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|. Dane identyfikacyjne kontroli

P/13/057 — Gospodarowanie wybranymi nieruchomosciami Skarbu Panstwa.

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Gospodarki, Skarbu Panstwa i Prywatyzacji

1. Joanna Hofowacz, gtowny specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do kon-
troli nr 86865 z dnia 30 lipca 2013 .

2. Ryszard Lewinski, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr 86887 z dnia 17 pazdziernika 2013 .

(dowdd: akta kontroli str. 1-2b)

Polski Holding Nieruchomosci SA', ul. Swietokrzyska 36 lok. 30/27, 00-116 Warsza-
wa

Pan Artur Lebiedzinski — Prezes Zarzadu od dnia 28 listopada 2013 r. (od dnia
7 wrze$nia 2013 r. cztonek Rady Nadzorczej Spotki delegowany do czasowego wy-
konywania czynnosci Prezesa Zarzadu na 3 miesigce).

W okresie od 18 lipca 2011 r. do 28 sierpnia 2013 r. Prezesem Zarzadu byt Wojciech
Papierak.
(dowdd: akta kontroli str. 488)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawi-
dtowosci2, gospodarowanie majatkiem Spotki, natomiast negatywnie w pozo-
stalym zbadanym zakresie.

Ocena zostata sformutowana na podstawie ustalen kontroli, w toku ktorej stwierdzo-
no nieprawidtowosci, polegajace m.in. na:

- niepodjeciu (po konsolidacji) dziatan w celu okreslenia liczby umdw, ktére zostaty
zawarte przez spotki zalezne od PHN bez wymaganej zgody MSP,

- nieprzekazaniu Komisji Nadzoru Finansowego?, Gietdzie Papierow Wartoscio-
wych w Warszawie SA* oraz do publicznej wiadomo$ci - informacji o wyniku
przeprowadzonego przez jednego z akcjonariuszy audytu dotyczacego roszczen
Skarbu Panstwa wobec spotki zaleznej od PHN;

- zawarciu przez Spotke ze spdtkami zaleznymi umow wsparcia i doradztwa beda-
cych faktycznie umowami o zarzadzanie, bez wymaganej uchwaty Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy PHN,

- niesporzadzeniu planu rzeczowo-finansowego na 2011 r. stosownie do postano-
wien Statutu Spotki.

' Dalej takze: PHN, Grupa PHN lub Spétka.

2 Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nie-
prawidtowosci, negatywna.

3 Dalej: KNF.

4 Dalej: GPW.
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lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1 Utworzenie PHN, zadania oraz ich realizacja.

W dniu 25 marca 2011 r. Minister Skarbu Panstwa® zawigzat Spdtke Grupa PHN SA
0 kapitale zaktadowym 100 tys. zt. Nastepnie, w dniu 5 lipca 2011 r., do spotki Mini-
ster wniost udziaty i akcje firm Budexpo Sp. z 0.0.5, Intraco SA” oraz Polskiego Hol-
dingu Nieruchomosci SA8, podwyzszajac kapitat zaktadowy do 40 000 tys. zt.
W grudniu 2011 r. do Grupy PHN Minister wniést ponadto akcje i udziaty firm Dalmor
SA® i Wroctawskiego Centrum Prasowego Sp. z 0.0."0, podwyzszajac kapitat zakta-
dowy Spotki do 43 384 tys. zt. Od 25 kwietnia 2012 r. Grupa PHN SA dziata pod
nazwaq Polski Holding Nieruchomosci SA.

PHN powofany zostat w celu zarzadzania grupg kapitatowg spotek prowadzacych
dziatalno$¢ w sektorze nieruchomosci (zarzadzanie nieruchomosciami, realizacja
projektow deweloperskich), a takze spotek, ktorych gtownym sktadnikiem majatku
byty nieruchomosci lub grunty umozliwiajace realizacje projektéw inwestycyjnych.
Ministerstwo Skarbu Panstwa (MSP) zakfadato posrednig prywatyzacje Spotki po-
przez sprzedaz jej akcji na Gietdzie Papierow WartoSciowych w Warszawie. Debiut
gietdowy Spotki nastapit w dniu 13 lutego 2013 r.

Po zakonczeniu konsolidacji PHN stat sie spétkg bezposrednio lub posrednio domi-
nujacg w stosunku do 16 podmiotéw. PHN nie prowadzi bezposrednio dziatalnoSci
operacyjnej, nie jest tez wtascicielem nieruchomosci, natomiast jego majatek stano-
wig udziaty i akcje spdtek zaleznych.

Po konsolidacii, portfel nieruchomosci grupy kapitatowej PHN obejmowat tgcznie
178 nieruchomosci oraz 1280 ha gruntdéw, na terenie m.in. Warszawy, Wroctawia,
Gdanska i Gdyni.

2 Strategie i plany PHN.

We wrze$niu 2011 r. Zarzad PHN przedstawit Radzie Nadzorczej Strategie dla port-
fela nieruchomo$ci Grupy PHN. Wskazano w niej, ze intencjg wtasciciela Spotki byto
stworzenie funduszu nieruchomos$ciowego typu REIT!, dziatajagcego na rynkach
nieruchomosci komercyjnych, gtéwnie biurowych, handlowych i logistycznych. Przy-
jeto, ze osiggniecie takiego modelu uwarunkowane bedzie restrukturyzacjg portfela,
w ktérym dominowaty nieruchomos$ci przeznaczone do komercjalizacji lub zbycia
oraz o nieuregulowanym stanie prawnym.

W okresie objetym kontrolg Spétka realizowata cele i zadania okre$lone w strategii
wieloletniej (do 2021 r.) pn. W drodze do Ligii Mistrzow'2, wedtug ktdrej nadrzednym
celem ma by¢ uzyskanie pozycji najwiekszej spotki inwestycyjnej na rynku nowo-
czesnych nieruchomos$ci komercyjnych w Polsce. Zatozono przy tym wzrost akty-

Dalej: Minister, Minister SP.

Dalej: Budexpo.

Dalej: Intraco.

Spétka powstata w dniu 22 kwietnia 2011 r. z potaczenia firm Dipservice SA, Ton Agro SA, Kaskada

Sp. z0.0., Argo SA, COBO Sp. z 0.0., Sktadnica Ksiegarska Sp. z 0.0. Od dnia 30 marca 2012 r. Spotka

PHN SA dziata pod nazwa Warszawski Holding Nieruchomosci SA.

9 Dalej: Dalmor.

10 Dalej: WCP.

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

2. 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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wow netto i maksymalizacje stopy zwrotu kapitatu dla akcjonariuszy. Zgodnie ze
strategig Spotka zamierzata:

» zracjonalizowac i zoptymalizowac portfel nieruchomosci,
» poprawi¢ efektywno$¢ dziatalno$ci w zakresie zarzadzania aktywami,
* podnies¢ efektywno$¢ funkcjonowania grupy kapitatowej PHN,

» przeprowadzi¢ restrukturyzacje podatkowg dla zwigkszenia wartosci aktywow
netto,

 utrzymac konserwatywng strategie finansowania portfela.
(dowad: akta kontroli str. 512-675b, 880, 884-893, 947, 961-964, 1081)

Dokument, na zlecenie Spdtki, opracowato konsorcjum firm doradczych za kwote
479,7 tys. zt brutto.

We wrze$niu 2013 r. Spdtka przyjeta Strategie Zarzgdzania Markami Produktowymi.
Zgodnie z nig, prowadzone sg 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 tra-
sami wylotowymi. Zatozono dazenie do uzyskania kontaktu z kluczowymi grupami
najemcow oraz podkreslanie waloréw poszczegoinych nieruchomoséci. Koszt zleco-
nego opracowania wyniost 159,9 tys. zt.

(dowdd: akta kontroli str. 1278, 1488-1539)

Zgodnie ze Statutem PHN, uchwaty Zarzadu wymagajg sprawy przekraczajace za-
kres zwyktych czynno$ci Spotki, w tym m.in. przyjecie rocznych planéw rzeczowo-
finansowych. Zarzad zobligowany byt do opracowywania takich planéw i przedkta-
dania ich Radzie Nadzorczej (RN) — do dnia 15 kwietnia 2012 r. — do zaopiniowania,
natomiast po tej dacie — do zatwierdzenia.

Zarzad PHN przyjat plan rzeczowo-finansowy Spétki na 2012 r. w dniu 21 czerwca
2012 r., ktory zostat po uwzglednieniu uwag RN, ostatecznie zatwierdzony przez ten
organ w dniu 23 lipca 2012.

Plan rzeczowo-finansowy grupy kapitatowej PHN na 2013 r. zostat przyjety przez
Zarzad w dniu 21 lutego 2013 r. i zatwierdzony przez RN w dniu 24 kwietnia 2013 r.

