutu,
w tym nazwy spotki Verbis 3 Spétka Komandytowo-Akcyjna na Polski Holding Nieruchomosci SA
Spétka Komandytowo-Akcyjna (dalej: PHN SKA). W tym samym dniu nastgpita sprzedaz przez spotke
$wiadczaca ustuge doradztwa akcji PHN SKA na rzecz WHN SA, ktory stat sie akcjonariuszem spétki
PHN SA SKA oraz sprzedazy wktaddéw przez spétke Verbis 3 Sp. z 0.0. na rzecz PHN.

W dniu 14 sierpnia 2013 r. podwyzszono kapitat zaktadowy PHN SKA poprzez wniesienie aportu
w postaci przedsiebiorstwa Spotki Intraco SA, o wartosci 169 500 tys. zt (m.in. nieruchomosci przy
ul. Smolenskiego 1,2,4; ul. Lektykarska 25, 29; ul. Stawki 2, a w dniu 1 pazdziernika 2013 r. poprzez
whniesienie przez WHN SA aportu w postaci 30 nieruchomosci o tacznej wartosci 611 500 tys. zt oraz
przez Budexpo, o wartosci 90 200 tys. zt.

W dniach od 30 pazdziernika 2013 r. do 29 listopada 2013 r. nastapita sprzedaz, wniesionych do PHN
SKA nieruchomosci, na rzecz nowej spotki zaleznej od PHN, o nazwie PHN SPV X Sp. z 0.0. Wartos¢
sprzedanych nieruchomosci brutto to 781 700 tys. zt.

Po tych transakcjach PHN, w sprawozdaniu finansowym sporzadzonym za trzy kwartaty 2013 r,,
wykazat rozwigzanie rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego w wysokosci
78 300 tys. zt (w czwartym kwartale 2013 r. miato nastgpi¢ rozwigzanie dalszej rezerwy w wysokosci
28 800 tys. zt).

Utworzenie spétek PHN SKA i Foksal SKA, wniesienie do nich aportu oraz szybka sprzedaz
tych nieruchomosci do spétek celowych, miato na celu tylko i wytgcznie podniesienie wartosci
podatkowych tych nieruchomosci. Swiadczy o tym fakt, ze kilka nieruchomosci, pomimo juz
zawartych przedwstepnych uméw sprzedazy, zostato wniesionych do spétek komandytowo-
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akcyjnych. M.in. nieruchomosci Smolenskiego 1i 27 oraz Humanska 13 zostaty sprzedane,
a nieruchomosc¢ tagéw miata zostac sprzedana w pierwszej potowie 2014 r. Zmniejszenie kwoty
podatku w zwigzku ze sprzedaza tych trzech nieruchomosci wyniosto 5 100 tys. zt. Efekt zmiany
struktury organizacyjnej PHN mozna byto wprawdzie uzyska¢ bez tworzenia spétek komandytowo-
-akcyjnych, ale przenoszenie majatku w postaci aportu niestanowigcego zorganizowanej czesci
przedsiebiorstwa miedzy spotkami z 0.0. lub akcyjnymi bytoby opodatkowane na podstawie art. 12
ust. 1 pkt 7 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b prawnych, a wiec niekorzystne dla PHN.

W wyniku restrukturyzacji podatkowej, poprzez rozwigzanie rezerwy z tytutu odroczonego
podatku dochodowego PHN uzyskata za trzy kwartaty 2013 r., zysk skonsolidowany w wysokosci
69 200 tys. zt, zamiast straty w wysokosci 7 700 tys. zt. Zysk ten, po zatwierdzeniu rocznego
sprawozdania finansowego za 2013 r,, moze zosta¢ wyptacony w postaci dywidendy lub przekazany
na kapitat zapasowy, co moze wptyna¢ na zwiekszenie wartosci akcji PHN. Wzrost taki miatby istotne
znaczenie, zwtaszcza w kontekscie planowanego, drugiego etapu prywatyzacji Spotki.

Ujemnym aspektem optymalizacji podatkowej jest potencjalne zmniejszenie, w okresie kilku
lub kilkunastu lat, dochoddéw budzetu panstwa w wysokosci co najmniej 78 300 tys. zt z tytutu
podatku dochodowego od 0séb prawnych. Ten potencjalny dochéd bytby jednak obarczony duza
niepewnoscia z uwagi na to, ze zaistniatby tylko w przypadku, gdyby nastapita sprzedaz wszystkich
nieruchomosci poddanych optymalizacji podatkowej.

Innym niekorzystnym aspektem restrukturyzacji podatkowej jest ryzyko podatkowe tj. ryzyko
uznania optymalizacji przez organy podatkowe za dziatanie pozorne, ktérego celem jest
podniesienie wartosci podatkowej wybranych nieruchomosci, bez uiszczania podatku
dochodowego. W celu minimalizacji powyzszego ryzyka, poszczegdlne spotki grupy kapitatowej
PHN, biorgce udziat w restrukturyzacji podatkowej, uzyskiwaty indywidualne interpretacje
podatkowe.

. Spoétki zalezne PHN SA — umowy o zarzadzanie

Wiaczone do grupy kapitatowej PHN w 2011 r. spétki WHN, Budexpo, Intraco, WCP i Dalmor staty
sie spotkami bezposrednio zaleznymi od PHN. Zostaty one uznane przez RN za tzw. Istotne Spotki
Zalezne Bezposrednio, natomiast Agro-man, PHN Foksal Sp. z 0.0. SKA, Wroctaw Industrial Park
Sp. z 0.0. i Port Okrzei Sp. z 0.0. — za Istotne Spoétki Zalezne Posrednio.

Uchwatg Rady Nadzorczej z dnia 6 wrze$nia 2013 r. do grupy istotnych spotek zaleznych
bezposrednio wigczono PHN SA SKA.

W okresie od 11 do 17 pazdziernika 2013 r. w Krajowym Rejestrze Sqdowym zarejestrowano
12 spétek celowych (SPV). Zgodnie z uchwatg RN z dnia 24 pazdziernika 2013 r., jedenascie sposrod
nich uznano za Istotne spétki bezposrednio zalezne od PHN, natomiast spétke PHN Foksal Sp. z o.o.
za zalezng posrednio. Powyzszy status spotki miaty otrzymac z dniem nabycia nieruchomosci
od PHN SA SKA lub od PHN Foksal Sp. z 0.0. SKA.

Zarzad PHN w dniu 18 stycznia 2012 r., podjat uchwate w sprawie zwrdécenia sie do Walnego
Zgromadzenia z wnioskiem o podjecie uchwaty wyrazajacej zgode na zawarcie umowy
0 zarzadzanie pomiedzy PHN, jako spotka dominujaca, a PHN, Intraco i Budexpo jako spétkami
zaleznymi oraz innymi podmiotami, w ktérych PHN posiada bezposrednio lub posrednio
co najmniej 50% udziatéw lub akcji albo w inny sposéb kontroluje bezposrednio lub posrednio
dziatalnos$¢ operacyjna.
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Zarzad wskazat, ze zadaniem Spofki jest konsolidacja aktywow spotek zaleznych m.in. w celu
zoptymalizowania kosztéw operacyjnych, podniesienia efektywnosci wykorzystania kadr oraz
realizacja wspolnej strategii wzrostu wartosci wszystkich spotek wchodzacych w sktad grupy
kapitatowej. Srodkiem do osiagniecia tego celu miata by¢ konsolidacja zarzadzania spotkami
na podstawie umowy, o ktérej mowa w art. 7 Ksh.

Zatozenia umowy przewidywaty m.in. Swiadczenie ustug zarzagdzania nieruchomosciami, w tym
rozwojem projektéw, zarzadzanie techniczne i komercyjne nieruchomosciami oraz posrednictwo
w ich nabywaniu i sprzedazy. Ponadto, PHN miatby prowadzi¢ dziatania PR, marketing, obstuge
prawnga, kadrowo-ptacowa, rachunkowg i podatkowa, teleinformatyczng, administracyjno-
gospodarcza spotek zaleznych, a takze prowadzenie audytéw oraz kontroling. Projekt przewidywat
tez zasady wynagradzania PHN za $wiadczone ustugi zarzadzania.

Rada Nadzorcza PHN, uchwatg z dnia 25 stycznia 2012 r., pozytywnie zaopiniowata wniosek Zarzadu
do Walnego Zgromadzenia i zarekomendowata Zarzagdowi kontynuowanie prac nad ostatecznym
projektem umowy.

Zawarcie umow o zarzadzanie spotkami zaleznymi wymaga, zgodnie z art. 393 pkt 7 Ksh, uchwaty

WZ, ktére w przypadku PHN, do konca 2013 r. uchwaty takiej nie podjeto.

Zarzad, pomimo braku zgody WZ uchwatg Nr 16/07/2012 z dnia 17 lipca 2012 r. postanowit

o podpisaniu z niektérymi spotkami nalezacymi do grupy kapitatowej uméw o $wiadczenie ustug

doradztwa i wsparcia (dla tzw. zachowania jednolitych standardéw) w obszarach:

= prowadzenia najmu oraz sprzedazy powierzchni oraz zarzadzania nieruchomosciami;

» realizacji strategii wykorzystania i zarzgdzania aktywami inwestycyjnymi oraz biezacego
zarzadzania aktywami;

» prac zwigzanych z przygotowaniem i realizacja projektéw inwestycyjnych;

» przygotowania i realizacji projektéw komercyjnych na nieruchomosciach;

= prowadzenia przez spofki strategii komunikacyjnej oraz nadzoru nad jej realizacja;

» biezacej obstugi prawnej, zapewnienia odpowiednich zasad i standardow obstugi organéw spétek,
koordynacji spraw prowadzonych przed sadami i organami;

= proceséw zakupowych, zapewnienia floty samochodéw stuzbowych, realizacji wspdlnej polityki
ubezpieczeniowej, zapewnienia ustug telekomunikacyjnych etc,;

= spraw dotyczacych zarzadzania zasobami ludzkimi, w tym m.in. planowania i prowadzenia
gospodarki funduszem ptac i funduszem nagréd, nadzoru nad realizacjg obowigzkowych badan
lekarskich, wspotpracy z urzedami skarbowymi oraz ZUS.

W powyzszych 44 umowach, podpisywanych w okresie od 11 lipca 2012 r. do 16 pazdziernika

2012 r., okreslono — odrebnie dla kazdej spétki — wynagrodzenie ryczattowe na rzecz PHN

za ustalona z géry liczbe godzin. Kwoty tego wynagrodzenia zawieraty sie w przedziale od 300 zt

za jedna godzine miesiecznie do 45 tys. zt za 150 godzin. W 2012 r. Spotka osiggneta przychody
z ustug zarzadzania w kwocie 2 500 tys. zt, a w 2013 r. - 3 800 tys. zt.
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Zakres rzeczowy powyzszych umow, aczkolwiek deklaratywnie dotyczacy tylko wsparcia, doradztwa
i nadzoru oraz fakt, ze w umowach zastrzezono dla przedstawicieli PHN uprawnienia wtadcze¥,
faktycznie czyni je umowami o zarzadzanie, o ktérych mowa w art. 7 Ksh. Zawarcie takiej umowy,
zgodnie z art. 393 pkt 7 Ksh, wymagato uchwaty Walnego Zgromadzenia, ktérej jednak Zarzad PHN
nie uzyskat. Zgodnie z art. 17 § 1 Ksh, jezeli do dokonania czynnosci prawnej przez spétke, ustawa
wymaga uchwaty wspdlnikéw albo walnego zgromadzenia badz rady nadzorczej, czynno$¢ prawna
dokonana bez wymaganej uchwaty jest niewazna.

4.3.4.4.Wynagrodzenia Zarzadu PHN SA - realizacja ustawy kominowej

. Umowy o prace Zarzadu

W akcie zawigzania Spotki PHN okreslono, ze zasady wynagradzania i wysoko$¢ wynagrodzenia
cztonkéw Zarzadu®® ustala Walne Zgromadzenie, na wniosek Rady Nadzorczej, z zastrzezeniem
przepisOw ustawy kominowej.

W dniu 16 kwietnia 2012 r. WZ postanowito o zmianie tresci Statutu PNH. Do czasu, gdy SP byt
jedynym akcjonariuszem Spotki, zasady wynagradzania cztonkéw Zarzadu i wysokosc ich
wynagrodzenia okreslato Walne Zgromadzenie, przy czym wynagrodzenie Prezesa Zarzadu
miato by¢ ustalane w drodze o$wiadczenia przez Ministra SP, z zastrzezeniem przepisow ustawy
kominowej. W okresie, w ktorym SP posiada ponad 50% lecz mniej niz 100% akcji Spoétki, zasady
wynagradzania i wysokos¢ wynagrodzenia cztonkéw Zarzadu, w tym jego Prezesa, okresla Walne
Zgromadzenie.

Na podstawie uchwat Nr 22/07/2011 i Nr 24/07/2011 zdnia 1 lipca 2011 r. RN ztozyta do WZ wniosek
o ustalenie wysokosci wynagrodzenia miesiecznego dla Prezesa Zarzadu PHN i cztonkéw zarzadu
w wysokosci szesciokrotnosci przecietnego wynagrodzenia. Ponadto uchwatg Nr 26/07/2011 z dnia
15 lipca 2011 r. RN zwrdcita sie z wnioskiem do WZ o ustalenie zasad wynagradzania dla cztonkéw
Zarzadu.

Oswiadczeniem z dnia 16 lipca 2011 r., Minister SP, jako WZ, ustalit (od dnia 18 lipca 2011 r.)
wynagrodzenie Prezesa Zarzadu PHN jako rownowartos¢ szesciokrotnosci przecietnego
wynagrodzenia. NWZ Spétki w dniu 16 sierpnia 2011 r. ustalito natomiast miesieczne wynagrodzenie
cztonkdéw zarzadu jako rownowartos$c krotnosci pie¢ i osiem dziesigtych przecietnego
wynagrodzenia. Uchwata weszta w zycie z mocg obowigzujacg od dnia 15 lipca 2011 r.

Rada Nadzorcza uchwata Nr 20/06/2011 z dnia 20 czerwca 2011 r. udzielita petnomocnictwa
przewodniczagcemu Rady Nadzorczej do zawarcia umowy o prace z Prezesem Zarzadu PHN,
natomiast uchwatg Nr 25/07/2011 z dnia 15 lipca 2011 r. petnomocnictwa do zawarcia umow
z cztonkami Zarzadu.

87 Umowy zawieraja klauzule ,W celu prawidtowego wykonania przedmiotu umowy i w zakresie nig objetym, spotka
upowaznia okreslone osoby wskazane w zataczniku Nr 1, zgodnie z jego trescia, do wykonywania czynnosci z zakresu
prawa pracy w stosunku do pracownikéw spotki wykonujacych czynnosci okreslone w § 1, polegajacych na nadzorze nad
ich pracami oraz wydawaniu wiazacych polecen zwigzanych z pracg”. Osobami wskazanymi w zatgcznikach byty zaréwno
osoby zatrudnione w grupie kapitatowej jak i Zarzad spétki dominujace;j.

88  Zgodnie z art. 15 ustawy kominowej informacje o wynagrodzeniu oséb podlegajacych przepisom tej ustawy oraz
o nagrodach rocznych, swiadczeniach dodatkowych i odprawach sg jawne i nie podlegaja ochronie danych osobowych
ani tajemnicy handlowe;j.
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Umowe o prace z Prezesem Zarzadu przewodniczacy RN zawart od dnia 18 lipca 2011 r. na czas
nieokreslony, z wynagrodzeniem w wysokosci wskazanej w oswiadczeniu Ministra SP. Przyznane
mu takze zostaty Swiadczenia z tytutu dodatkowego ubezpieczenia osobowego.