(dowdd: akta kontroli str. 11-12, 40-41, 74-75, 110-111, 148-149,

677-783, 963, 1003)

Zarzad nie opracowat planu rzeczowo-finansowego na 2011 r., nie wypetniajac
w ten sposéb obowigzku wynikajacego z § 20 dwczesnie obowigzujacego Statutu
Spodtki. Wynikato to z faktu, ze Spdtka funkcjonowata dopiero od 25 marca 2011 r.,
a tworzenie jej struktur organizacyjnych miato miejsce w drugiej potowie roku, po
whniesieniu do niej aportem pierwszych spétek zaleznych w lipcu 2011 .

W ocenie NIK, okolicznosci te odpowiadajg wprawdzie stanowi faktycznemu, lecz
nie moga ttumaczy¢ niedopetnienia przez Zarzad statutowego obowigzku.
(dowad: akta kontroli str. 676, 785, 787)

Pozytywna mimo stwierdzonej nieprawidtowosci.
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3 Racjonalizacja i optymalizacja struktury portfela nieru-
chomosci oraz poprawa efektywnosci dziatalnosci Spét-
ki w zakresie zarzadzania aktywami.

W portfelu nieruchomosci grupy kapitatowej znajdujg si¢ budynki mieszkalne, biuro-
we, handlowe, wille, hotele, grunty, a takze projekty deweloperskie, zarzadzane
przez spotki zalezne PHN, bedace ich wiascicielami.

Dazac do realizacji strategii, tj. posiadania wytgcznie powierzchni generujgcych
przychody z najmu, sklasyfikowano nieruchomosci na trzy grupy: generujace przy-
chody z najmu (do utrzymania w portfelu), przeznaczone na realizacje projektow
komercyjnych oraz przeznaczone na sprzedaz, jako niezwigzane z docelowym profi-
lem dziatalno$ci (mieszkaniowe i projekty deweloperskie).

Spdtka rozpoczeta realizacje programu budowy obiektdw najwyzszej klasy, a takze
przebudowy i modernizacji juz istniejacych, ktore majg stanowi¢ stabilne zrédto
przychoddéw (np. budowa parku logistyczno-przemystowego we Wroctawiu oraz
biurowca Foksal 10A w Warszawie czy przebudowa budynku mieszkalnego przy
ul. Rakowieckiej 19 na nowoczesny, w standardzie tzw. klasy A.) Planowana jest
budowa biurowca przy ul. Domaniewskiej 37C. Dla czeSci przysztej powierzchni
biurowej udato sie juz pozyska¢ najemce. Spotka zamierza realizowaé istotne pro-
jekty z partnerami biznesowymi w formule joint venture (np. wiezowiec PHN Tower
w Warszawie oraz projekty w Gdyni, Gdansku i Lodzi).

Strategia zaktada rowniez sprzedaz, w okresie 6-7 lat, nieruchomo$ci niezwigzanych
z docelowym profilem dziatalno$ci, przy czym potowa nieruchomosci ma by¢ sprze-
dana w ciggu 3-4 lat. Sposrod 96 nieruchomos$ci przeznaczonych do zbycia, do
konca 2013 r. sprzedano pie¢ za 48,4 min zt oraz podpisano pie¢ uméw przed-
wstepnych dla pieciu nieruchomosci (tacznie 31,2 min zt).

Poprawe efektywno$ci zarzadzania aktywami Spétka realizuje poprzez podnoszenie
standardu nieruchomosci (remonty i modernizacje). W 2013 r. wypracowano nowy
model umowy najmu, zaktadajacy wyodrebnienie stawki czynszu oraz kosztow eks-
ploatacyjnych (poprzednio wielkosSci te traktowano tacznie, co powodowato spory
dotyczace rozliczen). Wycofano sie z nierentownej dziatalnosci roztadunkowej
i chtodniczej, prowadzonej przez spotke Dalmor.

Systematycznie prowadzona jest restrukturyzacja zatrudnienia, w wyniku ktére;
zmniejszono liczbe pracownikow z 744 do 220 (stan na 31 grudnia 2013 r.). Doce-
lowo (w okresie do czterech lat) zatrudnienie ma wynies¢ ok. 100 osob.

(dowaod: akta kontroli str. 879, 1081, 1500-1504, 1811)

Nie stwierdzono.

Pozytywna.

4 Restrukturyzacja podatkowa w celu zwigkszenia warto-
sci aktywow netto.

Réznice pomiedzy warto$ciami podatkowymi i ksiegowymi nieruchomosci zostaty
wykazane na posiedzeniu RN w dniu 12 wrzesnia 2011 r., podczas prezentacii
przez Zarzad Strategii dla portfela nieruchomo$ci Grupy PHN. M.in. warto$¢ rynko-
wa na dzien 1 stycznia 2011 r. (podstawa ustalenia realnej wartosci podatkowej)
14 nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy w pierwszej kolejnosci réznita sie
od wartosci ksiegowej o 559784 tys. zt (odpowiednio 71403 tys. z, wobec

5



15 4246 tys. zt). Roznica ta powodowata, ze w przypadku sprzedazy nieruchomosci
powstataby koniecznos¢ zaptacenia podatku dochodowego w wysoko$ci znacznie
wyzszej niz oczekiwana.

(Dowdd: akta kontroli str. 884-893)

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

Takze Zarzad Spotki podjat dziatania zmierzajace do opracowania strategii optyma-
lizacji podatkowej. W dniu 31 pazdziernika 2011 r. otrzymano raport'3, z ktorego
wynikato, ze warto$¢ podatkowa netto nieruchomosci, wynikajaca z ujetego w ksie-
gach rachunkowych historycznego kosztu ich nabycia (533 min zt), jest znaczaco
nizsza od aktualnej wartosci rynkowej tych nieruchomosci (2,17 mid zt). W raporcie
m.in. zostat zaproponowany wariant likwidacji spotek zaleznych oraz zastosowanie
struktury Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego.

W okresie od 7 pazdziernika 2011 r. do 6 lipca 2012 r. Zarzad PHN korzystat tez
z ustug doradztwa podatkowego innej spétki'4, obejmujacego m.in. analize mozliwo-
Sci optymalizacji podatkowej spdtek grupy kapitatowe] w zakresie rozwigzan tzw.
,step-up”, opracowanie scenariuszy kreujgcych zdolno$¢ PHN do wypfaty dywiden-
dy, sporzadzenie opinii dotyczacej scenariusza likwidacyjnej restrukturyzacji grupy
kapitatowej, sporzadzenie harmonogramu procesu restrukturyzacji w wariancie fun-
duszu inwestycyjnego zamknigtego i wariantu likwidacyjnego oraz opracowania
prezentacji scenariusza likwidacyjnego.

Powyzsze dziatania byty narzedziem realizacji jednego z celow wskazanych w stra-
tegii, 1. zwiekszenia wartosci aktywow netto o ok. 400 min zt. Aby ten cel osiagnac,
nalezatoby doprowadzi¢ do rozwigzania rezerwy z tytutu odroczonego podatku do-
chodowego (wykazanej w bilansie za 2011 r. w wysoko$ci 358 min zt), co byto moz-
liwe pod warunkiem przeprowadzenia restrukturyzacji podatkowej's. Po jej dokona-
niu warto$¢ aktywow netto mogtaby wzrosna¢ — jak oszacowano — o ok. 380 min zt.
(Dowdd: akta kontroli str. 517, 584, 590, 2808-3101)

Dla wdrozenia restrukturyzacji podatkowej Zarzad zawart w dniu 3 sierpnia 2012 .
ze spotkg doradztwa podatkowego umowe'6 na realizacje projektu przeniesienia, nie
pozniej niz do dnia 31 grudnia 2012 r., wszystkich lub niektorych nieruchomosci do
jednej spdtki grupy kapitatowej w taki sposob, zeby w ksiegach rachunkowych te;
spotki nieruchomosci te zostaty ujete wedtug wartosci rynkowej dla celéw podatko-
wych.

Konkretne czynno$ci miaty polega¢ na zwigkszeniu, w drodze czynno$ci cywilno-
prawnych, warto$ci podatkowej nieruchomos$ci w celu wyeliminowania réznicy po-
miedzy ich wartoscig bilansowg (ksiegowa), a nizszg warto$cig podatkowa, opartg

18 Za sporzadzenie raportu oraz za ustugi wykonane w okresie od 11 pazdziernika 2011 r. do 31 marca 2012 r.
Spofce doradczej zaptacono tacznie 198 tys. z4.

4 taczny koszt ustug to 130,7 tys. zt.

15 Zatozenia restrukturyzacji podatkowej przyjeto w strategii.

16 Koszt ustug to 183,4 tys. zt.



na koszcie historycznym. Efektem zréwnania miata by¢ mozliwo$¢ rozwigzania re-
zerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego, utworzonej zgodnie z przepisa-
mi o rachunkowosci, w zwigzku z istnieniem ww. roznicy (wartos¢ bilansowa minus
dotychczasowa warto$¢ podatkowa). Warto§¢ rozwigzanej rezerwy zwiekszytaby
wynik finansowy, umozliwiajac wyptate dywidendy lub zwiekszenie kapitatow wia-
snych spdtek grupy kapitatowej, jak zatozono w strategii. Mogtoby to takze przyczy-
ni¢ sie do zwiekszenia wartosci akcji PHN.

(Dowod: akta kontroli str. 1825-1925)

Podniesienie wartoci podatkowej nieruchomo$ci, ktore nie zostang zakwalifikowane
do nieruchomosci inwestycyjnych miato spowodowaé zwiekszenie kwot odpiséw
amortyzacyjnych, a w konsekwencji obnizenie podstawy opodatkowania podatkiem
dochodowym od 0s6b prawnych. Z tytutu sprzedazy podmiotom zewnetrznym (spo-
za grupy kapitatowej) nieruchomosci poddanych restrukturyzacji, podatek dochodo-
wy bytby nizszy niz przy sprzedazy bez przeprowadzenia restrukturyzacii.

Zarzad zdecydowat o restrukturyzacji grupy kapitatowej poprzez wniesienie nieru-
chomosci w formie aportu do spotek komandytowo-akcyjnych, a nastepnie ich
sprzedazy do nowych spotek z 0.0., zaleznych od PHN. Wniesienie wtasnosci
sktadnikow majatkowych do spotek komandytowo-akcyjnych (dalej takze SKA), kto-
re nie majg osobowosci prawnej, zgodnie z art. 12 ust. 4 pkt 3c ustawy z dnia
15 lutego 1992 r. 0 podatku dochodowym od 0s6b prawnych'?, nie stanowi przycho-
du takich spotek, a tym samym jest zwolnione z opodatkowania. W wyniku zakupu
nieruchomosci przez nowoutworzone spotki z 0.0. od spotki komandytowo-akcyjne;
zrownane zostang wartosci podatkowe nieruchomosci z ich wartosciami ksiegowymi
(ktore bedg odpowiada¢ cenom zakupu).

Dochéd podatkowy powstajacy w spdice komandytowo-akcyjnej (roznica miedzy
ceng sprzedazy, a nizszg wartoscig podatkowg wniesionych wczesniej aportem
nieruchomosci) jest opodatkowany dopiero po podjeciu uchwaty walnego zgroma-
dzenia w sprawie wyptaty dywidendy. Jest to specyficzna wtasciwos¢ spotek SKA.
PHN nie planowata jednak wyptaty dywidendy ze spétek komandytowo-akcyjnych,
lecz zamierzata przeksztatcic je w spotki z 0.0.

(Dowdd: akta kontroli str. 3178-3208)

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

W ramach restrukturyzacji podatkowej zrealizowano zaktadang sprzedaz do spotki
celowej nieruchomosci przy ul. Foksal w Warszawie. W dniu 17 lutego 2012 r. PHN
zawigzat spotke PHN Foksal sp. z 0.0. W tym samym dniu przedstawiciele obu spé-
tek zawigzali spotke PHN Foksal Sp. z 0.0. spotka komandytowo-akcyjna (dalej:
Foksal SKA), w ktérej PHN Foksal Sp. z 0.0. stat sie komplementariuszem, a PHN
akcjonariuszem. W dniu 17 kwietnia 2012 r. nastapito podniesienie kapitatu zakta-
dowego Foksal SKA (50 tys. zt) o 26 193 tys. zt, poprzez wniesienie przez WHN
aportu w postaci prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem witasnosci
posadowionych na nim trzech budynkéw, a takze m.in. praw majatkowych do dziet
wytworzonych w ramach koncepcji projektowanego tam nowego budynku biurowe-
go. W dniu 31 pazdziernika 2013 r. Foksal SKA dokonata sprzedazy na rzecz Spétki

7 Dz.U.z2011r. Nr 74, poz. 397 ze zm.
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PHN Foksal Sp. z 0.0. prawa uzytkowania gruntu przy ul. Foksal wraz z dwoma
budynkami (przy ul Foksal 10 i Aleksandra Krywulta 7). W dniu 20 grudnia 2013 r.
w Krajowym Rejestrze Sadowym zarejestrowano przeksztatcenie spotki PHN Foksal
Sp. z 0.0. SKA w spotke 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 .

W dniu 12 czerwca 2012 r. spotka doradztwa podatkowego przedstawita zlecong
prace pt. Wstepny schemat restrukturyzacji z wykorzystaniem SKA. Na jej podsta-
wie Zarzad 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. PHN podpisat z tq samg spotkg umowe o Swiadczenie
doradztwa podatkowego obejmujacego przedstawienie generalnej koncepcji projek-
tu, sporzadzenie analizy podatkowej, asyste podatkowa przy wdrazaniu projektu
(przeniesienie, nie pozniej niz do dnia 31 grudnia 2012 r. wszystkich lub niektorych
nieruchomosci do spdtki z grupy zleceniodawcy w taki sposéb, ze nieruchomosci te
ujete bedg w ksiegach rachunkowych wedtug ich wartosci rynkowej dla celow po-
datkowych).

(Dowdd: akta kontroli str. 1002-1005, 1203, 1825-1834, 1837-1856, 2482-2575)

W ramach realizacji tej umowy, w dniu 6 sierpnia 2012 r., zawigzano spotke Verbis 3
Spdtka Komandytowo-Akcyjna, ktérej komplementariuszem byta spotka Verbis 3
Sp z 0.0., a akcjonariuszem spotka Swiadczaca ustuge doradztwa podatkowego.
W dniu 22 pazdziernika 2012 r. nastgpita zmiana statutu, w tym nazwy spotki Ver-
bis 3 Spotka Komandytowo-Akcyjna na Polski Holding Nieruchomos$ci S.A. Spotka
Komandytowo-Akcyjna (dalej: PHN SKA). W tym samym dniu nastapita sprzedaz
przez spotke Swiadczacy ustuge doradztwa akcji PHN SKA na rzecz WHN S.A,,
ktéry stat sie akcjonariuszem spotki PHN S.A. SKA oraz sprzedazy wktadéw przez
spotke 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 169,5
min zt (m.in. nieruchomos$ci przy ul. Smolenskiego 1,2,4; ul. Lektykarska 25, 29;
ul. Stawki 2), a w dniu 1 pazdziernika 2013 r. poprzez wniesienie przez WHN SA
aportu w postaci 30 nieruchomosci o tacznej wartosci 611,5 min zt oraz przez Bude-
xpo, o wartosci 90,2 min zt.

(Dowdd: akta kontroli str. 1206-1214, 1360, 1366, 2406-2481)

W dniach od 30 pazdziernika 2013 r. do 29 listopada 2013 r. nastapita sprzedaz,
wniesionych do PHN SKA nieruchomo$ci, na rzecz nowej spétki zaleznej od PHN,
o0 nazwie PHN SPV X sp. z 0.0. Warto$¢ sprzedanych nieruchomosci brutto to 781,7
min zt.

(Dowdd: akta kontroli str. 1201-1204, 1253-1256, 1364, 1367, 2561-2804)

Po tych transakcjach PHN, w sprawozdaniu finansowym sporzadzonym za trzy
kwartaty 2013 r., wykazat rozwigzanie rezerwy z tytutu odroczonego podatku docho-
dowego w wysokosci 78,3 min zt (w czwartym kwartale 2013 r. miato nastgpi¢ roz-
wigzanie dalszej rezerwy w wysokosci 28,8 min z4).

(Dowdd: akta kontroli str. 3181-3204)

Nie stwierdzono.

Utworzenie spotek PHN SKA i Foksal SKA, wniesienie do nich aportu oraz szybka
sprzedaz tych nieruchomosci do spotek celowych, miato na celu tylko i wytgcznie
podniesienie wartosci podatkowych tych nieruchomosci. Swiadczy o tym fakt, ze

8



Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

Ustalone
nieprawidtowosci

kilka nieruchomosci, pomimo juz zawartych przedwstepnych uméw sprzedazy, zo-
stato wniesionych do spdtek komandytowo-akcyjnych. M in. nieruchomo$¢ Smolen-
skiego oraz Humanska 13 zostaly sprzedane, a nieruchomo$¢ Lagéw ma zostac
sprzedana w pierwszej potowie 2014 r. Zmniejszenie kwoty podatku w zwigzku ze
sprzedaza tych trzech nieruchomos$ci wyniesie 5,1 min zt. Efekt zmiany struktury
organizacyjnej PHN mozna byto wprawdzie uzyskac bez tworzenia spdtek komandy-
towo-akcyjnych, ale przenoszenie majatku w postaci aportu niestanowigcego zorga-
nizowanej cze$ci przedsiebiorstwa migdzy spotkami z 0.0. lub akcyjnymi bytoby
opodatkowane na podstawie art. 12 ust. 1 pkt 7 ustawy o podatku dochodowym od
0S0b prawnych, a wiec niekorzystne dla PHN.