Umowy o prace z trzema cztonkami zarzadu opatrzone byly datg wczesniejszg niz data uzyskania
przez przewodniczacego Rady Nadzorczej petnomocnictwa do zawarcia z nimi takich umoéw, a takze
wczesniejszg niz data ustalenia przez WZ wysokosci i zasad wynagradzania cztonkéw Zarzadu. | tak:

= umowy o prace z Panami: Rafatem Krzemieniem i Pawtem Laskowskim-Fabisiewiczem nosza date
1 czerwca 2011 r. (zawarto je na czas nieokreslony od dnia 1 czerwca 2011 r.);

* umowa o prace z Panem Stawomirem Frackowiakiem ma date 20 czerwca 2011 r. (zawarta na czas
nieokreslony od dnia 20 czerwca 2011 r.).

Nieprawidtowe byto wyptacenie przez Spétke ww. wymienionym osobom w tiret pierwszym,
wynagrodzenia poczawszy od 1 czerwca 2011 r. (osobie wymienionej w tiret drugim od 20 czerwca
2011 r.), pomimo, ze kwota wynagrodzenia, zgodnie z uchwata WZ, mogta zostac ustalona dopiero
od dnia 15 lipca 2011 r. Wynagrodzenie za okres od dnia 1 czerwca do dnia 15 lipca 2011 r. dla
Panéw Rafata Krzemienia i Pawtfa Laskowskiego-Fabisiewicza wyniosto po ok. 30 tys. zt, natomiast
dla Pana Stawomira Frackowiaka (od dnia 20 czerwca do dnia 15 lipca 2011 r.) - ok.17 tys. zt.

W powyzszych trzech umowach o prace ustalono, ze cztonkom Zarzadu przystuguje 5,8-krotnos¢
przecietnego wynagrodzenia, pomimo iz uchwata WZ okreslajaca wysoko$¢ wynagrodzenia zostata
podjeta dopiero w dniu 16 sierpnia 2011 r.

W umowie o prace z Panem Pawtem Laskowskim-Fabisiewiczem (opatrzona datg dnia 1 czerwca
2011 r.) wskazano, ze jest on wiceprezesem Zarzadu, podczas gdy zostat on powotany na te funkcje
przez RN dopiero w dniu 20 czerwca 2011 r.

W jednobrzmiacych wyjasnieniach ztozonych w dniu 17 stycznia 2014 r. przez Panéw Rafata
Krzemienia i Pawta Laskowskiego-Fabisiewicza stwierdzili oni, ze umowy o prace podpisali po dniu
15 lipca 2011 r. i nie s im znane okolicznosci w jakich umowy opatrzone zostaty datg 1 czerwca
2011 r., gdyz nie oni byli autorami stosownych dopiskéw (data naniesiona zostata pismem
odrecznym).

W wyjasnieniach tych obydwaj cztonkowie Zarzadu stwierdzili tez, ze Uchwala RN Nr 25/07/2011 r,,
stanowigca podstawe ,reprezentowania Grupy PHN przez jej petnomocnika” obejmowata date
1 czerwca 2011 r. jako dzien, od ktérego zawarte sg umowy o prace. Przywotana w wyjasnieniach
Uchwata RN Nr 25/07/2011 r. nie zawierata zadnej wzmianki o dacie, z ktérg miaty by¢ zawarte
umowy o prace.

I Nagrody roczne

Najwyzsza Izba Kontroli nie stwierdzita nieprawidtowosci przy przyznawaniu nagréd rocznych
cztonkom Zarzadu PHN SA.

NWZ w dniu 16 sierpnia 2011 r. ustalito m.in., ze cztonkom Zarzadu, w zaleznosci od osiggnietych
wynikéw finansowych Spétki oraz realizacji innych zadan, moze by¢ przyznana nagroda roczna
w wysokosci nieprzekraczajacej trzykrotnosci ich przecietnego wynagrodzenia miesiecznego,
osiggnietego w roku poprzedzajgcym przyznanie nagrody. Nagrode Prezesowi Zarzagdu PHN miat
przyznawac¢ Minister Skarbu Panstwa w drodze oswiadczenia, na umotywowany wniosek RN,
natomiast dla cztonka Zarzadu - Rada Nadzorcza.
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Uchwata Nr 21/04/2013 z dnia 24 kwietnia 2013 r. RN, biorgc pod uwage sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci Spotki oraz sprawozdanie finansowe i stopien realizacji zadan wynikajacych
ze Strategii, wystapita z wnioskiem do WZ o przyznanie Prezesowi Zarzadu PHN nagrody rocznej
za rok obrotowy 2012, w wysokosci 3-krotnosci przecietnego miesiecznego wynagrodzenia
w roku poprzedzajgcym przyznanie nagrody. WZ w dniu 26 czerwca 2013 r. przyznato te nagrode
we wnioskowanej wysokoscUchwatami Nr 28/06/2013, 29/06/2013, 30/06/2013 z dnia 5 czerwca
2013 r. oraz uchwatg Nr 35/07/2013 z dnia 5 lipca 2013 r. RN przyznata cztonkom Zarzadu nagrody
roczne za 2012 r. w wysokosci 3-krotnosci przecietnego wynagrodzenia w roku poprzedzajacym
przyznanie nagrody.

. Zasiadanie przez cztonkéw Zarzadu PHN w organach spétek zaleznych

W ocenie NIK wystepowanie unii personalnych prowadzi do sytuacji patologicznych, w ktérych
w ramach wykonywania nadzoru i uprawnien wtascicielskich te same osoby faktycznie podejmuja
decyzje i uchwaty w swoich sprawach.

W przyjetym przez Zarzad w kwietniu 2012 r. dokumencie Zasady sprawowania nadzoru
wtascicielskiego nad spétkami Grupy Kapitatowej Grupa PHN SA ustalono m.in. zasady powotywania
cztonkdw rad nadzorczych spétek. Zgodnie z Zasadami, PHN, korzystajac z praw korporacyjnych,
powotuje samodzielnie lub zapewnia sobie wptyw na ksztattowanie sktadu rad nadzorczych
spotek grupy kapitatowej. Do petnienia funkcji cztonkéw rad nadzorczych w spétkach grupy,
powotywani sa: cztonkowie Zarzadu Spotki, dyrektorzy oraz zastepcy dyrektoréw biur, prezesi oraz
cztonkowie zarzadow spoétek zaleznych, a takze inne osoby (w uzasadnionych przypadkach).

NWZ PHN, korzystajac z petnomocnictwa Ministra Skarbu Panstwa z dnia 20 czerwca 2011 r.
do wykonywania praw z akcji WHN®, w dniu 28 lipca 2011 r. odwotato dotychczasowy skfad Rady
Nadzorczej WHN, powotujac do jej nowego sktadu, jako przewodniczacego, cztonka Zarzagdu PHN
Pana Wojciecha Papieraka®. Z tytutu petnienia tej funkcji pobierat on (od dnia 28 lipca 2011 r.
do dnia 30 kwietnia 2012 r.) jednokrotnosc¢ przecietnego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw
bez wyptat nagréd z zysku w czwartym kwartale roku poprzedniego, ogtoszonego przez Prezesa
GUS (dalej: przecietne wynagrodzenie).

W okresie od 17 sierpnia 2011 r. do 14 lutego 2013 r. Pan Wojciech Papierak byt tez przewodniczacym
Rady Nadzorczej Agro-man Sp. z 0.0. pobierajac wynagrodzenie z tego tytutu w okresie styczen-czerwiec
2012 r. Poniewaz Spotka ta nie jest objeta ustawg kominowg, jako spétka-wnuczka, wynagrodzenie w niej
moze byc¢ ksztattowane dowolnie, bez ograniczen wynikajacych z ustawy kominowej.

Réwniez cztonkowie Zarzagdu PHN Panowie Pawet Laskowski-Fabisiewicz, Stawomir Frackowiak
oraz Rafat Krzemien, w okresie od dnia 17 sierpnia 2011 r. do 14 lutego 2013 r., byli cztonkami
Rady Nadzorczej Agro-man Sp. z 0.0. i w okresie styczen-czerwiec 2012 r. pobierali wynagrodzenie
w wysokosci ustalonej przez Zgromadzenie Wspdlnikéw. W pozostatym okresie petnienia tej funkgji
wynagrodzenia nie pobierali.

W dniu 14 marca 2012 r. Zarzad wystapit do Rady Nadzorczej PHN z wnioskiem o udzielenie
cztonkom Zarzadu zgody oraz o zatwierdzenie zajmowania stanowisk w organach spétek zaleznych
i pobieranie wynagrodzenia.

89 Owczesnie dziatajacego pod nazwa PHN SA.
90 Pan Wojciech Papierak byt Prezesem Zarzadu PHN SA od dnia 18 lipca 2011 r.
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Na zadanie Rady Nadzorczej Zarzad PHN (in gremio) przedtozyt wyjasnienia zwigzane
z dotychczasowym zasiadaniem w organach spotek nalezacych do grupy kapitatowej bez stosownej
zgody. Wedtug Zarzadu, zasiadanie w organach spétek zaleznych nie moze narazi¢ na szkode
spotki PHN, gdyz za spotke konkurencyjng nie uznaje sie spoétki nalezacej do grupy kapitatowe;j.
Zdaniem Zarzadu powotanie cztonkéw Zarzadu PHN w sktad organéw spétek zaleznych bez zgody
Rady Nadzorczej PHN jest wazne, gdyz nie stoi w sprzecznosci z obowigzujacymi przepisami.

Uchwata Nr 33/07/2012, ktéra weszta w zycie z dniem 9 lipca 2012 r,, Rada Nadzorcza PHN wyrazita
zgode na pobieranie przez cztonkéw zarzadu PHN wynagrodzenia z tytutu zajmowania stanowisk
w zarzadzie WHN, jednoczes$nie nie wyrazajac zgody na pobieranie jakichkolwiek wynagrodzen
z tytutu cztonkostwa w innych organach spétek wchodzacych w skfad grupy kapitatowe;j.

Z chwilg wniesienia w formie wkfadu niepienieznego 36 471 515 akcji stanowigcych réwnowartos¢
91,179% kapitatu zaktadowego spo6tki WHN do PHN, udziat jednoosobowej spétki SP, jaka byta
owczesnie PHN, przekroczyt 50% kapitatu zaktadowego oraz 50% liczby akcji WHN, natomiast cato$¢
udziatéw spoétki Agro-man byta w posiadaniu WHN.

Najwyzsza Izba Kontroli zwraca uwage, iz de facto cztonkowie Rady Nadzorczej Spétki Agro-man, sami
sobie przyznawali wynagrodzenie.

Zarzqd éwczesnego PHN SA (aktualnie WHN SA), w osobach Pandéw: Wojciecha Papieraka, Rafata
Krzemienia, Pawet Laskowskiego-Fabisiewicza i Stawomira Frqckowiaka, jako 100% udziatowiec spotki
Agro-man, na podstawie petnomocnictwa nr 133/2011, upowaznit pracownika zatrudnionego w Grupie
Kapitatowej PHN SA, do odbycia w imieniu dwczesnej spotki PHN SA (obecnie WHN SA) Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspolnikéw Agro-man i wykonywania prawa gtosu celem podjecia uchwat o okreslonej
tresci, tj. powotania do Rady Nadzorczej Pandw — Wojciecha Papieraka, Rafata Krzemienia, Stawomira
Frqckowiaka i Pawta Laskowskiego-Fabisiewicza oraz ustalenia wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej.
Udzielajqcymi petnomocnictwa byli Panowie: Rafat Krzemieri i Pawet Laskowski-Fabisiewicz. Zgromadzenie
Wspdinikéw podjeto uchwaty zgodne z okreslongq tresciq zapisanq w petnomocnictwie. Osoby podejmujqgce
decyzje w sprawie powotania do rady nadzorczej i pobierania wynagrodzenia podejmowaty wiec decyzje
w swojej wiasnej sprawie.

4.3.4.5. Prywatyzacja Polskiego Holdingu Nieruchomosci SA

. Przygotowanie prywatyzacji i dziatania Ministerstwa zwigzane z ofertg publiczng

Plan prywatyzacji obejmujacy lata 2008-2011°" zaktadat prywatyzacje pieciu spétek z branzy
nieruchomosci (Towarzystwo Obrotu Nieruchomosciami AGRO SA, Sktadnica Ksiegarska Sp. z 0.0.,
Intraco SA, Dalmor SA i Wroctawskie Centrum Prasowe Sp. z 0.0.). W zwigzku z nieudanymi prébami
prywatyzacji trzech sposrod nich, MSP w oparciu o analizy doradcéw, przyjeto w 2010 r. projekt
konsolidacji spétek nieruchomosciowych, w wyniku ktérego uksztattowana zostata obecna grupa
kapitatowa PHN SA, a jej prywatyzacja byta ostatnim zatozonym elementem (ujetym w Planie
Prywatyzacji na lata 2012-2013 przyjetym przez Rade Ministréw w dniu 27 marca 2012 r.).

Przygotowanie i prowadzenie czynnosci zwigzanych ze zbyciem akcji Skarbu Panstwa
na gietdowym rynku regulowanym wykonywat w MSP Departament Rynkéw Kapitatowych®, a od
dnia 8 pazdziernika 2013 r. Departament Przeksztatcer Wtasnosciowych i Prywatyzacji®. Minister SP
w dniu 21 grudnia 2012 r. udzielit Podsekretarzowi Stanu petnomocnictwa do reprezentowania

91 Zatacznik Nr 1 do Planu prywatyzacji przyjetego przez Rade Ministrow w dniu 22 kwietnia 2008 r.
92 Dalej: DRK.
93 Dalej: DPWiP.
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Skarbu Panstwa we wszelkich czynnosciach faktycznych i prawnych zwigzanych z przygotowaniem
i przeprowadzeniem pierwszej oferty publicznej akcji PHN SA.

Minister SP zaakceptowat rekomendacje dotyczaca wszczecia procesu prywatyzacji spotki PHN
SA w trybie art. 33 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 30 sierpnia 1996 r. o komercjalizacji i prywatyzacji**.
Réwnoczesnie Minister SP, na podstawie § 8 ust. 1 pkt 2 rozporzqdzenia Rady Ministréw z dnia
30 maja 2011 r. w sprawie analiz spétki przeprowadzanych przed zaoferowaniem do zbycia akcji
nalezqcych do Skarbu Paristwa® odstapit od sporzadzenia analizy majacej na celu oszacowanie
wartosci przedsiebiorstwa Spoétki, w tym ustalenia sytuacji prawnej jej majatku, na rzecz wyceny
sporzadzonej zgodnie z globalnymi standardami prowadzenia pierwszych ofert publicznych - czyli
wyceny okreslanej na podstawie ksiegi popytu.

Pierwotny harmonogram dziatah zwigzanych z prywatyzacja PHN SA, zaakceptowany przez
Ministra Skarbu Panstwa w dniu 10 maja 2012 r., zaktadat zakonczenie budowy ksiegi popytu
inwestoréw instytucjonalnych oraz ustalenie i opublikowanie do 10 lipca 2012 r. ceny sprzedazy
dla inwestoréw ostatecznej liczby akcji oferowanych w ramach oferty. Jako pierwszy dzieh notowan
akcji na GPW przyjeto 19 lipca 2012 r. Oferowane do sprzedazy akcje miaty by¢ podzielone
na transze dla inwestoréw instytucjonalnych, indywidualnych oraz dla inwestora branzowego.
Z uwagi na niekorzystng sytuacje rynkowg, Minister SP zaakceptowat w dniu 21 czerwca 2012 r.
rekomendacje przesuniecia debiutu gietdowego Spétki na koniec Ill kwartatu 2012 r., pod
warunkiem poprawy sytuacji na rynkach finansowych. Ostateczny harmonogram prywatyzacji
zostat zaakceptowany w dniu 21 stycznia 2013 r. Ustalono w nim, ze pierwszy dzieh notowan akgji
PHN SA nastgpi nie pézniej niz 13 lutego 2013 r. i w tym dniu nastgpit debiut gietdowy Polskiego
Holdingu Nieruchomosci SA.

Whniosek o zatwierdzenie Prospektu emisyjnego PHN SA ztozono do Komisji Nadzoru Finansowego®®
w dniu 18 maja 2012 r. W dniu 25 czerwca 2012 r., KNF na wniosek Emitenta i Wprowadzajacego”,
zawiesita postepowanie w tej sprawie. Postepowanie wznowiono w dniu 17 grudnia 2012 r.
Prospekt emisyjny PHN SA zostat zatwierdzony przez KNF decyzjg z dnia 18 stycznia 2013 r.
Ponadto KNF zatwierdzita Aneks Nr 1 do Prospektu, w dniu 22 stycznia 2013 r. (dotyczyt ustalenia
ceny maksymalnej akcji spotki PHN SA) oraz aneks Nr 2, w dniu 4 lutego 2013 r. (dotyczacy zmian
w rozdziale ,Istotne informacje — Raport z wyceny - Pomiary powierzchni najmu brutto (GLA*®)".

Pomimo udziatu w opracowaniu prospektu emisyjnego renomowanych doradcéw, KNF w okresie
od ztozenia wniosku do zatwierdzenia Prospektu, to jest w okresie siedmiu miesiecy, zgtosita
do niego facznie 96 uwag szczegdtowych oraz uwagi o charakterze redakcyjnym. Natomiast autorzy
Prospektu wniesli w pieciu kolejnych protokotach zmian, az 210 autopoprawek. Wskazuje to na
niedostateczng jakos¢ tego dokumentu.

Brak byto rzetelnej wspoétpracy pomiedzy komdrkami organizacyjnymi MSP tj. Departamentem DRK,
do ktorego zadan nalezato przygotowanie i przeprowadzenie procesu zwigzanego z dopuszczeniem
i wprowadzeniem do obrotu na rynek regulowany akcji spétki PHN SA, a Departamentem DNW
do ktérego zadan nalezato wykonywanie zadan w zakresie nadzoru wihascicielskiego nad PHN SA.

94 Dz.U.z2013r., poz. 216 ze zm. Dalej: ustawa o kip.
95 Dz.U.z 2011 r.Nr 114, poz. 663.

96 Dalej: KNF.

97 Emitent - PHN SA, Wprowadzajacy — Minister SP.
98 Ang. Gross Leasable Area.
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W procesie prywatyzacji Spoétki, DNW petniagcy funkcje wspomagajace w odniesieniu do DRK,
nie opiniowat bowiem tresci prospektu emisyjnego Spoétki przed jego zatwierdzeniem.
Akcjonariusz Sprzedajacy (Minister SP) zaoferowat do sprzedazy 10 846 000 akcji zwyktych
na okaziciela serii B, o wartosci nominalnej 1 zt za akcje, co stanowito 25% ogélnej liczby akcji
Spotki (43 384 003). Uprawnionymi do nabycia akcji byli inwestorzy indywidualni i instytucjonalni.
Minister SP w dniu 21 grudnia 2012 r. zatwierdzit liczbe akcji PHN SA oferowanych do sprzedazy
w ramach IPO i przeprowadzenie prywatyzacji PHN SA w dwdch etapach: przez upublicznienie
Spétki, a nastepnie sprzedaz znacznego pakietu akgji spotki w trybie publicznym, bez koniecznosci
wystepowania o zgode do Rady Ministréw. Doradcy finansowi w procesie IPO Spotki, przedstawili
Ministrowi SP rekomendowany przedziat cenowy sprzedazy akcji PHN SA od 19 zt do 24 zt za akcje,
przy wartosci rynkowej catej Spotki od 824,3 min zt do 1 041,2 min zt. Cena akcji zostata ustalona
przy spodziewanym dyskoncie w przedziale od 40,5% do 52,9%%, w stosunku do wartosci aktywéw
netto Spoétki, oszacowanej przez doradcéw finansowych na 1 750 min zH°° (na koniec Ill kw. 2012 r.).
Minister SP w dniu 21 stycznia 2013 r. ustalit cene maksymalng jednej akcji PHN SA na poziomie
26 zt oraz cene minimalng na poziomie 20 zt. W dniu 4 lutego 2013 r. Minister SP zaakceptowat:
cene emisyjng (sprzedazy) akcji PHN SA na poziomie 22 zt, podziat transzy akcji dla inwestoréw
instytucjonalnych i indywidualnych oraz gtéwne kryteria i zasady przydziatu akcji inwestorom
instytucjonalnym. Ustalajgc cene sprzedazy akcji, Minister SP opart sie na danych dotyczacych
budowy ksiegi popytu'®, przekazanych przez doradcéw finansowych w procesie IPO. W dniu
1 lutego 2013 r. ksiega popytu miata catkowite pokrycie przy cenie jednej akcji 20 zt. Na dzien
4 lutego 2013 r. pokrycie popytu przy cenie 22 zt wynosito ok. 33,7 mIn akgji i byto ponad trzykrotnie
wieksze od liczby akcji przewidzianej w ofercie. Popyt inwestoréw instytucjonalnych stanowit przy
tym 334% przewidywanej transzy dla tej grupy, natomiast zapisy inwestoréow indywidualnych
dotyczyly tylko 27% oferty. Oszacowano, ze przy podniesieniu ceny za jedna akcje do 22,50 zt, popyt
inwestoréw instytucjonalnych zmalatby do ok. 3,43 min akgji, co oznaczato pokrycie ksiegi popytu
zaledwie w 37%.

W pkt 1.1.2 Umowy z dnia 22 stycznia 2013 r. o gwarantowanie oferty'® ustalono, ze ostateczna
cena akgji oferowanych oraz ostateczna liczba akgji, ktére zostang zaoferowane ustalona zostanie
przez Akcjonariusza Sprzedajacego, w porozumieniu z Globalnymi Wspétkoordynatorami'®
i Wspéttworzacymi Ksiege Popytu. Porozumienie to zostato zawarte, zgodnie z harmonogramem,
w dniu 4 lutego 2013 r. pomiedzy Akcjonariuszem Sprzedajagcym, Emitentem oraz Globalnymi
Wspotkoordynatorami i Wspéttworzacymi Ksiege Popytu. Ustalono cene jednej akcji na 22 zt oraz
ostateczna catkowitg liczbe akcji oferowanych — 10 846 tys. , w tym inwestorom instytucjonalnym
9219,1 tys., a inwestorom indywidualnym 1 626,9 tys. Warto$¢ oferty wynosita 238 612 tys. zt.

99 Redukcja ceny emisyjnej akcji w stosunku do ceny akgji ustalonej na podstawie wartosci ksiegowej przedsiebiorstwa
Spotki. Wedtug ,Ceduty gietdowej” z dnia 6 lutego 2013 r. wartos$¢ wskaznika C/WK (cena rynkowa/wartos¢ ksiegowa)
wyliczonego dla 27 spétek zaliczanych do sektora deweloperskiego wynosita 0,59.

100 Przy szacunkowej wartosci PHN SA 1 750 mln zt, wartos$¢ jednej akcji wynosita 40,34 zt.

101 Budowa ksiegi popytu trwata od 23 stycznia 2013 r. do 4 lutego 2013 r. Wspottworzacymi Ksiege Popytu byli Dom
Inwestycyjny BRE Bank SA, Dom Maklerski BZ WBK SA, Dom Maklerski PKO BP oraz Wood & Co.

102 Umowa pomiedzy MSP oraz Polskim Holdingiem Nieruchomosci SA a Citigroup Global Markets Limited, Deutsche Bank AG,
UBS Limited, Société Générale, BRE Bankiem SA, Bankiem Zachodnim WBK SA, Domem Maklerskim PKO Banku Polskiego
i Wood & Company Financial Services, a.s., Domem Maklerskim Banku Handlowego S.A, Domem Inwestycyjnym BRE Banku
SA oraz Domem Maklerskim BZ WBK SA.

103 Globalni Wspétkoordynatorzy to: Deutsche Bank O/Londyn, Societe Generale Corporate & Investment Banking oraz UBS
Investment Bank.
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W dniu 4 lutego 2013 r. Podsekretarz Stanu zaakceptowat tez wstepna liste przydziatu akcji. Sposrod
53 inwestoréw instytucjonalnych, akcje przydzielono 38, ktorzy zaoferowali cene zakupu akgji
réwna lub wyzsza od ustalonej ceny sprzedazy. Stopien redukcji zgtoszonych zapiséw wynosit
od 34% do 89%, przy czym dla inwestorow krajowych zawierat sie w granicach od 56% do 89%, a dla
inwestoréw zagranicznych od 34% do 85%. Ostateczny przydziat akcji byt zgodny z przydziatem
wstepnym.

W dniu debiutu akcje Spotki osiagnety wartos¢ 22,75 zt.

. Inwestor branzowy w procesie IPO Polskiego Holdingu Nieruchomosci SA

Wstepne zatozenia dotyczace podziatu oferowanych do sprzedazy akcji PHN, zaakceptowane
przez Ministra Skarbu Panstwa 10 maja 2012 r., zaktadaty ze 10-15% oferty zostanie skierowane
do potencjalnych inwestoréw branzowych. Doradcy finansowi wybrani do petnienia roli Globalnych
Wspotkoordynatoréw, rozpoczeli pozyskiwanie takich inwestoréw, prowadzac wstepne rozmowy
z okoto 40 potencjalnymi kontrahentami, z ktérych 19 wyrazito zainteresowanie zakupem wiekszego
pakietu akcji, lecz w toku dalszych rozmoéw wiekszos¢ z nich ostatecznie zrezygnowato z zakupu.
Tylko dwéch inwestoréw, w dniu 17 pazdziernika 2012 r., przekazato oferty dotyczace zakupu
pakietéw akcji Spotki. Wsréd tych, ktorzy odrzucili oferte Globalnych Wspétkoordynatoréw byta
spo6tka LandProp Service Sp. z 0.0. nalezaca do grupy kapitatowej Inter IKEA. Firma ta zrezygnowata
z oferty zakupu akcji PHN SA z uwagi na zmiane obszaréw zainteresowania i nie sktadata innych
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ofert zakupu akcji Spotki™™.

Ministerstwo Skarbu Panstwa, w dniu 20 listopada 2012 r., przestato do spétki Radius Projekt Holding
Sp. z 0.0. (jedna z dwdch zainteresowanych firm) projekt umowy uczestnictwa w ofercie publicznej
akcji PHN SA. Jej podpisanie zaplanowano po uzyskaniu zgody Rady Ministréw na sprzedaz akgji
Spotki. Prezes UOKIK w dniu 21 grudnia 2012 r. wydat zgode na dokonanie koncentracji polegajacej
na przejeciu przez Ringwood Financial Ltd (firma Radius jest wytaczng wtasnoscia tego podmiotu)
kontroli nad PHN SA.W tym samym dniu Minister Skarbu Paristwa zaakceptowat zmiane scenariusza
prywatyzacji Spotki w ramach IPO - zrezygnowano z transzy dla inwestora branzowego, dla ktérego
sprzedaz akcji miata nastapi¢ w pdzniejszym okresie. Decyzja ta, wedtug Departamentu DRK
rekomendujacego taki scenariusz, wynikia z faktu pojawienia sie potencjalnych nowych inwestoréw
instytucjonalnych, nie wykazujacych dotychczas zainteresowania zakupem akcji PHN SA. Ztozyli
oni deklaracje nabycia akcji po upublicznieniu informacji o ztozeniu wniosku o zamiarze przejecia
kontroli nad PHN SA przez firme Radius. Informacja o zamiarze przeprowadzenia prywatyzacji
PHN SA w dwdch etapach zostata opublikowana przez Polska Agencje Prasowg w dniu 14 grudnia
2012 r., zatem przed zatwierdzeniem takiego scenariusza prywatyzacji przez Ministra Skarbu
Panstwa.

4.3.4.6. Ryzyka okreslone w prospekcie emisyjnym PHN SA

. Umowy najmu zawierane przez spotki grupy kapitatowej PHN

Punkt Prospektu emisyjnego zatytutowany Skutecznos¢ lub waznos¢ niektdrych czynnosci prawnych
dokonanych przez spétki z Grupy moze by¢ kwestionowana odnosit sie do faktu, iz cze$¢ umoéw najmu
zawieranych przez sp6tki wchodzace w sktad grupy kapitatowej PHN SA, jest niewazna z mocy

104 Skierowane do NIK pismo z dnia 19 listopada 2012 r. firmy LandProp Service Sp. z o0.o0.
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prawa. Spotki te, w okresie w ktérym byty panstwowymi osobami prawnymi, nie wystepowaty
do Ministra SP, o uzyskanie zgody na dokonanie czynnosci prawnej, o ktérej mowa w art. 5a
ust. 1 ustawy o zasadach wykonywania uprawnien przystugujgcych SP, tj. zgody na dokonanie
czynnosci prawnej, w zakresie rozporzadzenia sktadnikami aktywow trwatych o wartosci rynkowej
przekraczajacej rownowartos¢ kwoty 50 tys. euro. Umowy takie, zawarte bez zgody Ministra SP,
sg niewazne, zgodnie z art. 5a ust. 2 przywotanej ustawy. Powyzsze ryzyko zostato zidentyfikowane
przez PHN SA i potwierdzone przez jej doradce prawnego.

Zgodnie z przyjeta przez MSP metodologia ustalania wartosci uméw dotyczacych rozporzadzania
sktadnikami aktywéw trwatych o wartosci rynkowej przekraczajacej rownowarto$¢ kwoty 50 tys.
euro, w przypadku np. umdéw najmu, przez warto$¢ rynkowg przedmiotu rozporzadzenia, nalezy
rozumiec¢ wartos¢ rynkowaq sktadnika aktywoéw trwatych, objetego trescig czynnosci prawnej
rozporzadzajacej.

MSP, na etapie opracowywania prospektu emisyjnego oraz w okresie pdzniejszym, zaniechato dziatan
zmierzajacych do szczegdtowego okreslenia ryzyka zwigzanego z umowami, ktére zostaty zawarte
pomimo braku wymaganej zgody Ministra SP. MSP nie podjeto réwniez dziatart w celu okre$lenia
potencjalnego wptywu tego ryzyka na oferte sprzedazy akcji PHN SA w procesie prywatyzacji.

Zarzad PHN SA takze nie zidentyfikowat umow zawartych przez spoétki wchodzace w sktad
grupy kapitatowej, ktére sg niewazne z mocy prawa. Przekazane przez Zarzad PHN SA do MSP
zestawienie obejmowato ponad dwa tysigce umoéw zawartych przez spétki z grupy PHN
SA, przy czym w przypadku spotek WHN SA, Budexpo Sp. z 0.0. i Intraco SA podano tylko
zbiorcze zestawienia zawartych umoéw. Zdaniem Zarzadu PHN SA, zawartych uméw z powodu
sankcji niewaznosci nie mozna byto konwalidowa¢, rownoczesnie nie zdecydowano sie tez
na rozwigzanie istniejgcych umoéw najmu i zawarcie nowych, po uzyskaniu odpowiednich zgéd,
poniewaz takie dziatanie bytoby obarczone duzym ryzykiem biznesowym, majacym wptyw
na przychody Spoétki'®,

W ocenie NIK, fakt wystepowania okreslonych ryzyk biznesowych nie moze stanowi¢ uzasadnienia
do nieprzestrzegania prawa, tym bardziej, iz fakt niewaznosci umoéw, moze réwniez powodowac
dla Spotki okreslone konsekwencje finansowe.