W wyniku restrukturyzacji podatkowej, poprzez rozwigzanie rezerwy z tytutu odro-
czonego podatku dochodowego PHN uzyskata za trzy kwartaty 2013 r., zysk skon-
solidowany w wysokosci 69,2 min zt, zamiast straty w wysokosci 7,7 min zt. Zysk
ten, po zatwierdzeniu rocznego sprawozdania finansowego za rok 2013, moze zo-
sta¢ wyptacony w postaci dywidendy lub przekazany na kapitat zapasowy, co moze
wptyng¢ na zwiekszenie wartosci akcji PHN. Wzrost taki miatby istotne znaczenie,
zwlaszcza w kontekscie planowanego, drugiego etapu prywatyzacji Spotki.

Ujemnym aspektem optymalizacji podatkowej jest potencjalne zmniejszenie,
w okresie kilku lub kilkunastu lat, dochodow budzetu panstwa w wysokosci co naj-
mniej 78,3 min zt z tytutu podatku dochodowego od oséb prawnych. Ten potencjalny
dochod bytby jednak obarczony duzg niepewnoscig z uwagi na to, ze zaistniatby
tylko w przypadku, gdyby nastapita sprzedaz wszystkich nieruchomosci poddanych
optymalizacji podatkowe;j.

Innym niekorzystnym aspektem restrukturyzacji podatkowej jest ryzyko podatko-
we'8 j. ryzyko uznania optymalizacji przez organy podatkowe za dziatanie pozorne,
ktérego celem jest podniesienie wartoci podatkowej wybranych nieruchomosci, bez
uiszczania podatku dochodowego. W celu minimalizacji powyzszego ryzyka, po-
szczegblne spotki grupy kapitatowej PHN, biorace udziat w restrukturyzacji podat-
kowej, uzyskiwaty indywidualne interpretacje podatkowe.
(Dowdd: akta kontroli str. 1857-1887, 1926-2405, 3178-3204,
3209-3329, 3393-3786)

Pozytywna.

5 Umowy z kontrahentami.

PHN w okresie od 1 stycznia 2011 do 31 sierpnia 2013 r. zawart 168 umdw. Doty-
czyly one przede wszystkim doradztwa prawnego i podatkowego, badania sprawoz-
dan finansowych, przygotowan grupy do procesu oferowania akcji w ramach [PO*9,
a takze spraw organizacyjnych spotki i konsolidacji pozyczek.

W dniu 17 lipca 2011 r. pomiedzy PHN a firmg wynajmujaca samochody zawarta
zostata umowa generalna najmu krotkoterminowego pojazdow, za kwote 11 070 zt
miesiecznie. Przedmiotem najmu byt samochdd Toyota Land Cruiser 150. Za uzyt-
kowanie samochodu w okresie niespetna czterech miesiecy firma wynajmujaca wy-
stawita cztery faktury na taczng kwote prawie 38,9 tys. zt. W ocenie NIK, najem auta
byt dziataniem niegospodarnym, biorgc pod uwage koszty leasingu innych samo-
chodow osobowych, ponoszone przez Spotke w nastepnych miesigcach po rozwig-

8 Ryzyko opisane w opracowaniu Podatkowe konsekwencje restrukturyzacji z wykorzystaniem SKA. Oz6g
Podatki Finanse Prawo, 31 sierpnia 2012 r.
9 Initial Public Offering — pierwsza publiczna oferta.
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zaniu wyzej wymienionej umowy najmu. Wynosity one od 432,44 zt do 1 255,57 zt
netto miesiecznie za jeden samochdd.
(dowdd: akta kontroli str. 792, 1792-1798, 4265-4272)

Pozytywna mimo stwierdzonej nieprawidtowosci.

6 Spotki zalezne.

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

Uchwatg Rady Nadzorczej z dnia 6 wrzesnia 2013 r. do grupy istotnych spétek za-
leznych bezposrednio wigczono PHN SA SKA.
(dowdd: akta kontroli str. 169, 1008, 1011, 1182, 1205)

W okresie od 11 do 17 pazdziernika 2013 r. w Krajowym Rejestrze Sadowym zare-
jestrowano 12 spotek celowych (SPV). Zgodnie z uchwatg RN z dnia 24 pazdzierni-
ka 2013 r., jedenascie sposrod nich uznano za Istotne spotki bezpoSrednio zalezne
od PHN, natomiast spotke PHN Foksal Sp. z 0.0. za zalezng po$rednio. Powyzszy
status spotki miaty otrzymac z dniem nabycia nieruchomosci od PHN SA SKA lub od
PHN Foksal Sp. z 0.0. SKA.

(dowdd: akta kontroli str. 1181, 1201-1204, 1257, 1421-1422)

7 Umowy o zarzadzanie.

Zarzad PHN w dniu 18 stycznia 2012 r., podjat uchwate w sprawie zwrdcenia sie do
Walnego Zgromadzenia z wnioskiem o podjecie uchwaty wyrazajacej zgode na za-
warcie umowy o zarzadzanie pomiedzy PHN, jako spotkg dominujaca, a PHN, Intra-
co i Budexpo jako spétkami zaleznymi oraz innymi podmiotami, w ktérych PHN po-
siada bezposrednio lub posrednio co najmniej 50 % udziatow lub akcji albo w inny
sposdb kontroluje bezpo$rednio lub posrednio dziatalno$¢ operacyjna.

Zarzad wskazat, ze zadaniem Spdtki jest m.in. konsolidacja aktywow spotek zalez-
nych m.in. w celu zoptymalizowania kosztéw operacyjnych, podniesienie efektywno-
§ci wykorzystania kadr oraz realizacja wspolnej strategii wzrostu wartosci wszystkich
spotek wehodzacych w sktad grupy kapitatowej. Srodkiem do osiagniecia tego celu
miafa by¢ konsolidacja zarzadzania spdtkami na podstawie umowy, o ktorej mowa
w art. 7 ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek handlowych?0.

Zatozenia umowy przewidywaty m.in. Swiadczenie ustug zarzadzania nieruchomo-
$ciami, w tym rozwojem projektdw, zarzadzanie techniczne i komercyjne nierucho-
mos$ciami oraz posrednictwo w ich nabywaniu i sprzedazy. Ponadto, PHN miatby
prowadzi¢ dziatania PR, marketing, obstuge prawna, kadrowo-ptacowg, rachunkowg
i podatkowa, teleinformatyczng, administracyjno-gospodarczg spétek zaleznych,
a takze prowadzenie audytow oraz kontroling. Projekt przewidywat tez zasady wy-
nagradzania PHN za Swiadczone ustugi zarzadzania.

2 Dz.U.z2013r. poz., 1030. Dalej: ksh.
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Rada Nadzorcza, uchwatg z dnia 25 stycznia 2012r., pozytywnie zaopiniowata
wniosek Zarzadu do Walnego Zgromadzenia. Jednocze$nie RN zarekomendowata
Zarzadowi kontynuowanie prac nad ostatecznym projektem umowy.

(dowdd: akta kontroli str. 921, 923, 926, 933)

Zawarcie umow o zarzgdzanie spotkami zaleznymi wymaga, zgodnie z art. 393 pkt 7
Ksh, uchwaty WZ, ktore w przypadku PHN, do korica 2013 r. uchwaty takiej nie pod-
jefo.