Praktyka w powyzszym zakresie, w spotkach grupy kapitatowej PHN bytfa niejednolita. Na przyktad:

Spétka Dalmor, w dniu 8 grudnia 2008 r., wystgpita do Ministra Skarbu Paristwa o wyrazenie zgody
na zawarcie umowy wynajmu pomieszczen lokali uzytkowych w budynku nalezqcym do tej Spétki. Wartos¢
rynkowa przedmiotu umowy okreslona zostata jako procent wartosci catej nieruchomosci, a wartos¢
powierzchni wynajmowanej na 2,6 min zt. Z tytutu umowy Dalmor miat uzyskiwac roczny przychéd
w kwocie 386,8 tys. zt netto. Minister Skarbu Paristwa, w dniu 25 marca 2009 ., wyrazit zgode na dokonanie
tej czynnosci prawnej.

Do szczegotowej kontroli NIK wybrano w sposéb celowy 14 umow zawartych przez spotki zalezne
PHN'°. Tylko w jednym, przedstawionym powyzej przypadku, spétka uzyskata wymagang zgode
Ministra SP, a w drugim zgoda taka nie byta wymagana, ze wzgledu na nieprzekraczajacag progu
wartos¢ umowy. W odniesieniu do pieciu uméw, dokonanie stosownej oceny nie byto mozliwe,

105 Zagadnienie to, w ramach niniejszej kontroli, byto przedmiotem szczegdtowych badan w PHN SA.

106 W tym 10 umdw najmu o najwyzszej wartosci czynszu sposrod 145 umdw zawartych przez INTRACO SA i obowigzujacych
w latach 2009-2011, jedng umowe najmu zawartg przez DALMOR SA oraz trzy umowy najmu o najwyzszej wartosci czynszu
sposréd 86 zawartych przez Wroctawskie Centrum Prasowe Sp. z 0.0. i obowigzujacych w okresie objetym kontrola.
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ze wzgledu na nieaktualnos¢ wyceny nieruchomosci™, za$ w siedmiu przypadkach zawarte umowy
— w ocenie NIK - s3 niewazne z mocy prawa, ze wzgledu na brak wymaganej zgody Ministra SP
na ich zawarcie (art. 5a ust. 2 ustawy o wykonywaniu uprawnien SP).

Sa to:

Umowa z dnia 10 maja 2011 r. zawarta przez Intraco, ktérej przedmiotem byt najem przez
kontrahenta 315m? powierzchni biurowej oraz szesciu miejsc garazowych. Wartos¢ przedmiotu
rozporzadzenia - 2 299,7 tys. zt'*%, Rbwnowartos¢ kwoty 50 tys. euro na dzien podpisania umowy
-196,4 tys. zt;

Umowa z dnia 14 wrzesnia 2010 r. zawarta przez Intraco, ktérej przedmiotem byt wynajem 595,5m?
powierzchni biurowej. Wartos¢ przedmiotu rozporzadzenia — 4 3474 tys. zt. Rbwnowartosc kwoty
50 tys. euro na dzien podpisania umowy - 197,5 tys. zt;

Umowa z dnia 31 pazdziernika 2008 r. zawarta przez Intraco, ktérej przedmiotem byt wynajem
1429,27m? powierzchni biurowej oraz czterech miejsc garazowych. Pierwszg umowe zawarto
na okres do 31 pazdziernika 2010 r. W dniu 24 wrze$nia 2010 r. podpisano aneks Nr 1, na mocy
ktérego umowa zostata przedtuzona do 31 grudnia 2015 r. Wartos$¢ przedmiotu rozporzadzenia'®®
- 104344 tys. zt. Rbwnowarto$¢ kwoty 50 tys. euro na dzien podpisania umowy — 198,7 tys. zk;

Umowa z dnia 27 maja 2010 r. zawarta przez Intraco, ktérej przedmiotem byt wynajem 572,5 m?
biurowej. Wartos¢ przedmiotu rozporzadzenia — 4 179,6 tys. zt. Rbwnowartos¢ kwoty 50 tys. euro
na dzien podpisania umowy - 205 tys. zk;

Umowa z dnia 12 marca 2007 r. zawarta przez Intraco., ktérej przedmiotem byt wynajem 167m?
powierzchni biurowej. W dniu 26 kwietnia 2010 r. podpisano aneks Nr 1, na mocy ktérego umowa
zostata przedtuzona do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz zwiekszono powierzchnie najmu do 182 m2.
Wartos$¢ przedmiotu rozporzadzenia™ — 1 328,7 tys. zt. Rbwnowartos¢ kwoty 50 tys. euro na dzien
podpisania umowy — 193,8 tys. zt;

Umowa z dnia 13 stycznia 2006 r. zawarta przez Intraco, ktérej przedmiotem byt wynajem
3 786,92 m? powierzchni biurowej. Pierwszg umowe zawarto na okres do 31 stycznia 2011 r.
W dniu 1 lipca 2010 r. podpisano aneks Nr 4, na mocy ktérego umowa zostata przedtuzona
do 31 stycznia 2016 r. Warto$¢ przedmiotu rozporzadzenia™ — 27 646,4 tys. zt. Rbwnowartosc¢
kwoty 50 tys. euro na dzien podpisania umowy - 195,6 tys. zk;

Umowa z dnia 27 maja 2010 r. zawarta przez WCP, ktérej przedmiotem byt wynajem 168,64m?
powierzchni biurowej. Wartos¢ przedmiotu rozporzadzenia - 731,3 tys. zt'". Réwnowartos$¢ kwoty
50 tys. euro na dzien podpisania umowy - 198,1 tys. zt.
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Wycena dokonana w okresie ponad 12 miesiecy przed datg zawarcia umowy.

Wartos¢ przedmiotu rozporzadzenia ustalono szacunkowo na podstawie wyceny nieruchomosci dokonanej w zwiazku
z podniesieniem kapitatu zaktadowego PHN SA poprzez wniesienie aportem akgji spétek Dalmor WCP w 2011 r. W odniesieniu
do umoéw zawartych przez Intraco SA wartos¢ nieruchomosci przy ul. Stawki 2 w Warszawie, wedtug szacunku na dzieh
1 stycznia 2011 r. wynosita 152 836 000 zt. Powierzchnia uzytkowa w budynku - 20 935 m2. Wartos¢ 1m? powierzchni
uzytkowej - 7 300,50 zt.

Na dzien podpisania Aneksu Nr 1.

Na dzien podpisania Aneksu Nr 1.

Na dzien podpisania Aneksu Nr 4.

Wartos¢ przedmiotu rozporzadzenia ustalono szacunkowo na podstawie wyceny wartosci nieruchomosci na dzien
30 wrzesnia 2011 r. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci — 18 400 000 zt. Powierzchnia uzytkowa — 4 243 m?2 Wartos¢ 1m?
powierzchni uzytkowej — 4 336,55 zt.
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Wedtug szacunkéw NIK, faczna warto$¢ powyzszych uméw w okresie od daty ich zawarcia do dnia
31 stycznia 2014 r. wyniosta ponad 15 min zI"™,

W okresie zawierania tych uméw wymienione wyzej spétki byly jednoosobowymi spotkami Skarbu
Panstwa albo spétkami zaleznymi ze 100% udziatem jednoosobowej spétki SP, a wiec panstwowymi
osobami prawnymi. Nie zachodzity przy tym okolicznosci wytaczajace koniecznos¢ uzyskiwania
zgody, o ktérych mowa w art. 5a ust. 3 pkt 2 ustawy o wykonywaniu uprawnien SP.

Zdaniem Zarzadu, prawdopodobna przyczyna niewystepowania spotek o zgode byly m.in. problemy
interpretacyjne art. 5a ustawy o wykonywaniu uprawnien SP oraz charakter prowadzonej biezacej
dziatalnosci gospodarczej polegajacej na najmie powierzchni powodujacy, ze kazdorazowe
wystepowanie o zgode spowodowatoby paraliz dziatalnosci operacyjnej i brak mozliwosci
$wiadczenia ustug. Zarzady spotek, wobec faktu, ze umowy dziataty prawidtowo i zaden z najemcéw
nie kwestionowat ich legalnosci, nie podejmowaty préb renegocjacji w obawie, ze préba zawarcia
nowych uméw spowodowataby straty po stronie spotek, wskutek prawdopodobnego podjecia
przez najemcoéw préby renegocjacji stawek czynszu.

. Roszczenia Skarbu Panstwa

Punkt Prospektu emisyjnego Czynniki ryzyka — Warszawski Holding Nieruchomosci moze by¢
adresatem roszczen odszkodowawczych ze strony Skarbu Paristwa, dotyczyt ewentualnych roszczen
ze strony SP z tytutu nieprawidtowego ustalenia liczby akcji dla pracownikéw spotek, w wyniku
potaczenia ktérych powstat WHN SA, co byto spowodowane nieprawidtowa wycena majatku tych
spotek™,. Zaznaczono, ze PHN SA w 2011 r. utworzyt rezerwe w kwocie 4,9 mlin zt na zaspokojenie
potencjalnych roszczen.

Prawo do nieodptatnego nabycia akcji, o ktorym mowa w art. 36 ust. 1 ustawy o kip, przystugiwato
pracownikom:

= spoétek, w wyniku potgczenia ktorych utworzono Warszawski Holding Nieruchomosci SA:
Dipservice SA — 3 000 tys. akcji pracowniczych, Sktadnica Ksiegarska Sp. z 0.0. — 7 768 udziatéw
pracowniczych i COBO Sp. z 0.0. - 36 tys. udziatéw pracowniczych; akcje i udziaty pracownicze
w tych spotkach stanowity 15% ogdlnej liczby akgji i udziatéw tych spotek; po utworzeniu WHN SA
pracownikom przystugiwaty nastepujace liczby akcji spotki WHN SA: Dipservice SA - 3 149,8 tys.
akgcji, Sktadnica Ksiegarska — 155 tys. akcji i COBO Sp. z 0.0. - 223,6 tys. akcji — facznie pakiet akcji
pracowniczych zawierat 3 528,5 tys. akcji i zostat ustalony w oparciu o parytet wymiany, okreslony
w planie potaczenia spotek, zatwierdzonym przez organy spotek tworzacych WHN SA;

= spodtek, ktérych akcje zostaty wniesione do PHN SA, w ramach podniesienia jego kapitatu
zaktadowego: WHN SA - 3 528,5 tys. akcji pracowniczych, Intraco SA - 12 000 tys. akcji
pracowniczych, Budexpo Sp. z 0.0. - 16,8 tys. udziatdw pracowniczych, Dalmor SA — 629 ,2 tys.
akcji pracowniczych.

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie (NWZ) PHN SA dwukrotnie podjeto decyzje o emisji
warrantow subskrypcyjnych w celu warunkowego podniesienia kapitatu zaktadowego (akcje
serii C o cenie emisyjnej 52,57 zt). Wyemitowane warranty przeznaczono dla pracownikéw
spotek grupy kapitatowej PHN SA, ktérym stosownie do art. 36 ustawy o kip, przystugiwato

"3 Wartos¢ umow netto - bez podatku VAT oraz kosztéw eksploatacji.
14 Str. 36 Prospektu emisyjnego.
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prawo do nieodpfatnego nabycia akgji lub udziatéw tych spotek. Wykonanie prawa z warrantéw
subskrypcyjnych uzaleznione zostato od zbycia na rzecz sp6tki PHN SA akcji pracowniczych
przystugujacych danemu pracownikowi.

W dniu 11 pazdziernika 2011 r. dokonano emisji 3 884 tys. warrantow subskrypcyjnych serii A,
uprawniajacych do objecia 3 884 tys. akcji serii C przez uprawnionych pracownikéw spoétek:
WHN SA, Intraco SA i Budexpo Sp. z 0.0. Laczna liczba akgji serii C przeznaczona dla pracownikow
- 3882 333,32 obliczona zostata przez zarzad PHN SA na podstawie parytetu wymiany, w tym dla
pracownikéw: WHN SA 3 184 083,42 akgji, Intraco SA 651 663,61 akgji i Budexpo Sp. z 0.0. 46 586,29
akcji. Liczba akcji zostata zwiekszona ze wzgledéw ostroznosciowych o 1 666,68 jako bufor
bezpieczenstwa pozwalajacy na zaoferowanie kazdemu uprawnionemu pracownikowi naleznego
mu pakietu.

Emisja 469 000 warrantow subskrypcyjnych serii B, dokonana 16 kwietnia 2012 r. uprawniata
do objecia 469 000 akgji serii C przez uprawnionych pracownikéw spotki Dalmor SA. Laczna liczba
akgcji serii C przeznaczona dla pracownikéw tej Spétki — 463 603,73 obliczona przez zarzad PHN
SA na podstawie parytetu wymiany, zostata zwiekszona, jak w przypadku pozostatych spotek,
ze wzgleddéw ostroznosciowych o 5 396,37 akgji.

Ryzyko roszczen ze strony SP z tytutu nieprawidtowego przydziatu akcji pracowniczych zostato
zidentyfikowane przez doradce prawnego PHN SA. Wedtug szacunkéw Spétki kwota roszczen SP
w stosunku do WHN SA, w wysokosci 4,9 min zt, wynikfa z zawyzenia o 167,7 mln zt wyceny wartosci
spotek, w wyniku potaczenia ktérych powstata spétka WHN SA, co skutkowato przyznaniem
pracownikom tej spoétki liczby akcji zawyzonej o 113 896 sztuk. W okresie przygotowywania IPO
i opracowywania prospektu emisyjnego, Akcjonariusz Sprzedajacy (Minister SP), pomimo wiedzy
o istnieniu tego ryzyka, nie podjat zadnych dziatan w celu jego ograniczenia lub eliminacji.
Departament Nadzoru Wtascicielskiego, odpowiedzialny w MSP za nadzér nad PHN SA, nie
opiniowat tresci prospektu emisyjnego przed jego zatwierdzeniem. O fakcie przyznania zawyzonej
liczby akcji DNW dowiedziat sie dopiero po opublikowaniu prospektu emisyjnego i uzyskat
wyjasnienia Zarzadu PHN SA dotyczace przyczyn zaistnienia takiej sytuacji. Departament DNW
wystapit réwniez do DRK, odpowiedzialnego w MSP za przygotowanie i przeprowadzenie czynnosci
zwigzanych z dopuszczeniem i wprowadzeniem do obrotu akcji spétek z udziatem SP, z prosba
0 wyrazenie opinii w kwestii ewentualnego wystgpienia przez Ministra SP z roszczeniami wobec
PHN SA. Departament DRK wskazat, ze wysuniecie przez MSP roszczer wobec PHN SA w okresie
realizacji IPO moze spowodowac zaktdcenie przebiegu tej oferty. Spédtka bytaby zobowigzana
do opublikowania stosownej informacji oraz do powiadomienia bankéw gwarantujacych oferte,
co dawatoby tym bankom prawo do odstgpienia od oferty.

MSP, w dniu 15 maja 2013 r., zawarto zWHN SA porozumienie dotyczace przekazania przez spotke
audytorowi wybranemu przez MSP, dokumentéw zwigzanych z wycenami aktywdw trwatych spotek
potaczonych poprzez powstanie WHN SA, w celu ustalenia prawidtowosci obliczenia wielkosci
potencjalnej szkody SP (4,9 miIn zt) i umozliwienia dziatan zmierzajacych do rozwigzania tego
problemu.

= Porozumienie to zawarte zostato z naruszeniem przepiséw Ksh, ktére nie dopuszczaja

indywidualnej kontroli spraw spoftki przez akcjonariuszy, a jedynie dajg im prawo do uzyskiwania
okreslonych informacji (art. 428-429 Ksh).
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= Jednoczesnie zgodnie z dyspozycja art. 428 § 7 ksh Zarzad zobowigzany byt do ujawnienia
na pismie, w dokumentacji przedktadanej najblizszemu WZ, informacji udzielonych
akcjonariuszowi poza WZ wraz z podaniem daty ich przekazania i osoby, ktérej udzielono
informacji. Z obowiazku tego Zarzad WHN SA bytby zwolniony tylko w sytuacji podania
do wiadomosci publicznej informacji przekazanych akcjonariuszowi. W okresie od rozpoczecia
czynnosci audytowych odbyly sie cztery WZ, na ktoérych Zarzad nie dopetnit obowiazku
okreslonego w art. 428 § 7 ksh. Informacja o wynikach audytu nie zostata réwniez przedstawiona
na stronach internetowych WHN SA.

Audytor™ w raporcie z dnia 23 lipca 2013 r."® wskazat, ze wycena wartosci spdtek potgczonych
w WHN SA, wedtug stanu na 31 grudnia 2010 r., byta zawyzona o ok. 95,1 miIn zt, co skutkowato
przyznaniem pracownikom WHN SA wiekszej o 130 335 sztuk liczby naleznych akcji, a wartos¢
odszkodowania dla SP z tego tytutu wynosi ok. 5,9 min zt.

Wyniki audytu, przeprowadzonego przez audytora wybranego przez MSP, zostaty przedstawione
WHN w dniu 21 sierpnia 2013 r.

Departament Budzetu i Finanséw MSP, dopiero w trakcie kontroli NIK, tj. w dniu 22 listopada 2013 .,
wezwat WHN SA do zaptaty na rzecz SP, kwoty gtéwnej w wysokosci 5 875 tys. zt oraz odsetek
w wysokosci 1 588,2 tys. zt (stan na 21 listopada 2013 r.). W odpowiedzi na to wezwanie Spétka
whniosta w dniu 12 grudnia 2013 r. do Sqgdu Rejonowego w Warszawie wniosek o zawezwanie Ministra
Skarbu Panstwa do préby ugodowej, proponujac wydanie Skarbowi Paristwa 102 780 akcji PHN™.

MSP wystepujac do WHN SA o zaptate kwoty 5 875 tys. zt z tytutu szkody wyrzadzonej SP, uznato
ze wycena wartosci tej spotki wedtug stanu na dzieh 31 grudnia 2010 r., zostata zawyzona
o ok. 95,1 mIn zk. W konsekwencji niewtasciwie zostaty ustalone nastepujace parametry (w wyniku
czterokrotnego podniesienia kapitatu zaktadowego PHN SA):

= warto$¢ wktadu niepienieznego za wnoszone akcje i udziaty, cena emisyjna akcji spoftki serii B,
parytet wymiany akcji spotek WHN SA, Intraco SA i Budexpo Sp. z 0.0., wartos¢ kapitatu zapasowego
spotki PHN SA - w wyniku podniesienia kapitatu w dniu 5 lipca 2011 r,,

» liczba warrantow subskrypcyjnych serii A dla pracownikéw spotek WHN SA, Intraco SA
i Budexpo Sp. z 0.0., wysokos¢ warunkowego podniesienia kapitatu zakladowego — w wyniku
warunkowego podniesienia kapitatu w dniu 11 pazdziernika 2011 .,

= cena emisyjna akcji spotki serii D, niewtasciwy parytet wymiany akcji spétek Dalmor SA,
i Wroctawskie Centrum Prasowe Sp. z 0.0. — wskutek podniesienia kapitatu w dniu 21 grudnia 2011,

» liczba warrantow subskrypcyjnych serii B dla pracownikéw spétki Dalmor SA — w wyniku
warunkowego podniesienia kapitatu w dniu 16 kwietnia 2012 .

PHN, jako spdtka notowana na Warszawskiej Gietdzie Papieréw Wartosciowych SA od dnia 13 lutego
2013 r., podlega przepisom ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi"®,
oraz ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw
finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych™. Zgodnie z przepisami

art. 56 i nastepnych uoif PHN, jako spotka publiczna, zobowigzany jest do réwnoczesnego

"5 BDO Sp.zo.0.

16 Raport z oszacowania wielosci roszczen odszkodowawczych SP w zwigzku z ujawnieniem nieprawidtowosci w procesie
faczenia spotek z udziatem SP i powstanie spotki WHN SA — 23 lipca 2013 r.

Tj. liczbe akdji, ktdéra SP powinien byt dodatkowo objac przy prawidtowo ustalonym parytecie wymiany.
8 Dz.U.z2014 poz. 518, poz. 1384. Dalej: uoif.
9 Dz.U.z 2013 r. poz. 1382. Dalej: ustawa o ofercie publicznej.
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przekazywania organowi nadzoru finansowego, spétce prowadzacej rynek regulowany oraz
do publicznej wiadomosci informacji poufnych, w rozumieniu art. 154 uoif, czyli wszystkich, ktére
po takim przekazaniu mogtyby w istotny sposéb wptynaé na cene akgji.

W ocenie NIK wyniki tego audytu mogty wptynac na notowania akcji PHN, w zwigzku z informacja
o mozliwosci wystapienia przez Skarb Paistwa z roszczeniami do WHN, czyli spotki ktéra wchodzi
w skfad grupy kapitatowej PHN. Dlatego tez informacja o wynikach audytu byfa informacjg poufng
w rozumieniu art. 154 uoif. Zarzad PHN SA nie dopetnit jednak tego obowigzku i nie przekazat
wymaganych informacji.

Zgodnie z dyspozycja art. 428 § 7 Ksh, Zarzad WHN zobowiazany byt do ujawnienia na pismie,
w dokumentacji przedktadanej najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu, informacji udzielonych
akcjonariuszowi poza Walnym Zgromadzeniem wraz z podaniem daty ich przekazania i osoby, ktérej
udzielono informacji. Z obowiazku tego Zarzad WHN bytby zwolniony tylko w sytuacji podania
do wiadomosci publicznej informacji przekazanych akcjonariuszowi. Do publicznej wiadomosci

nie zostaty one jednak podane™.

W okresie od podpisania porozumienia odbyto sie pie¢ WZ, na ktorych zarzad WHN miat mozliwos¢
dopetnienia obowigzku okreslonego w art. 428 § 7 ksh, lecz obowiazku tego nie wykonat.

Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze ze wzgledu na unie personalng pomiedzy PHN SA a WHN SA, Zarzad
PHN SA miat wiedze o zawarciu przedmiotowego Porozumienia i wynikach przeprowadzonego
audytu.

. Rozliczenie kosztow i przychodéw z prywatyzacji
Ze sprzedazy pakietu 10 846 tys. akcji PHN SA uzyskano przychody w wysokosci 238 612 tys. zi,
rowne wartosci oferty.

Z uzyskanych przychodéw, zgodnie z obowigzujacymi przepisami, odprowadzono:
95 444,8 tys. zt na Fundusz Rezerwy Demograficznej™, 35 791,8 tys. zt na Fundusz Restrukturyzacji
Przedsiebiorcow'?, 4 772,2 tys. zt na Fundusz Skarbu Panstwa'>® oraz 4 772,2 tys. zt na Fundusz Nauki
i Technologii Polskiej™, to jest tacznie 140 781,1 tys. zt co stanowito 59% uzyskanych przychodéw.
Pozostata czes¢ przychoddw w wysokosci 97 830,9 tys. zt (41% tacznej kwoty), stanowity srodki
nalezne budzetowi panstwa.

Uzyskane przez MSP przychody z odsetek w wysokosci 202,6 tys. zt, stanowity dochody budzetu
panstwa i zostaty przekazane w lutym i marcu 2013 r. na centralny rachunek dochodéw budzetu
panstwa, zgodnie z postanowieniami rozporzqdzenia Ministra Finanséw z dnia 20 grudnia 2010 r.

w sprawie szczegétowego wykonywania budzetu paristwa'”.

taczne wydatki zwigzane z realizacja projektu konsolidacji spotek nieruchomos$ciowych
poniesione przez MSP w latach 2011-2013 do zakonczenia pierwszego etapu prywatyzacji
Spotki, wyniosty 11 844,5 tys. zt, co stanowito 4,96% przychodoéw z prywatyzacji PHN SA. Wydatki

120 Wedtug stanu na dzien 16 grudnia 2013 r.

121 40% przychodoéw ze sprzedazy akcji PHN SA, na podstawie art. 58 ust. 2 pkt 2 ustawy z 13 pazdziernika 1998 r. o systemie
ubezpieczen spotecznych (Dz. U. z 2009 r. Nr 205 poz. 1585 ze zm.).

122 15% przychodow ze sprzedazy akcji PHN SA, na podstawie art. 56 ust. 1 pkt 2 ustawy o kip.
123 2% przychoddw ze sprzedazy akcji PHN SA, na podstawie art. 56 ust. 1 pkt 3 ustawy o kip.
124 2% przychodéw ze sprzedazy akcji PHN SA, na podstawie art. 56 ust. 1 pkt 4 ustawy o kip.
125 Dz.U.z 2010 r. Nr 245, poz. 1637 ze zm.
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zwiagzane bezposrednio z prywatyzacja wyniosty 10 387,8 tys. zi, to jest 4,35% przychoddéw, w tym
9 978,2 tys. zt (4,18% przychoddéw) stanowito wynagrodzenie doradcéw finansowych (Globalni
Wspoétkoordynatorzy i Wspoéttworzacy Ksiege Popytu) oraz 369,2 tys. zt wynagrodzenie doradcow
prawnych, stanowigce 0,15% przychodoéw z prywatyzacji.

Pozostate wydatki zwigzane z konsolidacjg spétek nieruchomosciowych w kwocie 1 456,7 tys. zt,
zwigzane byty z wykonywanymi na rzecz MSP analizami przez doradcéw prawnych i ekonomicznych,
na etapie tworzenia WHN SA oraz PHN SA, jak réwniez z ustugami doradczymi w procesie
restrukturyzacji PHN SA, zmierzajagcym do maksymalizacji wartos$ci Spotki w zwigzku z zamiarem
zaoferowania jej akcji w drodze IPO.

4.3.5. Warszawski Holding Nieruchomosci SA

4.3.5.1. Utworzenie WHN i jego dziatalnos¢ wraz ze spétkami zaleznymi

Spotka ta, dziatajaca pierwotnie pod firmg Polski Holding Nieruchomosci SA, powstata w dniu
22 kwietnia 2011 r. z potaczenia spotek: Dipservice SA, Towarzystwo Obrotu Nieruchomosciami
Agro SA, Kaskada Sp. z 0.0., Argo Sp. z 0.0., Cobo Sp. z 0.0. oraz Sktadnica Ksiegarska Sp. z o.0.
Do nowej Spotki przekazano majatek taczacych sie podmiotéw. Akcje dwczesnej Spotki PHN SA,
w ktorej SP posiadat 91,2% akcji, zostaty wniesione do Grupy PHN SA w dniu 5 lipca 2011 r.
Zgodnie ze Statutem PHN SA, przedmiotem dziatalnosci Spotki byt m.in. wynajem i zarzadzanie
nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi oraz posrednictwo w obrocie nieruchomosciami.

Do czasu potaczenia Spotka Dipservice zarzadzata zasobem nieruchomosci swiadczac ustugi
wynajmu oraz prowadzita osrodki hotelowo-szkoleniowe. Zalezna od Dipservice Spotka Kaskada
administrowata budynkiem biurowym o nazwie ,Kaskada” w Warszawie. Spotka Ton Agro zarzadzata
gtéwnie zasobem nieruchomosci gruntowych, a jej spétka zalezna Agro swiadczyta ustugi
finansowo-ksiegowe na zlecenie zewnetrznych podmiotéw (gtéwnie w branzy budowlanej). Spotka
Cobo $wiadczyta ustugi wynajmu powierzchni we wtasnych budynkach w Warszawie, natomiast
Skfadnica Ksiegarska prowadzita dziatalnos¢ w zakresie handlu ksigzkami.

Od dnia 30 marca 2012 r. dawna Spo6tka PHN SA dziata pod nazwg Warszawski Holding
Nieruchomosci SA.

. Portfel nieruchomosci WHN

Portfel nieruchomosci WHN wraz ze spotkami zaleznymi obejmowat po konsolidacji 168
nieruchomosci zabudowanych, w tym biura, wille, mieszkania, hotele, osrodek szkoleniowo-
wypoczynkowy oraz nieruchomosci gruntowe. Cze$¢ nieruchomosci gruntowych stanowig grunty
rolne, ktérych Spotka wraz z podmiotami zaleznymi jest whascicielem lub wspétwiascicielem albo
uzytkownikiem wieczystym.

W sktad portfela Spoétki weszto 35 nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym. Do dnia
31 grudnia 2013 r. Spétka oddata dwie sposrdod tych nieruchomosci w wyniku prawomocnych
wyrokow sagdowych orzekajacych o ich zwrocie bytym wtascicielom. W stosunku do jednej
nieruchomosci Spétka nabyta natomiast prawo uzytkowania wieczystego.

Spétka zidentyfikowata w swoim portfelu 91 nieruchomosci (o tacznej wartosci rynkowe;j
628,2 min zt**°), niezwigzane z jej docelowym profilem dziatalnosci (logistyka, wynajem powierzchni

126 Wycena na dzien 30 wrzesnia 2012 .




B A ZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

biurowej w najwyzszym standardzie etc.) i podjeta decyzje o ich sprzedazy. Do korica 2013 r.
sprzedano cztery nieruchomosci'” za 22,8 min zt oraz podpisano umowy przedwstepne dla pieciu

nieruchomosci (31,2 min zt).

Przychody Spétki z najmu w latach 2011-2013 wyniosty tacznie 261,6 mlin zt, w tym od najemcéw
z sektora publicznego tacznie 33,8 min zt. Otrzymane dotacje do gruntéw rolnych wyniosty w latach
2011-2012 ok. 1,4 min zt.

. Remonty i modernizacje nieruchomosci

Na podstawie przegladéw stanu nieruchomosci oraz wnioskéw najemcéw, Spotka sporzadzata
plany remontéw i modernizacji nieruchomosci.

Prace remontowe prowadzone byty przez wykonawcoéw na podstawie zlecen w oparciu o roczne
umowy ramowe (ze statymi wykonawcami) lub w oparciu o umowy zawierane doraznie. W latach
2011-2013 taczne koszty robot remontowych i modernizacyjnych wyniosty ok. 35 mln zt. Kontroli
poddano 29 zlecen i uméw na wykonanie prac remontowych. Nie stwierdzono nieprawidtowosci
pod wzgledem ich legalnosci i gospodarnosci.

. Najem budynkéw mieszkalnych na cele biurowe

Spotka nie dokonata zgtoszenia Prezydentowi m.st. Warszawy zmiany sposobu uzytkowania
nieruchomosci — z mieszkalnego na biurowy (naruszenie art. 71 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane™) i korzystata z tych obiektéw w sposéb niezgodny z ich przeznaczeniem. Zamiar
zmiany przeznaczenia, stosownie do powyzszego przepisu, nalezy zgtosic¢ przed jej dokonaniem.
W konsekwencji Spétka uiszczata zanizone optaty z tytutu uzytkowania wieczystego czesci gruntu,
na ktérym nieruchomosci te sg posadowione.