Uchwatami Nr 11/07/2012 i 12/07/2012 z dnia 11 lipca 2012 r. Zarzad, pomimo bra-
ku uchwaty WZ, postanowit o podpisaniu z piecioma spotkami zaleznymi (Agroman,
WCP, Dalmor, Budexpo i Intraco) uméw w zakresie wsparcia w obszarze rachunko-
wosci i finanséw oraz o zawarciu umowy o $wiadczenie na rzecz PHN ustug ksie-
gowych przez WHN. Ponadto, uchwatg Nr 16/07/2012 z dnia 17 lipca 2012 r. Zarzad
postanowit o podpisaniu z niektorymi spotkami nalezacymi do grupy kapitatowe;
umow o $wiadczenie ustug doradztwa i wsparcia (dla tzw. zachowania jednolitych
standardéw) w obszarach:

prowadzenia najmu oraz sprzedazy powierzchni oraz zarzadzania nieruchomo-
Sciami (ze spotkami Agroman, WCP, Dalmor, Budexpo, Intraco oraz PHN Foksal
Sp. z0.0. SKA),

realizacji strategii wykorzystania i zarzadzania aktywami inwestycyjnymi oraz
biezacego zarzadzania aktywami (Agroman, WCP, Dalmor, Budexpo i Intraco);

e prac zwigzanych z przygotowaniem i realizacjg projektow inwestycyjnych,
a w szczegolno$ci przygotowania zatozen planowanych przedsiewzie¢ oraz ich
oceny, prac planistyczno-koncepcyjnych dla zadan inwestycyjnych, przygotowa-
nia dokumentacji inwestycji, realizacji i wykonawstwa inwestycji oraz przekazania
jej do eksploatacji, monitorowania realizacji inwestycji oraz przygotowywania
okresowych sprawozdan, wspétpracy z podmiotami i instytucjami uczestnicza-
cymi w procesie inwestycyjnym (Dalmor, Budexpo i Intraco);

przygotowania i realizacji projektéw komercyjnych na nieruchomosciach,
a w szczegolno$ci opracowywania wieloletnich i rocznych plandw realizacji pro-
jektow  komercyjnych, przygotowania zatozenn biznesowych, planowania
i koordynacji wszelkich prac koncepcyjnych i analitycznych zmierzajacych do op-
tymalizacji projektow komercyjnych z punktu widzenia organizacyjnego, prawne-
go i finansowego, prac zwigzanych z zarzadzaniem i optymalizacjg projektu, prac
zmierzajacych do pozyskiwania kontrahentoéw i doradcéw, negocjacii i przygoto-
wania uméw zwigzanych z komercjalizacjq projektdw oraz monitorowania ich
realizacji, inicjowania tworzenia spotek celowych, monitorowania realizacji pro-
jektow i przygotowania okresowych sprawozdan, wspdtpracy z jednostkami or-
ganizacyjnymi spotek w zakresie finansowania, komercjalizacji, aspektéw praw-
nych i technicznych projektéw oraz uzyskiwania zgdd organdw, koordynacji
wspotpracy z interesariuszami projektéw komercyjnych realizowanych na rzecz
spotek (Dalmor, Budexpo i Intraco);

» prowadzenia przez spdtki strategii komunikacyjnej oraz nadzoru nad jej realiza-
cja, komunikacji z mediami w celu zapewnienia rzetelnej informacji o dziatalno$ci
spotki oraz kreowania pozadanego wizerunku, komunikacji marketingowej w tym
prowadzenia kampanii reklamowych i innych dziatat promocyjnych oraz opraco-
wywania zasad komunikacji zewnetrznej i wewnetrznej w sytuacjach kryzyso-
wych (Agroman, WCP, Dalmor, Budexpo, Intraco i WHN);

* biezacej obstugi prawnej (prowadzenie prac zwigzanych z wyborem kancelarii
prawnej oraz przygotowania odpowiednich umoéw oraz nadzoru i koordynaciji prac
Swiadczonych przez kancelarie i koordynowania tych prac); zapewnienia odpo-
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wiednich zasad i standardow obstugi organdw spotek (zapewnienie uczestnictwa
w posiedzeniach organdw, nadzoru nad przygotowaniem uchwat organéw oraz
regulamindéw organdw); koordynacji spraw prowadzonych przed sadami i orga-
nami (Agroman, WCP, Dalmor, Budexpo, Intraco i PHN Foksal Sp. z 0.0. SKA);

* biezacej obstugi organdw spotek, procesow zakupowych, zapewnienia floty sa-
mochodow stuzbowych, realizacji wspdlnej polityki ubezpieczeniowej, zapewnie-
nia ustug operatora telefonii komérkowej i mobilnego Internetu (docelowo wspdl-
nego dla grupy), zapewnienia obstugi IT i wdrozenia zasad polityki bezpieczen-
stwa informacji i ochrony danych osobowych (Agroman, WCP, Dalmor, Budexpo,
Intraco i PHN Foksal Sp. z 0.0. SKA).

» spraw dotyczacych zarzadzania zasobami ludzkimi, w tym m.in. planowania
i prowadzenia gospodarki funduszem ptac i funduszem nagrod, nadzoru nad rea-
lizacjg obowigzkowych badan lekarskich, wspdtpracy z urzedami skarbowymi
oraz ZUS, projektowania i nadzoru nad realizacjg systemow motywacyjnych dla
pracownikéw (Agroman, Dalmor, Budexpo, Intraco).

W powyzszych 44 umowach (bez umowy z WHN), podpisywanych w okresie od
11 lipca 2012 r. do 16 pazdziernika 2012 r., okreslono — odrebnie dla kazdej spotki —
wynagrodzenie ryczattowe na rzecz PHN za ustalong z géry liczbe godzin. Kwoty
tego wynagrodzenia zawieraty sie w przedziale od 300 zt za jedng godzing mie-
siecznie (PHN Foksal Sp. z 0.0. SKA umowa dotyczaca obstugi prawnej) do
45 tys. zt za 150 godzin (WHN — umowa dotyczaca strategii komunikacyjnej).

W 2012 r. Spotka osiggneta przychody z ustug zarzadzania podmiotami zaleznymi
w kwocie 2,5 min zt, aw 2013 r. — 3,8 min zt.

Zakres rzeczowy powyzszych umow, aczkolwiek deklaratywnie dotyczacy tylko
wsparcia, doradztwa i nadzoru, w ocenie NIK, faktycznie wyczerpuje przestanki
okreslajagce umowe o zarzadzanie, o ktérej mowa w art. 7 Ksh. Zawarcie takiej
umowy, zgodnie z art. 393 pkt 7 Ksh, wymagato uchwaty Walnego Zgromadzenia,
ktorej jednak Zarzad PHN nie uzyskat. Zgodnie z art. 17 §1 Ksh, jezeli do dokonania
czynno$ci prawnej przez spdtke, ustawa wymaga uchwaty wspélnikéw albo walnego
zgromadzenia badz rady nadzorczej, czynno$¢ prawna dokonana bez wymagane;
uchwaty jest niewazna.

Zdaniem Zarzadu?' zawarte umowy o doradztwo, wsparcie i nadzér pomiedzy PHN
a spotkami zaleznymi sa umowami Swiadczenia okreslonych ustug i w zadnej mierze
nie sg umowami o zarzadzanie, do ktérych stosuje sie regulacje Ksh. Z tego tez
wzgledu nie wystepowano o zgode WZ.

(dowod: akta kontroli str. 1072,1540-1542, 3798-3799)

Negatywna.

8 Zasiadanie przez czlonkéw Zarzadu PHN w organach
spotek zaleznych.

W przyjetym przez Zarzad w kwietniu 2012 r. dokumencie Zasady sprawowania
nadzoru wtaScicielskiego nad spotkami Grupy Kapitatowej Grupa PHN SA ustalono
m.in. zasady powotywania cztonkéw rad nadzorczych spotek. Zgodnie z Zasadami,
PHN, korzystajac z praw korporacyjnych, powotuje samodzielnie lub zapewnia sobie
wptyw na ksztattowanie sktadu rad nadzorczych spdtek grupy kapitatowej. Do pet-

21 Pismo znak BP/SZ/60/2014 z dnia 17 stycznia 2014 .
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nienia funkcji cztonkdw rad nadzorczych w spdtkach grupy, powotywani sa: czton-
kowie Zarzadu Spétki, dyrektorzy oraz zastepcy dyrektordw biur, prezesi oraz czton-
kowie zarzadow spotek zaleznych, a takze inne osoby (w uzasadnionych przypad-
kach).

(dowdd: akta kontroli str. 1351, 1722-1781)

NWZ PHN, korzystajac z petnomocnictwa Ministra Skarbu Panstwa z dnia
20 czerwca 2011 r. do wykonywania praw z akcji WHN22, w dniu 28 lipca 2011 .
odwotato dotychczasowy sktad Rady Nadzorczej WHN, powotujac do jej nowego
sktadu, jako przewodniczacego, czionka Zarzadu PHN Pana Wojciecha Papieraka?3,
Z tytutu petnienia tej funkciji pobierat on (od dnia 28 lipca 2011 r. do dnia 30 kwietnia
2012 r.) jednokrotno$¢ przecietnego wynagrodzenia w sektorze przedsigbiorstw bez
wyptat nagréd z zysku w czwartym kwartale roku poprzedniego, ogtoszonego przez
Prezesa GUS (dalej: przecietne wynagrodzenie) 2.