Problem ten zostat zidentyfikowany i opisany w Prospekcie emisyjnym PHN, z ktérego wynika
takze, ze Spotka nie utworzyta rezerwy finansowej na ewentualne roszczenia, uznajac, ze ryzyko
natozenia kar na Spotke jest niskie, a ich potencjalna wysokos¢ nie jest mozliwa do wiarygodnego
o0szacowania.

1129

Sposrdd 75 budynkéw mieszkalnych znajdujacych sie w zasobie WHN, 42 budynki lub ich czesci
wynajmowane byly na cele biurowe. Z tytutu ich najmu Spétka uzyskata w 2011 r. 17 298,8 tys. zt,
w 2012 r.— 17 745,3 tys. zt, natomiast do dnia 31 sierpnia 2013 r.— 11 417,5 tys. z**°. Stwierdzono, ze:

= dla siedmiu nieruchomosci wynajmowanych na cele biurowe Spétka ponosita optaty z tytutu
wieczystego uzytkowania czesci dziatki gruntu, na ktérej znajduje sie budynek, w wysokosci 3%
ceny nieruchomosci gruntowej (zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 5 uogn);

= w os$miu przypadkach, z uwagi na nieuregulowany stan prawny nieruchomosci, Spoétka nie
otrzymata decyzji Prezydenta m.st. Warszawy o wymiarze takiej optaty;

= dwie nieruchomosci wynajmowane na cele biurowe stanowig wiasnos¢ Spétki;

= dlajednej nieruchomosci wniesiono optate jednorazowa w dniu nabycia prawa wieczystego
uzytkowania (art. 76 ust.2 uogn);

127 W tym dwie przed 30 wrze$nia 2012 .
128 Dz, U.z 2013 r., poz. 1409 ze zm.
129 Bez nieruchomosci wynajmowanych ambasadom.

130 W przypadku nieruchomosci wielolokalowych kwoty z najmu obejmuja przychody z catej nieruchomosci (nie tylko z czesci
biurowej).
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= w odniesieniu do 24 nieruchomosci wynajmowanych na cele biurowe Spétka wnosita optaty
z tytutu uzytkowania wieczystego ustalone wedtug wskaznika w wysokosci 1%, czyli takiej, jaka
przewidziana jest w uogn dla nieruchomosci przeznaczonej na cele mieszkalne.

W grupie 24 nieruchomosci, za ktére uiszczano zanizone optaty:

= za 15 sposrdd nich wniesione optaty wyniosty facznie 628,9 tys. zt, podczas gdy przy zastosowaniu
stawki 3%, kwota ta wyniostaby 1 886,7 tys. zt;

= pozostatych dziewie¢ nieruchomosci wynajmowanych na biura znajdowato sie w budynkach
wielolokalowych - Spoétka nie byta w stanie zidentyfikowac w trakcie kontroli kwot optat
wnoszonych za poszczegolne lokale.

Wedtug Zarzagdu wymaganego zgtoszenia zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci nie
dokonano, ze wzgledu na potrzebe doktadnego zinwentaryzowania wszystkich powierzchni,
ktorymi dysponuje WHN oraz sposobu ich uzytkowania, a takze opracowania docelowej strategii
w tym zakresie. Prowadzone sg w tym zakresie stosowne czynnosci, a po ich zakonczeniu
uaktualnione zostang zgtoszenia o sposobie korzystania z poszczegdlnych nieruchomosci.

4.3.5.2. Spoitki zalezne

Spotki Warton Sp. z 0.0., Agro-man Sp. z 0.0. i Investon Sp. z 0.0. nie zostaty w 2011 r. objete
procesem potaczenia (konsolidacji) i zostaty podmiotami zaleznymi WHN.

Przedmiotem dziatalnosci powstatej w 1997 r. Spo6tki Agro-man jest planowanie, przygotowanie
i realizacja inwestycji mieszkaniowych. Spétka Investon powotana zostata w 2000 r. dla stworzenia
i zarzadzania siecia tzw. hoteli ekonomicznych. Przedmiotem dziatalnosci Spo6tki Warton miato by¢
natomiast $wiadczenie ustug doradztwa w przebiegu proceséw inwestycyjnych oraz posrednictwa
kredytowego. Obecnie Spétka ta zajmuje sie natomiast gospodarowaniem gruntami rolnymi.

Podmiotami zaleznymi od WHN sg takze: Kaskada Service Sp. z 0.0., Wroctaw Industrial Park
Sp. z 0.0., PHN Foksal Sp. z 0.0. oraz Port Okrzei Sp. z 0.0. (poprzez Spétke Agro-man).

Spoétka Kaskada Service nie prowadzi dziatalnosci operacyjnej, natomiast Spétke Wroctaw Industrial
Park Sp. z 0.0. zawigzano wraz z firmg Segro w celu budowy nowoczesnego obiektu magazynowo-
-logistycznego we Wroctawiu. Do Spétki tej WHN wnidst aportem nieruchomos¢ gruntowa, na ktorej
zlokalizowano inwestycje, a Segro — wktad pieniezny. Obie strony posiadajg po 50% udziatéw w tym
podmiocie.

Spoétka Port Okrzei Sp. z 0.0. zostata utworzona w 2012 r. w celu realizacji projektu deweloperskiego
(budowa budynku mieszkalno-ustugowego z garazem podziemnym) na niezabudowane;j
nieruchomosci przy ul. Okrzei 18 w Warszawie. We wrzesniu 2013 r. WHN wystawit jednak te
nieruchomos¢ do sprzedazy.

Zarzady dwdch spotek zaleznych (Warton Sp. z o.0. i Kaskada Service Sp. z 0.0.) nie doprowadzity
do zmiany wpiséw w Krajowym Rejestrze Sgdowym, ujawniajgcych rzeczywistych wspélnikéw
spotek. W dniu 9 stycznia 2014 r. w KRS, w danych Spoétki Warton Sp. z 0.0., w pozycji 7 ,Dane
wspolnikdw” wykazana byta Spotka Ton Agro SA, ktdra zostata wykreslona z KRS w sierpniu 2011 r.
Wopis dla Spotki Kaskada Service Sp. z 0.0. zawierat w tym samym miejscu informacje, ze wspdlnikiem
jest Spotka Kaskada Sp. z 0.0., ktora takze zostata wykreslona z KRS w sierpniu 2011 r. W obydwu
przypadkach w KRS - jako wspdlnik — powinien by¢ wpisany WHN.

Zarzad WHN SA, juz po zakonczeniu kontroli NIK, poinformowat o dokonaniu stosownych zgtoszen.
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4.3.5.3. Wynagrodzenia Zarzadu

. Umowy o prace

Zgodnie z § 24 Statutu éwczesnego PHN SA, uchwalonego w dniu 18 kwietnia 2011 r. zasady
wynagradzania i wysokos¢ wynagrodzenia cztonkéw Zarzadu miato ustala¢ Walne Zgromadzenie
na wniosek Rady Nadzorczej z zastrzezeniem przepiséw ustawy kominowej. Wysokos¢
wynagrodzenia Prezesa Zarzadu miat okresla¢ Minister Skarbu Panstwa w drodze o$wiadczenia.

W sktad pierwszego Zarzadu powotano w dniu 18 kwietnia 2011 r. Panéw Rafata Krzemienia,
Stawomira Frackowiaka i Pawta Laskowskiego-Fabisiewicza, bez wyznaczenia Prezesa Zarzadu.

Uchwata Nr 6/1/2011 z dnia 17 maja 2011 r. RN WHN zwrdcita sie z wnioskiem do WZ o ustalenie
wysokos$ci wynagrodzenia miesiecznego wszystkich cztonkdéw Zarzadu na poziomie
sze$ciokrotnosci przecietnego miesiecznego wynagrodzenia. Na posiedzeniach WZ w dniach
5,14 28 lipca oraz 18 sierpnia 2011 r. nie przewidziano w porzadku obrad kwestii wynagrodzenia
Zarzadu i nie podjeto uchwat w tym zakresie.

Z dniem 13 czerwca 2011 r. RN powierzyta funkcje Prezesa Zarzagdu dotychczasowemu cztonkowi
Zarzadu Panu Rafatowi Krzemieniowi.

RN w dniu 22 sierpnia 2011 r. (juz po wejsciu Spétki do Grupy PHN SA), uchwatami Nr 27/1/2011
i 28/1/2011, wystapita do WZ o ustalenie wysokosci wynagrodzenia Prezesa Zarzadu oraz dwéch
cztonkédw Zarzadu za okres od 15 lipca do 31 sierpnia 2011 r., w wysokosci czterokrotnosci
przecietnego wynagrodzenia. W uzasadnieniu wskazano, ze z chwilg wniesienia akcji dwczesnego
PHN do Grupy PHN SA organem wtasciwym do ustalenia wynagrodzenia miesiecznego Prezesa
Zarzadu jest Walne Zgromadzenie, a nie Minister SP w drodze oswiadczenia (art. 6 ust. 2 ustawy
kominowej). RN postanowita takze, ze dalsze petnienie funkcji cztonkéw Zarzadu powinno by¢
nieodpfatne.

Nadzwyczajne WZ w dniu 24 sierpnia 2011 r. ustalito wynagrodzenie cztonkéw Zarzadu, w tym
Prezesa, w wysokosci odpowiadajacej czterokrotnosci przecietnego wynagrodzenia za okres
od 15 lipca do 31 sierpnia 2011 r. Ponadto ustalono — zgodnie z postanowieniem RN - ze cztonkowie
Zarzadu Spotki, bedacy jednoczesénie cztonkami Zarzadu éwczesnej Grupy PHN SA, od dnia
1 wrzeénia 2011 r. petnic¢ beda funkcje w Zarzadzie Spoétki bez wynagrodzenia.

Uchwata Nr 30/1/2012 z dnia 15 czerwca 2012 r. RN WHN zwrdcita sie z wnioskiem do WZ o ustalenie
wysokosci wynagrodzenia miesiecznego Prezesa i cztonkdw Zarzadu oraz o ustalenie zasad
wynagradzania.

Nadzwyczajne WZ Spétki uchwatg Nr 4 z dnia 29 czerwca 2012 r. ustalito wynagrodzenie miesieczne
Prezesa Zarzadu oraz cztonkéw Zarzadu i okreslito zasady ich wynagradzania™'. Ustalono tez
(uchwata Nr 5 z tego samego dnia), ze kazdemu z cztonkdw Zarzadu Spotki moga by¢ przyznane
nagrody roczne oraz $wiadczenia dodatkowe z tytutu zatrudnienia.

We wszystkich umowach o prace, w § 9 pkt 1 zapisano, ze cztonkowi Zarzagdu moga zostac przyznane
$wiadczenia dodatkowe z tytutu zatrudnienia, w tym swiadczenia bytowe, socjalne, komunikacyjne,
ubezpieczenia majatkowe i osobowe - inne badz wyzsze niz ustalone w regulaminach wynagradzania,

131 Zgodnie zuchwata WZ wynagrodzenie powinno by¢ iloczynem wskaznika krotnosci oraz kwoty przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw bez wyptat nagréd z zysku w czwartym kwartale roku poprzedniego,
ogtoszonego przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego.
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zaktadowych i ponadzaktadowych uktadach zbiorowych pracy oraz w odrebnych przepisach,
zgodnie z wykazem swiadczen dodatkowych oraz trybem ich przyznawania okreslonych przez
Prezesa Rady Ministréw w drodze rozporzqdzenia z dnia 21 stycznia 2003 r. w sprawie szczegétowego
wykazu swiadczeri dodatkowych, ktére mogq by¢ przyznane osobom kierujqgcym niektdrymi podmiotami
prawnymi oraz trybu ich przyznawania™. Maksymalna wysokos$¢ $wiadczen dodatkowych przyznanych
cztonkowi zarzadu w ciggu roku nie moze przekroczy¢ dwunastokrotnosci przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia przyjetego dla ustalenia wynagrodzenia miesiecznego (§ 9 pkt 2).

W 2012 r. piecioosobowy juz Zarzad WHN (Panowie: Wojciech Papierak, Rafat Krzemien, Stawomir
Frackowiak, Wtodzimierz Stasiak oraz Pawet Laskowski-Fabisiewicz) otrzymat tacznie z tytutu
$wiadczen dodatkowych 226 189,80 zt (5 x 45 237,96 zb). Srodki te wyptacane byly w listopadzie
i grudniu 2012 r. Za 2013 r. tgczna wartos$¢ swiadczen dodatkowych wyniosta 232 521 zt
(5 x46 504,20 zt). Wyptacono je w lutym, marcu i kwietniu 2013 .

Wyptata przez Spétke cztonkom Zarzadu swiadczen dodatkowych nie miata stosownej podstawy.

= Wszystkie umowy o prace z cztonkami Zarzadu, podobnie jak i stosowna uchwata RN, zawieraty
jedynie zapis, ze cztonkom Zarzadu moga by¢ przyznane swiadczenia dodatkowe, bez stwierdzenia,
ze faktycznie zostaly przyznane oraz bez okreslenia ich rodzaju i konkretnej wysokosci.

=  Wedtug wyjasnien™ Dyrektora Biura Zasobéw Ludzkich WHN Spétka wyptacata Swiadczenia
dodatkowe na podstawie zapiséw § 9 pkt 1i 2 umoéw o prace z cztonkami Zarzadu. Zarzad
stwierdzit natomiast w wyjasnieniach z dnia 23 stycznia 2014 r., ze swiadczenia dodatkowe
zostaty zaakceptowane przez Rade Nadzorczg, bez wskazania jednak stosownej uchwaty RN.
W dniu 24 stycznia 2014 r., a wiec dopiero nastepnego dnia po ztozeniu przez Zarzad wyjasnien
w powyzszej sprawie, RN podjefa uchwate Nr 3/1/2014 w sprawie warunkéw zatrudnienia cztonkow
Zarzadu Spotki. Uchwata ta RN w zwigzku z dostrzezonq niespdjnosciq tresci umow Cztonkéw
Zarzqdu Spotki z tresciqg umdw o prace zawartych z Polskim Holdingiem Nieruchomosci SA, wobec
intencji funkcjonowania jednolitych (...) uméw o prace obu tych spotek (...), postanowita zatwierdzi¢
cztonkom Zarzadu WHN, ktérzy sprawowali funkcje od dnia 1 lipca 2012 r. do dnia podjecia
uchwaty, dokonane w tym okresie wyptaty swiadczer dodatkowych. Jednocze$nie RN upowaznita
Przewodniczacego RN do zawarcia stosownych anekséw do uméw o prace z cztonkami Zarzadu
WHN, ktére wesztyby w zycie z dniem podpisania, z mocg od dnia zawarcia umowy o prace.

m Realizacja wnioskéw pokontrolnych z poprzednich kontroli

W wystapieniu pokontrolnym z dnia 16 stycznia 2008 r.”** wystosowanym do Prezydenta
m.st. Warszawy po kontroli P/07/002 ,Wykorzystanie nieruchomosci Skarbu Panstwa potozonych
na terenie m.st. Warszawy na potrzeby ministerstw, urzedéw centralnych i panstwowych oséb
prawnych”Najwyzsza Izba Kontroli wystosowata pie¢ wnioskéw pokontrolnych. W ramach realizacji
tych wnioskéw podjete zostaty opisane ponizej dziatania.

132 Dz, U.Nr 14, poz. 139.
133 E-mail z dnia 21 listopada 2013 r. od Dyrektora Biura Zasobéw Ludzkich za posrednictwem Dyrektora Biura Zarzadu.
134 Znak LWA-41050-1-2007.
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. Zintensyfikowanie dziatarh zmierzajacych do modernizacji i ujednolicenia informatycznego
systemu do prowadzenia ewidencji gruntéw, budynkéw i lokali

W dniu 18 kwietnia 2013 r. dla potrzeb BGK zawarto z wykonawcg umowe dotyczacy budowy,
wdrozenia i serwisu zintegrowanego systemu informatycznego do obstugi zasobu geodezyjnego
i kartograficznego m.st. Warszawy, z terminem realizacji do dnia 18 pazdziernika 2017 r.

Poniewaz system ten nie obejmuje ewidencji mienia Skarbu Panstwa (ani mienia komunalnego),
gdyz nie s3 one elementem panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, dla potrzeb
BGN zawarta zostata, w dniu 23 listopada 2009 r., odrebna umowa o dostawe i wdrozenie systemu
System Obstugi Mienia EGB2005-N. Prace zostaty zakohczone w dniu 15 grudnia 2009 r. Jednakze
system ten od poczatku nie funkcjonowat wtasciwie, w konsekwencji czego zaprzestano jego
eksploatacji. Wykonawca zamoéwienia zaproponowat wprawdzie pomoc w usunieciu probleméw
technicznych, ale w ramach odrebnej umowy, dotyczacej serwisowania programu. Poniewaz
wartosc tej umowy zostata w ofercie okreslona na kwote prawie 83 tys. zt rocznie, jej przyjecie
oznaczatoby, ze koszt bytby wiekszy niz cena catego oprogramowania, bez gwarancji usuniecia
usterek. Funkcje, ktére miat wykonywac ten system, realizuje odrebnie zakupiony program ,Mienie”.

Zrealizowano ponadto system Centralnej Bazy Danych Ewidencji Gruntéw i Budynkow
m.st. Warszawy (portal internetowy do przegladania danych ewidencji gruntéw i budynkow
w powigzaniu z danymi adresowymi). Protokot koncowego odbioru podpisano w dniu 19 wrzesnia
2013 .

. Opracowanie procedur aktywnego przekazywania przez BGN do MSWiA informacji
o nieruchomosciach niezagospodarowanych pod katem ich wykorzystania na potrzeby
statutowe ministerstw i urzedoéw centralnych

W zwiagzku z realizacja powyzszego wniosku pokontrolnego, w pismie z dnia 1 lutego 2008 r.
p.o. Dyrektora BGN zwrécit sie do Departamentu Logistyki i Infrastruktury MSWiA z prosba
o odpowiedz czy MSWIA chciatoby otrzymywac informacje o wszystkich wolnych nieruchomosciach
znajdujacych sie w zasobie Skarbu Panstwa, czy tylko informacje o wybranych nieruchomosciach,
ktore spetniajg okreslone wczesniej przez MSWiA parametry. Jednoczes$nie dyrektor wystapit
o przestanie wykazu nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych w trwaty zarzad ministerstwom
i urzedom centralnym, w celu weryfikacji ewidencji nieruchomosci.

W pismie do Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 11 marca 2008 r. Minister Spraw Wewnetrznych
i Administracji wskazat m.in., ze z uwagi na potrzeby jednostek organizacyjnych wymienionych
w art. 60 ust. 1 uogn MSWiA oczekuje na przekazywanie informacji o wolnych nieruchomosciach
z zasobu Skarbu Panstwa oraz ze informacja ta powinna by¢ na biezaco aktualizowana. Winny to by¢
nieruchomosci zabudowane, ktérych lokalizacja oraz parametry umozliwiajg ich przeznaczenie
na potrzeby statutowe ministerstw lub urzedéw centralnych. Wazne dla prawidtowego
funkcjonowania urzedéw centralnych jest potozenie nieruchomosci oraz ich stan techniczny.

MSWiA przekazat rowniez wykaz zapotrzebowania na powierzchnie biurowa, zgtoszonego przez
13 jednostek — w tym ministerstwa i urzedy centralne. W odpowiedzi z dnia 3 kwietnia 2008 r.
Prezydent m.st. Warszawy poinformowat, ze w zasobie nieruchomosci Skarbu Panstwa brak jest
nieruchomosci spetniajgcych postawione wymogi. Prezydent m.st. Warszawy, gdy pozyskuje
do zasobu wolng nieruchomos¢, informuje o tym MSP jednoczesnie zwracajac sie z prosba
o potwierdzenie ewentualnego zainteresowania.
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W Urzedzie nie zostata wprawdzie wdrozona oddzielna procedura majgca na celu realizacje
powyzszego wniosku pokontrolnego, niemniej jest on realizowany w ramach biezacych zadanh.
W okresie od listopada 2008 r. do maja 2013 r. Prezydent m.st. Warszawy w zwigzku z realizacja
whnioskéw pokontrolnych skierowat 11 pism do MSP (w 2008 r. do MSWiA), w ktérych informowat
o wolnych nieruchomosciach.

. Weryfikacja ewidencji nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych w trwaty zarzad
ministerstwom i urzedom centralnym w oparciu o aktualng dokumentacje

Biuro Geodezji i Katastru Urzedu m.st. Warszawy wystosowato do MSWiA pismo z dnia 7 marca
2008 r., w ktorym zwrdcito sie z prosba, aby w przypadku powstania zmian danych objetych
ewidencjg gruntéw i budynkow zgtaszac je zgodnie z obowiagzkiem okreslonym w ustawie Prawo
geodezyjne i kartograficzne.

BGK nie otrzymato odpowiedzi na ww. pismo i nie miato mozliwosci zweryfikowania, czy MSWiA
kazdorazowo zgtaszato zmiane do ewidencji gruntéw i budynkéw. Na podstawie losowo wybranych
czterech pism skierowanych przez MSP do BGK z informacja o oddaniu nieruchomosci w trwaty
zarzad stwierdzono, ze informacje do ewidencji gruntéw i budynkéw wprowadzono w terminach
do jednego miesigca od wydania decyzji przez MSP.

W zakresie weryfikacji ewidencji nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych w trwaty zarzad
ministerstwom i urzedom centralnym stwierdzono, ze BGN wprowadza na biezgco stosowne
informacje do programu ,Mienie”, a nieruchomosci z wykazu mienia SP zostaty zweryfikowane.
Na podstawie losowo wybranych pieciu nieruchomosci stwierdzono, ze w ewidencji zasobu Skarbu
Panstwa wprowadzono dane o podmiocie gospodarujagcym nieruchomoscia.

. Wyeliminowanie zalegtosci w przekazywaniu nieruchomosci do gospodarowania
do MSWiA oraz terminowe przekazywanie ich dokumentacji

W pismie z 26 marca 2008 r. do Dyrektora Delegatury NIK w Warszawie Prezydent m.st. Warszawy
poinformowat, ze BGN jest w trakcie rozpatrywania kilku zalegtych spraw oraz, ze nowe sprawy
zwigzane z przekazywaniem nieruchomosci do MSWiA prowadzone sg na biezagco. Wg stanu
na dzien 11 grudnia 2013 r., nieruchomosci z zasobu SP, o ktérych byta mowa w wystapieniu
pokontrolnym, zostaty przekazane do MSP.

. Podejmowanie dziatan w celu nieodptatnego udostepnienia nieruchomosci wchodzacych
w zasob Skarbu Panstwa na rzecz panstwowych jednostek organizacyjnych

W odpowiedzi z dnia 26 marca 2008 r. Prezydent m.st. Warszawy poinformowat NIK, ze BGN
przekazato w dniu 10 marca 2008 r. do ZMSP kopie wystgpienia pokontrolnego NIK w celu
stosowania.

W zasobie zarzadzanym i administrowanym przez ZMSP nie byto przypadku odptatnego
udostepniania nieruchomosci na rzecz panstwowych jednostek organizacyjnych wymienionych
w art. 60 i 60a uogn. Dla realizacji wniosku pokontrolnego NIK z 2008 r. ZMSP, w zwigzku z decyzja
nr 36/09 Ministra SP w sprawie ustanowienia trwatego zarzadu na rzecz Urzedu Integracji
Europejskiej w odniesieniu do udziatu w nieruchomosci SP potozonej w Warszawie przy ulicy
Bagatela 14, protokolarnie przekazat powyzszy udziat Ministerstwu Spraw Zagranicznych.
Od tego momentu ZMSP nie podejmowat zadnych dziatarn w kierunku odptatnego udostepniania
nieruchomosci Skarbu Panstwa bedacych w zarzadzie i administrowaniu ZMSP.
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m Przygotowanie kontroli

Whnioski o przeprowadzenie kontroli dotyczacej wyposazenia w majatek trwaty IPN skierowane
zostaty do NIK przez Klub Parlamentarny PiS oraz Prezesa Instytutu Pamieci Narodowe;j.

O przeprowadzenie kontroli procesu prywatyzacji Polskiego Holdingu Nieruchomosci SA wystapit
Poset na Sejm RP, Pan Tomasz Kaczmarek, ktory wskazywat na potencjalne dwa gtéwne obszary
dotyczace:

+ nieprawidtowosci w procesie prywatyzacji PHN SA, w ktérym zastosowane przez Ministerstwo
Skarbu Panstwa procedury prywatyzacyjne, byly nieprzejrzyste i odbiegaty od przyjetych w tym
zakresie regut. Zanizona zostata réwniez cena emisyjna akcji PHN, przez co Skarb Panstwa poniost
straty,

+ ztego zarzadzania Holdingiem, w wyniku czego spétka od momentu powstania przynosi straty.

Przygotowujac niniejszg kontrole skoncentrowano sie na realizowaniu zadan zwiagzanych
z gospodarowaniem nieruchomosciami przez Ministra Skarbu Panstwa, Prezydenta m.st. Warszawy
oraz dziataniami Instytutu Pamieci Narodowej w zakresie pozyskania nieruchomosci na cele
statutowe.

Do kontroli wytypowano réwniez najwieksza Spotke z udziatem Skarbu Panistwa, tj. Polski Holding
Nieruchomosci SA, ktérego aktywa stanowig udziaty w podmiotach, do ktérych wniesiony zostat
majatek Skarbu Panstwa w postaci nieruchomosci oraz Warszawski Holdingu Nieruchomosci
SA, ktory jest gtdwna Spotka dysponujaca majatkiem stanowigcym pierwotnie wiasnosc Skarbu
Panstwa.

m Postepowanie kontrolne i dziatania podjete po zakonczeniu kontroli

Sposréd pieciu skontrolowanych jednostek, Najwyzsza Izba Kontroli sformutowata ocene pozytywna
po kontroli w Instytucie Pamieci Narodowej oraz Ministerstwie Skarbu Panstwa w odniesieniu
do kontroli gospodarowania wybranymi nieruchomosciami Skarbu Paristwa, a w odniesieniu
do Ministerstwa Skarbu Panstwa (kontrola prywatyzacji PHN SA), Urzedu m.st. Warszawy, Polskiego
Holdingu Nieruchomosci SA oraz Warszawskiego Holdingu Nieruchomosci SA - pozytywng mimo
stwierdzonych nieprawidtowosci.

Wykaz skontrolowanych podmiotéw oraz jednostek NIK, ktére przeprowadzity w nich kontrole,
wnioskéw pokontrolnych oraz ocen sformutowanych w poszczegdlnych wystgpieniach
pokontrolnych zawiera Zatgcznik Nr 2.

W ramach kontroli Gospodarowania wybranymi nieruchomosciami Skarbu Paristwa, uzyskano
rowniez w trybie art. 29 ust. 2 lit. f) ustawy o NIK informacje od Prezydentow Wroctawia i Poznania
w zakresie tresci opracowanych przez nich sprawozdan z gospodarowania nieruchomosciami
zasobu Skarbu Panstwa.

Zastrzezenia do wystosowanych wystapien pokontrolnych ztozyty Zarzady: Polskiego Holdingu
Nieruchomosci SA oraz Warszawskiego Holdingu Nieruchomosci SA.

Komisja Rozstrzygajaca rozpatrujaca zastrzezenia ztozone przez Zarzad Polskiego Holdingu
Nieruchomosci, uchwata z dnia 27 marca 2014 r. uwzglednita w czesci dwa sposrdd trzech ztozonych
zastrzezen.

Komisja Rozstrzygajgca uwzglednita zastrzezenie dotyczace oceny ogdlnej i nieprawidtowosci
polegajacych na pobraniu nienaleznego wynagrodzenia z tytutu umow o prace przez trzech
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cztonkédw Zarzadu PHN SA uznajac zawarte w Wystapieniu pokontrolnym stwierdzenia,
ze wynagrodzenia te zostaty wyptacone bez stosownej podstawy, za zbyt daleko idace.
Uwzglednione zostato rowniez zastrzezenie dotyczace nieprawidtowosci polegajacej na pobieraniu
przez czterech cztonkéw Zarzadu PHN SA wynagrodzenia z tytutu zasiadania w radzie nadzorczej
spotki zaleznej, w wysokosci przekraczajacej limit ustalony w ustawie kominowej, gdyz
nieprawidtowosci te nie dotycza bezposrednio PHN SA, a spétek zaleznych WHN SA i Agroman.

Uwzglednione zostato rowniez zastrzezenie dotyczace nieprawidtowosci polegajacych
na nieprzekazaniu Komisji Nadzoru Finansowego, Gietdzie Papieréw Wartosciowych SA oraz
do publicznej wiadomosci informacji o wyniku przeprowadzonego przez jednego z akcjonariuszy
audytu dotyczacego roszczehh SP wobec spoétki zaleznej od PHN SA, a takze zwigzanych
z zawarciem przez WHN SA z Ministrem Skarbu Panstwa porozumienia w sprawie tego audytu oraz
nieujawnieniu na Walnym Zgromadzeniu WHN SA informacji udzielonych jednemu z akcjonariuszy.
Zespot Orzekajacy uznat, iz opisane w Wystapieniu pokontrolnym nieprawidtowosci nie dotycza
bezposrednio PHN SA, lecz jego spétki zaleznej, tj. WHN SA, dlatego tez nie moga by¢ adresowane
do PHN SA.

W pozostatej czesci Komisja zastrzezenia oddalita.

Komisja Rozstrzygajaca rozpatrujaca zastrzezenia ztozone przez Zarzad Warszawskiego Holdingu
Nieruchomosci, uchwata z dnia 27 marca 2014 r. uwzglednita w czesci dwa sposrod trzech ztozonych
zastrzezen.

Uwzglednione zostato zastrzezenie dotyczace oceny ogdlnej, stwierdzonych nieprawidtowosci
polegajacych na zanizeniu wynagrodzen Zarzadu Spétki za 2012 r. Komisja Rozstrzygajaca
uwzglednita rowniez zastrzezenie dotyczace opisanej w Wystagpieniu pokontrolnym
nieprawidtowosci polegajacej na zawarciu z Ministrem Skarbu Paristwa porozumienia w sprawie
przeprowadzenia audytu w celu wykazania prawidtowosci obliczenia wielkosci potencjalnej szkody
SP bez wymaganej uchwaty Walnego Zgromadzenia, przyjmujac wskazana w zastrzezeniach
interpretacje zapiséw Statutu WHN SA.

W pozostatej czesci Komisja zastrzezenia oddalita.

W wyniku przeprowadzonych kontroli Najwyzsza Izba Kontroli wystosowata ogétem 18 wnioskow
pokontrolnych. Wszystkie wnioski skierowane do Ministerstwa Skarbu Paristwa oraz do Prezydenta
m.st. Warszawy zostaty przyjete do realizacji lub zrealizowane.