W okresie od 17 sierpnia 2011 r. do 14 lutego 2013 r. Pan Wojciech Papierak byt tez
przewodniczacym Rady Nadzorczej Agroman pobierajac z tego tytutu w okresie
styczen-czerwiec 2012r. czterokrotnos¢ przecietnego wynagrodzenia. tacznie
z tytutu zasiadania w radach nadzorczych spétek wehodzacych w skiad grupy kapi-
tatowej PHN, wynagrodzenie Pana Wojciecha Papieraka wyniosto 123,2 tys. zt.

Cztonkowie Zarzadu PHN Panowie Pawet Laskowski-Fabisiewicz, Stawomir Frac-
kowiak oraz Rafat Krzemien, w okresie od dnia 17 sierpnia 2011 r. do 14 lutego
2013 r., byli cztonkami Rady Nadzorczej Agroman z wynagrodzeniem w wysokosci
czterokrotno$ci przecietnego wynagrodzenia. tacznie z tego tytutu otrzymali
w okresie styczen—czerwiec 2012r. wynagrodzenie w wysoko$ci 271,4 tys. zt
(3x90,5 tys. zt). W pozostatym okresie petnienia tej funkcji wynagrodzenia nie po-
bierali.

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

Na Zzadanie Rady Nadzorczej Zarzad (in gremio) przedtozyt wyjasnienia zwigzane
z dotychczasowym zasiadaniem w organach spotek nalezacych do grupy kapitato-
wej bez stosownej takiej zgody. Wedtug Zarzadu, zasiadanie w organach spétek
zaleznych nie moze narazi¢ na szkode spdtki PHN, gdyz za spotke konkurencyjng
nie uznaje sie spotki nalezacej do grupy kapitatowej. Zdaniem Zarzadu powotanie
cztonkoéw Zarzadu PHN w sktad organdw spotek zaleznych bez w zgody Rady Nad-
zorczej PHN jest wazne, gdyz nie stoi w sprzecznosci z obowigzujgcymi przepisami.

Uchwatg Nr 33/07/2012, ktéra weszta w zycie z dniem 9 lipca 2012 r., Rada Nadzor-
cza PHN wyrazita zgode na pobieranie przez cztonkéw zarzadu PHN wynagrodze-
nia z tytutu zajmowania stanowisk w zarzadzie WHN, jednoczes$nie nie wyrazajac
zgody na pobieranie jakichkolwiek wynagrodzen z tytutu cztonkostwa w innych or-
ganach spotek wchodzacych w sktad grupy kapitatowe;.

(dowdd: akta kontroli str. 488-491, 965-966, 951-954, 1012)

2 Owczesnie dziatajacego pod nazwa PHN SA.

2 Pan Wojciech Papierak byt Prezesem Zarzadu PHN SA od dnia 18 lipca 2011 r.

2 Zgodnie z art. 15 ustawy kominowej informacje o wynagrodzeniu oséb podlegajacych przepisom tej ustawy
oraz o nagrodach rocznych, $wiadczeniach dodatkowych i odprawach sg jawne i nie podlegaja ochronie da-
nych osobowych ani tajemnicy handlowe;.
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Opis stanu
faktycznego

Ustalone
nieprawidtowosci

9 Umowy najmu zawierane przez spoétki grupy kapitatowej
PHN.

W Prospekcie emisyjnym PHN zatwierdzonym przez KNF w dniu 18 stycznia 2013 .
napisano m.in. (...) Skuteczno$¢ lub wazno$c niektérych czynnosci prawnych doko-
nanych przez spotki z Grupy moze by¢ kwestionowana. (...) cze$C¢ umow najmu
zawieranych przez spétki wchodzace w sktad Grupy kapitatowej, jest niewazna
z mocy prawa. Spofki te w okresie w ktorym byty panstwowymi osobami prawnymi,
nie wystepowaty do Ministra Skarbu Panstwa, o uzyskanie zgody na dokonanie
czynno$ci prawnej, o ktorej mowa w art. 5a ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. o zasa-
dach wykonywania uprawnieni przystugujgcych Skarbowi Paristwa?, fj. zgody na
dokonanie czynnoSci prawnej, w Zzakresie rozporzadzenia skiadnikami aktywow
trwatych o wartoSci rynkowej przekraczajgcej rownowartosc kwoty 50 000 euro.
Umowy zawarte bez uzyskania zgody Ministra Skarbu Parstwa sg niewazne z mocy
prawa.

Przekazane przez Zarzad PHN SA do MSP zestawienie?® obejmuje ponad dwa ty-
sigce umow zawartych przez spotki z grupy PHN SA, przy czym w przypadku spoétek
WHN SA, Budexpo Sp. z 0.0. i Intraco SA podano tylko zbiorcze zestawienia zawar-
tych umow.

Praktyka w powyzszym zakresie, w spotkach grupy kapitatowej PHN byta niejednoli-
ta. Na przyktad Spétka Dalmor, w dniu 8 grudnia 2008 r., wystgpita do Ministra
Skarbu Panstwa o wyrazenie zgody na zawarcie umowy wynajmu pomieszczen
lokali uzytkowych w budynku nalezacym do tej spotki. Warto$¢ rynkowa przedmiotu
umowy okreslona zostata jako procent wartosci catej nieruchomosci, a wartos¢ po-
wierzchni wynajmowanej na 2,6 min zt. Z tytutu umowy Dalmor miat uzyskiwac rocz-
ny przychdd w kwocie 386,8 tys. zt netto. Minister Skarbu Panstwa, w dniu 25 marca
2009 r., wyrazit zgode na dokonanie tej czynnosci prawne;.

Zarzad PHN nie podjat dziatan w celu ustalenia, na ktére z uméw zawartych przez
spotki wehodzace w sktad grupy kapitatowej, nie uzyskano wymaganej zgody Mini-
stra Skarbu Panstwa.

Zgodnie z przyjeta przez MSP metodologig ustalania wartosci uméw dotyczacych
rozporzadzania sktadnikami aktywow trwatych o wartosci rynkowej przekraczajgce;
rownowartos¢ kwoty 50 tys. euro, w przypadku np. uméw najmu, przez wartos¢
rynkowg przedmiotu rozporzadzenia, nalezy rozumie¢ warto$¢ rynkowg sktadnika
aktywdw trwatych, objetego trescig czynnosci prawnej rozporzadzajacej.

Do szczegbtowej kontroli NIK wybrano w sposéb celowy 14 umdw zawartych przez
spotki zalezne PHN?7. Tylko w jednym, przedstawionym powyzej przypadku, spdtka
uzyskata wymagang zgode Ministra SP, a w drugim zgoda taka nie byta wymagana,
ze wzgledu na nieprzekraczajgcg progu wartos¢ umowy. W odniesieniu do pieciu
umow, dokonanie stosownej oceny nie byto mozliwe, ze wzgledu na nieaktualnos¢
wyceny nieruchomosci?, za$ w siedmiu przypadkach zawarte umowy — w ocenie

%5 Dz, U.z2012r., poz. 1224. Dalej ustawa o zasadach wykonywania uprawnier SP.

% Pismo PHN SA Nr BP/KW/1403/2013 z 4 listopada 2013 r.

27 W tym 10 uméw najmu o najwyzszej wartosci czynszu spo$rod 145 umow zawartych przez INTRACO SA
i obowigzujacych w latach 2009-2011, jedng umowe najmu zawartg przez DALMOR SA oraz trzy umowy
najmu o najwyzszej warto$ci czynszu sposrod 86 zawartych przez Wroctawskie Centrum Prasowe Sp. z 0.0.
i obowigzujacych w okresie objetym kontrola.

2 Wycena dokonana w okresie ponad 12 miesiecy przed datg zawarcia umowy.
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NIK - sg niewazne z mocy prawa, ze wzgledu na brak wymaganej zgody Ministra
SP na ich zawarcie (art. 5a ust. 2 ustawy o wykonywaniu uprawnient SP).

Sq to:

1.

Umowa z dnia 10 maja 2011 r. zawarta przez Intraco, ktorej przedmiotem byt
najem przez kontrahenta 315m2 powierzchni biurowej oraz sze$ciu miejsc gara-
zowych. Warto$¢ przedmiotu rozporzadzenia — 2 299,7 tys. z#29. Rownowartos¢
kwoty 50 tys. euro na dzier podpisania umowy — 196,4 tys. zt;

. Umowa z dnia 14 wrze$nia 2010 r. zawarta przez Intraco, ktorej przedmiotem byt

wynajem 595,5m2 powierzchni biurowej. Warto$¢ przedmiotu rozporzadzenia —
4 347 4 tys. zt. Rbwnowarto$¢ kwoty 50 tys. euro na dziern podpisania umowy —
197,5 tys. z;

Umowa z dnia 31 pazdziernika 2008 r. zawarta przez Intraco, ktorej przedmiotem
byt wynajem 1 429,27m2 powierzchni biurowej oraz czterech miejsc garazowych.
Pierwszg umowe zawarto na okres do 31 pazdziernika 2010r. W dniu
24 wrzesnia 2010 r. podpisano aneks Nr 1, na mocy ktdrego umowa zostata
przedtuzona do 31 grudnia 2015r. Warto§¢ przedmiotu rozporzadzenia®® -
10 4344 tys. zt. Rdwnowarto$¢ kwoty 50 tys. euro na dzien podpisania umowy —
198,7 tys. z;

Umowa z dnia 27 maja 2010 r. zawarta przez Intraco, ktorej przedmiotem byt
wynajem 572,5 m2 biurowej. Warto§¢ przedmiotu rozporzadzenia -
4 179,6 tys. zt. Rownowartos¢ kwoty 50 tys. euro na dzien podpisania umowy —
205 tys. zt;

. Umowa z dnia 12 marca 2007 r. zawarta przez Intraco., ktorej przedmiotem byt

wynajem 167m2 powierzchni biurowej. W dniu 26 kwietnia 2010 r. podpisano
aneks Nr 1, na mocy ktdrego umowa zostata przediuzona do dnia 31 grudnia
2015 r. oraz zwiekszono powierzchnie najmu do 182 m2. Warto$¢ przedmiotu
rozporzadzenia®' - 1 328,7 tys. zt. Rdwnowarto$¢ kwoty 50 tys. euro na dzien
podpisania umowy — 193,8 tys.zt;

. Umowa z dnia 13 stycznia 2006 r. zawarta przez Intraco, ktorej przedmiotem byt

wynajem 3 786,92m? 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$¢ przedmiotu
rozporzadzenia®? — 27 646,4 tys. zt. Rownowarto$¢ kwoty 50 tys. euro na dzien
podpisania umowy — 195,6 tys. zt;

. Umowa z dnia 27 maja 2010 r. zawarta przez WCP, kt6rej przedmiotem byt wy-

najem 168,64m2 powierzchni biurowej. Warto$¢ przedmiotu rozporzadzenia -
731,3 tys. z1%. Réwnowarto$¢ kwoty 50 tys. euro na dzien podpisania umowy —
198,1 tys. zt.

29

30
31
32
33

Warto$¢ przedmiotu rozporzadzenia ustalono szacunkowo na podstawie wyceny nieruchomosci dokonanej
w zwigzku z podniesieniem kapitatu zaktadowego PHN SA poprzez wniesienie aportem akcji spotek Dalmor
i WCP w 2011 r. W odniesieniu do uméw zawartych przez Intraco SA warto$¢ nieruchomosci przy ul. Staw-
ki 2 w Warszawie, wedtug szacunku na dzien 1 stycznia 2011 r. wynosita 152 836 000 zt. Powierzchnia
uzytkowa w budynku — 20 935 m2. Warto$¢ 1m?2 powierzchni uzytkowej — 7 300,50 zt.

Na dzief podpisania Aneksu Nr 1.

Na dzief podpisania aneksu Nr 1.

Na dziefi podpisania aneksu Nr 4.

Warto$¢ przedmiotu rozporzadzenia ustalono szacunkowo na podstawie wyceny wartosci nieruchomosci na
dzien 30 wrzes$nia 2011 r. Warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci — 18 400 000 z. Powierzchnia uzytkowa —
4 243 m2, Warto$¢ 1m? powierzchni uzytkowej — 4 336,55 zt.

15



Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

W okresie zawierania tych uméw wymienione wyzej spotki byty jednoosobowymi
spotkami Skarbu Panstwa albo spétkami zaleznymi ze 100% udziatem jednoosobo-
wej spotki SP, a wiec panstwowymi osobami prawnymi. Nie zachodzity przy tym
okoliczno$ci wytaczajace koniecznos¢ uzyskiwania zgody, o ktérych mowa w art. 5a
ust. 3 pkt 2 ustawy o wykonywaniu uprawnien SP. Z tego wzgledu NIK nie podziela
przedstawionej przez Zarzad opinii prawnej z dnia 15 stycznia 2013 r., wskazujgce;
na brak konieczno$ci uzyskiwania zgdd przez spotki grupy kapitatowej PHN.

Z wyjasnien Zarzadu* wynika, ze prawdopodobng przyczyng niewystepowania
spotek o zgode byty m.in. problemy interpretacyjne art. 5a ustawy o wykonywaniu
uprawnient SP oraz ze wzgledu na charakter prowadzonej biezacej dziatalnosci go-
spodarczej polegajacej na najmie powierzchni powodujacy, ze kazdorazowe wyste-
powanie o zgode spowodowatoby paraliz dziatalno$ci operacyjnej i brak mozliwosci
Swiadczenia ustug. Zarzady spotek, wobec faktu, ze umowy dziataty prawidtowo
i zaden z najemcow nie kwestionowat ich legalno$ci, nie podejmowaty préb renego-
cjacji w obawie, ze préba zawarcia nowych uméw spowodowataby straty po stronie
spotek, wskutek prawdopodobnego podjecia przez najemcéw proby renegocjacii
stawek czynszu.

(dowdd: akta kontroli str. 1806, 3798)

Negatywna.

10 Roszczenia Skarbu Panstwa.

W Prospekcie emisyjnym PHN napisano m.in. Czynniki ryzyka — Warszawski Hol-
ding Nieruchomosci moze by¢ adresatem roszczen odszkodowawczych ze strony
Skarbu Paristwa®. Ryzyko tych roszczen wynika z nieprawidtowego ustalenia liczby
akcji dla pracownikdw spotek, w wyniku potaczenia ktdrych powstat WHN SA, wsku-
tek nieprawidtowej wyceny majatku tych spdtek. PHN w 2011 r. utworzyt na zaspo-
kojenie ewentualnych roszczen rezerwe w kwocie 4,9 min zH6,

W dniu 15 maja 2013 r. zawarte zostato porozumienie” pomiedzy WHN reprezen-
towanym przez zarzad3?, a Skarbem Panstwa reprezentowanym przez podsekreta-
rza stanu w MSP, dotyczace oceny przez zewnetrznego audytora prawidtowosci
obliczenia potencjalnej szkody Skarbu Paristwa na kwote 4,9 min zt (czy pokryje ona
potencjalne roszczenia Skarbu Panstwa wobec WHN). Podczas zawierania poro-
zumienia 91,2% akcji WHN nalezato do PHN, a 0,58% do SP.

Wyniki audytu, przeprowadzonego przez audytora wybranego przez MSP, zostaty
przedstawione WHN w dniu 21 sierpnia 2013 .39

Jak wynika z wyja$nien* Zarzadu PHN, fakt przeprowadzenia audytu w WHN przez
akcjonariusza nie zostat podany do publicznej wiadomosci, gdyz — zdaniem Zarzadu
— informacje jakie uzyskato MSP, nie miaty statusu informacji poufnych w rozumie-
niu art. 154 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi*!,
natomiast porozumienie z akcjonariuszem (MSP) zawarto bez uchwaty WZ, gdyz —
zdaniem Zarzadu - nie byta ona wymagana.

3 Pismo znak BP/SZ/60/2014 z dnia 17 stycznia 2014 .

35 Prospekt emisyjny PHN str. 36.

% |bidem str. 81.

37 Dalej: porozumienie.

3 Wojciech Papierak — Prezes Zarzadu, Stawomir Frackowiak — Wiceprezes Zarzadu.
3 Pismo MSP znak MSP/DNW/5184/13.

40 Pismo znak BP/SZ/60/2014 z dnia 17 stycznia 2014 r.

4 Dz.U.z2010 Nr 211, poz. 1384. Dalej: uoif.
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Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

PHN, jako spdtka notowana na Warszawskiej Gietdzie Papierow Wartosciowych SA
od dnia 13 lutego 2013 r., podlega przepisom uoif oraz ustawy z dnia 29 lipca
2005 . o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentow finansowych
do zorganizowanego Systemu obrotu oraz o spétkach publicznych*2. Zgodnie
z przepisami art. 56 i nastepnych voif PHN, jako spotka publiczna, zobowigzany jest
do réwnoczesnego przekazywania organowi nadzoru finansowego, spotce prowa-
dzacej rynek regulowany oraz do publicznej wiadomo$ci informacji poufnych,
w rozumieniu art. 154 woif, czyli wszystkich, ktére po takim przekazaniu mogtyby
w istotny sposéb wptynagé na cene akcji.