Zarzad Polskiego Holdingu Nieruchomosci nie zgodzit sie z wystosowanymi przez NIK wnioskami
pokontrolnymi i odméwit ich realizacji.

Zarzad Warszawskiego Holdingu Nieruchomosci, z trzech wnioskéw pokontrolnych zrealizowat
jeden i odmowit realizacji dwdch pozostatych wnioskow pokontrolnych.
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Wykaz aktow prawnych dotyczacych kontrolowanej tematyki

Zrédta prawa

1.
2.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.z 2014 r., poz. 518).

Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2010 r. Nr 193,
poz. 1287 ze zm.).

Ustawa z dnia 15 wrzes$nia 2000 r. Kodeks Spétek handlowych (Dz. U.z 2013 r., poz. 1030 ze zm).

4. Ustawa z dnia 16 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U.z 2014 r., poz. 121).

10.

1.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

. Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2013 r.,

poz. 267 ze zm.).

Ustawa zdnia 8 sierpnia 1996 r. 0 zasadach wykonywania uprawnien przystugujacych Skarbowi
Panstwa (Dz. U.z 2012 r., poz. 1224).

Ustawa z dnia 3 marca 2000 r. o wynagradzaniu osob kierujacych niektérymi podmiotami
prawnymi (Dz. U.z 2013 r,, poz. 254 ze zm.).

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (Dz. U. z 2014 r., poz. 94).

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw
finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych (Dz. U.z2013 .,
poz. 1382).

Ustawa z dnia 30 sierpnia 1996 r. o komercjalizacji i prywatyzacji (Dz. U. z 2013 r., poz. 216
zezm.).

Ustawa z dnia 22 marca 1990 r. o likwidacji Robotniczej Spétdzielni Wydawniczej ,Prasa-
Ksigzka-Ruch” (Dz. U. Nr 21, poz. 125 ze zm.).

Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od os6b prawnych (Dz. U.z 2011 .
Nr 74, poz. 397 ze zm.).

Dekret z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze
m.st. Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279 ze zm.).

Ustawa z dnia 6 listopada 2008 r. o prawach pacjenta i Rzeczniku Praw Pacjenta (Dz. U.z2012r.,,
poz. 159 ze zm.).

Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 21 stycznia 2003 r. w sprawie szczeg6towego
wykazu swiadczen dodatkowych, ktére moga by¢ przyznane osobom kierujacym niektérymi
podmiotami prawnymi oraz trybu ich przyznawania (Dz. U. Nr 14, poz. 139).

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r.
w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw (Dz. U. Nr 38, poz. 454 ze zm.).

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 listopada 2011 r. w sprawie utworzenia Ministerstwa
Administracji i Cyfryzacji (Dz. U. Nr 250, poz. 1501).

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 2 pazdziernika 2001 r. w sprawie szczeg6towych zasad
finansowania inwestycji z budzetu panstwa (Dz. U. Nr 133, poz. 1480) — uchylone z dniem
1 lipca 2006 1. przez art. 241 ust. T w Dz. U. z 2005 r., Nr 249, poz. 2104.

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 3 lipca 2006 r. w sprawie szczegdétowego sposobu
i trybu finansowania inwestycji z budzetu panstwa (Dz. U. Nr 120, poz. 831) — uchylone z dniem
1 stycznia 2011 r. art. 85, art. 119 ust. 1 w Dz. U 22009 r.,, Nr 157, poz. 1241.
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20. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 2 grudnia 2010 r. w sprawie szczeg6étowego sposobu
i trybu finansowania inwestycji z budzetu panstwa (Dz. U. Nr 238, poz. 1579).

21. RozporzadzenieRadyMinistrowzdnia30maja2011r.wsprawieanalizspotkiprzeprowadzanych
przed zaoferowaniem do zbycia akgji nalezagcych do Skarbu Panstwa (Dz. U.z 2011 r., Nr 114,
poz. 663).
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Wykaz organoéw, ktérym przekazano informacje o wynikach kontroli

N = m m dm  m | o -y e
S OV O NO WU A WN= O

0 X NSO~ WN =

Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej

Marszatek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
Marszatek Senatu Rzeczypospolitej Polskiej
Prezes Rady Ministréw
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Stosownie do art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej lzbie
Kontroli przedstawiam stanowisko do Informacji o wynikach kontroli: Gospodarowanie
wybranymi nieruchomosciami Skarbu Panstwa.

W celu reaiizacji zalecen Najwyzszej Izbv Kontroli odnoszacych si¢ do wprowadzenia
rozwiagzan systemowych dotyczacych budowy lub zakupu nowych powierzchni na rynku
komercyjnym Minister Skarbu Panstwa wystapi do Ministra Finansow z prosbg o wskazanie
mozliwosci finansowania tego typu przedsigwzigé. Zapewnienie zrodel finansowania ma
bowiem kluczowe znaczenie przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnych.

Obecnie Minister Skarbu Panstwa nie dysponuje odrgbnym funduszem pozwalajacym
na sfinansowanie budowy lub zakupu nowych powierzchni na rynku komercyjnym na
potrzeby jednostek okreslonych w art. 60 i 60a ustawy o gospodarce nieruchomosciami
(dalej uogn). Srodki na ten cel moglyby pochodzi¢c wylacznie z budzetu panstwa. Tym
samym sposob finansowania zakupu lub budowy bylby analogiczny jak w przypadku zakupu
{ub budowy nieruchomosci przez kazda panstwowa jednostke organizacyjng nie posiadajaca
osobowasci prawnej. Podkreslic nalezy, ze wszystkie jednostki organizacyjne wymienione w
art. 60 i 60a uogn. zgodnie z art. 17 tej ustawy uprawnione sa do nabywania nieruchomosci na
wiasnos¢ Skarbu Panstwa, uzyskujac do tych nieruchomosci trwaly zarzgd z mocy prawa.
Samodzielne nabywanie nieruchomosci lub ich budowa na potrzeby konkretnej jednostki
pozwala dodatkowo uwzglgdni¢ indywidualne potrzeby jednostki odnosnie do lokalizacji.

standardu pomieszezen, rozwigzan funkcjonalnych, infrastruktury dodatkowei itp.
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Odnoszac sig to stwierdzen zawartych w pkt 4.3.3.1 Informacji NIK dotyczacych
zakresu uprawniefi Ministra Skarbu Panstwa, wskazaé nalezy, ze do 2009 roku Minister
Skarbu Panstwa uprawniony byt wylacznie do wyposazania polegajacego na ,, przeniesieniu
na rzecz panstwowej osoby prawnej prawa wlasnosci nieruchomosci”. Kompetencje w tym
zakresie zostaly szczegélowo okreslone w art. 57 wuogn (prawo dysponowania
nieruchomosciami zlikwidowanych lub sprywatyzowanych osobach prawnych), art. 58 uogn
(wniesienie aportem do spoiki), art. 59 uogn (wyposazenie fundacji), art. 49 uvstawy
0  przedsiebiorstwach  panstwowych  (prawo  dysponowania  nieruchomodciami
zlikwidowanych przedsi¢biorstw panistwowych).

Przywolany art. 51 dotyczy uprawnien do wyposazania odpowiednio panstwowych
osob prawnych przez Ministra Skarbu Panstwa i panstwowych jednostek organizacyjnych
przez organ zaloZzycielski lub organ nadzorujacy. Instytut Pamigci Narodowej-Komisja
Scigania Zbrodni przeciwko Narodowi Polskiemu (dalej: IPN) nie jest pafistwowa osoba
prawna lecz panstwowg jednostka organizacying. Tym samym powolany przepis nie nakladat
i nie naklada rowniez obecnie na Ministra Skarbu Panstwa zobowiazania do wyposazenia
nowo powolanej panstwowe] jednostki organizacyjnej w nieruchomosci. Uprawnienie to,
a nie obowigzek, ciazy na organie zatozycielskim lub organie nadzorujacym,

QOdnoszge si¢ do wynikow kontroli w Polskim Holdingu Nieruchomosci S.A.
i Warszawskim Holdingu Nieruchomosci S.A. wskazujacych na konsekwencje dopuszczenia
do swoistej unii personalnej w GK PHN, w wyniku ktorej Zarzad PHN S.A. mial decydujacy
wplyw na decyzje w swoich sprawach personalnych oraz mozliwos¢ unikania ograniczen
wynikajgcych ustawy z dnia 3 marca 2000 r. o wynagradzaniu oséb kierujacych niektorymi
podmiotami prawnymi, uprzejmie informuj¢, ze intencja MSP ustanowienia tzw. unii
personalnej pomiedzy organami spilek PHN S.A. i WHN S.A. bylo zwigkszenie
efektywnosci 1 skutecznosci procesow biznesowych, prawnych 1 organizacyjnych,
w szczegolnosci w obszarze integracji operacyjnej w procesie konsolidacji spolek
nieruchomosciowych i przygotowania do prywatyzacji w ramach pierwszej oferty publicznej.
Powolywanie czlonkéw zarzadu jednostki dominujgcej w skiad organdéw spolek zaleznych
jest dziataniem standardowym zaréwno w Polsce jak i innych krajach. Praktyka jest réwniez
sprawowanie nadzoru wiascicielskiego nad podmiotami zaleznymi/stowarzyszonymi poprzez
uczestnictwo w radach nadzorczych tych podmiotéw. Celem zapewnienia transparentnosci
dziatania organéw spétek, w tym w szczegdlnodci Zarzadu PHN dzialajacego jako walne
zgromadzenie dla spofek z GK PHN, w maju 2012 r. wprowadzono do statutu PHN zapisy,
ktore zobowiazuja Zarzad PHN do uzyskania akceptacji Rady Nadzorczej Spotki PHN, co do
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sposobu wykonywania prawa glosu na walnym zgromadzeniu lub zgromadzeniu spolek,
w ktorych PHN posiada akcje i udziaty. Ponadto zgodnie ze statutem PHN, na zajmowanie
przez cztonkéw Zarzadu PHN stanowisk w organach innych spotek i pobierania z tego tytutu
wynagrodzenia wymagana jest zgoda Rady Nadzorczej Spotki PHN. Jednoczesnie nalezy
wskaza¢, ze w Spotce PHN w ramach szeroko rozumianego tadu korporacyjnego funkcjonuja
systemowe rozwigzania monitorowania i nadzorowania, przez Rade Nadzorcza jednostki
dominujacej, spotek zaleznych, w tym m.in. w obszarze powotywania organéw tych spolek
oraz zasad ich wynagradzania.

W kwestii przestrzegania przez Spotki wchodzgce w sktad GK PHN art. 5a ustawy
z dnia 8 sierpnia 1996 r. o zasadach wykonywania uprawnien przystugujacych Skarbowi
Panstwa, uprzejmie informuje, ze MSP w toku prowadzonego procesu konsolidacji spotek
nieruchomosciowych powziglo informacjg, ze podmioty uczestniczace w tym procesie nie
spetnialy wymogu uzyskiwania, jako panstwowe osoby prawne, zgody Ministra Skarbu
Panstwa lub alternatywnie wiasciwego organu spotki na dokonanie czynnosci
rozporzgdzajgcej sktadnikami aktywow trwalych, polegajacych na zawarciu niektorych umoéw
najmu. W zwigzku z tym, ze cze$¢ zawartych umow najmu nieruchomosci mogta zosta¢
dotknigta niewaznoscig z mocy prawa, w MSP przeprowadzono rozmowy z Zarzadami
Spotek i poinformowano o koniecznosci uzyskiwania zgdd okreslonego organu spotki lub
organu administracji publicznej na oddanie do odplatnego korzystania aktywéw trwalych
Spotki o wartosci szacunkowej przekraczajacej 50.000 euro.

7Z uwagi na to, ze zawarte umowy funkcjonowaly od wielu lat, a najemcy nie
kwestionowali legalnosci ich zawarcia, podjg¢cie dziatan zmierzajacych do uporzgdkowania
sytuacji prawnej mogloby naruszy¢ prawa osob trzecich, z ktérymi zawarto umowy najmu,
dzialajgcych w dobrej wierze oraz rodzito ryzyko renegocjacji przez najemcow stawek
czynszu, co mogloby niekorzystnie wplyna¢ na wyniki finansowe spolek.

Obecnie przepisy ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. o zasadach wykonywania
uprawnien przystugujacych Skarbowi Paristwa nie maja zastosowania do spolek z GK PHN,

bowiem zaden z tych podmiotdw nie jest panstwowa osobg prawna.
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OPINIA
PREZESA
NAJWYZSZEJ IZBY KONTROLI

do stanowiska Ministra Skarbu Panstwa do Informacji o wynikach kontroli gospodarowania wybranymi nierucho-
mosciami Skarbu Paristwa

Najwyzsza |zba Kontroli z satysfakcjg przyjmuje stanowisko Ministra Skarbu Panstwa odnosnie wniosku NIK
0 rozwazenie podjecia rozwiazan systemowych, polegajacych na budowie lub zakupie nowych powierzchni na
rynku komercyjnym na potrzeby instytucji panstwowych. NIK podziela tez poglad Ministra Skarbu Panstwa, iz
kluczowym warunkiem realizacji takich inwestycji jest zapewnienie zrodet finansowania, stad deklarowane wysta-
pienie Ministra Skarbu Panstwa do Ministra Finansow w tej sprawie traktuje jako podjecie dziatan na rzecz reali-
zacji wniosku NIK.

W kwestii wyposazenia Instytutu Pamieci Narodowej w nieruchomo$¢ niezbedng do prowadzenia przez te pan-
stwowg jednostke organizacyjng ustawowej dziatalnosci, NIK wskazuje, ze Instytut, powotany ustawg z dnia
18 grudnia 1998 r. o Instytucie Pamieci Narodowej — Komisji Scigania Zbrodni przeciwko Narodowi Polskiemu,
nie ma organu zatozycielskiego ani organu nadzorujacego. W tej sytuacii, jedyna praktycznie droga bylo przeka-
zanie Instytutowi niezbednej nieruchomosci przez Ministra Skarbu Panstwa, w sposob okreélony w art. 60 ust. 2
ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami. NIK wyraza satysfakcje, ze problem siedziby Instytutu zostat osta-
tecznie rozwigzany, co wskazane zostato w niniejszej Informacji.

NIK przyjmuje argumentacje Ministra Skarbu Panstwa co do intencji ustanowienia w PHN SA fadu korporacyjne-
go, ktorego elementem byla m.in. unia personalna pomiedzy organami spotek PHN SA i WHN SA. NIK zwraca
jednak uwage, ze osiagniecie wskazanych przez Ministra korzysci z funkcjonowania takiej unii uwarunkowane
jest &cistym przestrzeganiem norm prawa powszechnie obowigzujgcego. W przypadku wskazanych wyzej spotek
ujawniono natomiast zaréwno naruszenia prawa (Kodeks spotek handlowych), jak i dziatan nierzetelnych. Wska-
zuje to, Ze przywotane przez Ministra systemowe rozwiazania w zakresie monitorowania i nadzorowania spotek
zaleznych przez Radg Nadzorczg jednostki dominujacej nie byly skuteczne.

NIK przyjmuje tez wyjasnienia Ministra Skarbu Paristwa odnoszace sig do braku reakcji na stwierdzone przypadki
niespetniania przez niektore podmioty Grupy Kapitatowej PHN SA wymogu uzyskiwania zgody Ministra na doko-
nanie czynno$ci rozporzadzajacej sktadnikami aktywow trwalych o warto$ci powyzej 50 tys. euro.
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