Minister Skarbu Panstwa, w dniu 22 listopada 2013 r.43 wystosowat do WHN we-
zwanie do zaptaty ztytulu naprawienia szkody wyrzadzonej Skarbowi Panstwa
w zwigzku z nieprawidtowoSciami w wycenach spotek w procesie potgczenia —
w kwocie 5 875 tys. zt wraz z odsetkami od dnia 24 pazdziernika 2011 r. w kwocie
1 588,2 tys. z1*4. W odpowiedzi na to wezwanie spotka wniosta w dniu 12 grudnia
2013 r. do Sadu Rejonowego w Warszawie wniosek o zawezwanie Ministra Skarbu
Panstwa do proby ugodowej, proponujac wydanie Skarbowi Panstwa 102 780 akcji
PHN45,

(dowdd: akta kontroli str. 1807-1808, 4027-4034)

PHN, jako spotka publiczna, zobowigzana byt — stosownie do przepiséw art. 56
i nastepnych ustawy o ofercie publicznej — do przekazania Komisji Nadzoru Finan-
sowego, Warszawskiej Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie SA oraz do
publicznej wiadomosci informacji o wynikach przeprowadzonego audytu. Wyniki
tego audytu mogty wptyng¢ na notowania akcji PHN, wzwigzku z informacjg
0 mozliwosci wystapienia przez Skarb Panstwa z roszczeniami do WHN, czyli spotki
ktéra wchodzi w sktad grupy kapitatowej PHN. Dlatego tez informacja o wynikach
audytu bytfa informacjg poufng w rozumieniu art. 154 uoff.

(dowad: akta kontroli str.3796-3797 )

Negatywna.

11 Rachunek wynikéw.

Grupa kapitatowa PHN uzyskata w 2012 r. zysk z wynajmu nieruchomos$ci w wyso-
kosci 69,5 min z, 1j. 0 34,7% wyzszy od osiggnigtego w roku 2011. Byto to wynikiem
przede wszystkim obnizenia w 2012 r. kosztow utrzymania nieruchomosci o 19,6%
w stosunku do 2011 r. przy praktycznie tym samym poziomie przychodéw z tego
tytutu.

Na dziatalnosci deweloperskiej w 2012 r. poniesiono strate w wysokosci 0,7 min zt,
w przeciwienstwie do 2011 r., w ktérym odnotowano zysk w wysoko$ci 21,5 min zt.
Przyczyng byt spadek przychodéw w stosunku do 2011 r. 0 25%, przy jednocze-
snym wzroscie kosztow o 21,6%.

Wynik na pozostatej dziatalno$ci w 2012 r. byt ujemny i wyniost 2,7 min zt, podczas
gdy w 2011 r. byt dodatni (3,2 min zt). Bylo to wynikiem wiekszej dynamiki spadku
przychodow (o 74,9%) niz spadku kosztow (50,4%).

42 Dz.U.z2009r. Nr 185, poz. 185 ze zm. Dalej: ustawa o ofercie publicznej.

43 Znak DBIF-KZ-323-2/13.

44 Wg stanu na dzien 21 listopada 2013 r.

4 Tj. liczbe akcji, ktora SP powinien byt dodatkowo objaé przy prawidiowo ustalonym parytecie wymiany.
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Uwagi dotyczace
badanej dziatalno$ci

Strata na dziatalno$ci operacyjnej w 2012 r. wyniosta 232,5 min zt i byta wyzsza
0 25,1% w stosunku do roku 2011 (185,8 min zt). Na wysoko$¢ straty miaty wptyw
wymienione powyzej przyczyny, a takze wzrost o0 89,8% kosztéw z tytutu zmiany
warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych w stosunku do roku 2011.

Catkowita strata w 2012 r. wyniosta 183,6 min zt i byta wyzsza o 16,6% nizw 2011 r.

Grupa kapitatowa uzyskata w latach 2011- 2012 ujemng rentowno$¢ majatku (od-
powiednio -6,2% i -8,1%). Wskazniki rentowno$ci kapitatu wiasnego réwniez byty
ujemne (- 7,1% i — 9%).

(Dowdd: akta kontroli str. 3330-3346 )

Za trzy kwartaly 2013 r. grupa kapitatowa uzyskata zysk z najmu w wysoko$ci
55,4 min zt. Zysk na dziatalno$ci deweloperskiej wyniost w tym okresie 7 min zt.

Po trzech kwartatach 2013 r. grupa kapitatowa poniosta strate na dziatalno$ci ope-
racyjnej w wysokosci 14,3 min zt. Zysk netto z dziatalno$ci finansowej za trzy kwar-
taty wyniost natomiast 3,5 min zt.

Wynik netto za trzy kwartaty 2013 r. to zysk w wysoko$ci 69,4 min zt. Istotny wptyw

na ten wynik miato rozwigzanie rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego

w wysoko$ci 7 min zt w drugim kwartale i 85,4 min zt w trzecim kwartale 2013 r.
(Dowdd: akta kontroli str.3347-3392)

W sprawozdaniu z dziatalnosci grupy kapitatowej za rok obrotowy 2012 Zarzad
wskazat m.in., ze rentowno$¢ majatku wyniosta 0,4% w roku 2011 i1,2% w roku
2012, a rentowno$¢ kapitatow wiasnych odpowiednio 0,5% i 1,5%. Do wyliczenia
tych wskaznikdw zarzad uzyt jednak — zamiast kategorii ekonomicznej zysk (strata)
netto — tzw. ,Skorygowanego EBITDA". Wskaznik ten Zarzad zdefiniowat, jako stan-
dardowy EBITDA (czyli zysk przed pomniejszeniem o odsetki od zaciggnietych kre-
dytéw, podatek dochodowy, umorzenia i amortyzacje), jednak bez uwzglednienia
kosztéow IPO, kosztéw reorganizacii, restrukturyzacji, odpraw dla zwalnianych pra-
cownikow oraz rezerwy na odszkodowania z tytutu nieterminowo oddanych lokali
i napraw gwarancyjnych. NIK nie kwestionuje uzycia wskaznika ,Skorygowanego
EBIDTA?, gdyz w miedzynarodowych standardach sprawozdawczosci finansowe;
nie ma w ogole definicji EBITDA.

NIK zwraca jednak uwage, ze dokonanie wyliczenia wskaznikéw rentowno$ci majat-
ku i kapitatow wtasnych, w sposob odmienny od najczesciej stosowanej formuty,
spowodowato faktyczne ,przemilczenie” niekorzystnych wartosci tych wskaznikéw,
wskazujacych na pogarszajaca sie rentownosci grupy kapitatowe;.

W sytuacji gdyby Spotka nie rozwigzata w IIl kwartale 2013 r. rezerw z tytutu podat-
ku odroczonego w zwigzku z wniesieniem aportu do spdtki zaleznej, strata netto
dziatalnosci kontynuowanej za trzy kwartaty 2013 r. wyniostaby co najmniej
7,7 min zt. Spotka poprzez optymalizacje podatkowg poprawita wiec, w sposéb
istotny, wynik swojej dziatalno$ci.

(Dowod: akta kontroli str. 1288-1340,3181-3204)
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12 Umowy o prace Zarzadu.

W akcie zawigzania Spdtki PHN okreslono, ze zasady wynagradzania i wysokos¢
wynagrodzenia cztonkdéw Zarzadu ustala Walne Zgromadzenie, na wniosek Rady
Nadzorczej, z zastrzezeniem przepisow ustawy kominowef*e.

W dniu 16 kwietnia 2012 r. WZ postanowito o zmianie tre$ci Statutu PNH. Do czasu,
gdy SP byt jedynym akcjonariuszem Spotki, zasady wynagradzania cztonkow Za-
rzadu i wysoko$¢ ich wynagrodzenia okre$lato Walne Zgromadzenie, przy czym
wynagrodzenie Prezesa Zarzadu miato by¢ ustalane w drodze oswiadczenia przez
organ uprawniony do reprezentowania SP, z zastrzezeniem przepiséw ustawy ko-
minowej. W okresie, w ktérym Skarb Panstwa posiada ponad 50% lecz mniej niz
100% akcji Spotki, zasady wynagradzania i wysoko$¢ wynagrodzenia cztonkdw
Zarzadu, w tym jego Prezesa, okre$la Walne Zgromadzenie.

Na podstawie uchwat Nr 22/07/2011 i Nr 24/07/2011 z dnia 1 lipca 2011 r. RN ztozy-
ta do WZ wniosek o ustalenie wysokosci wynagrodzenia miesiecznego dla Prezesa
Zarzadu PHN i czlonkéw zarzadu w wysoko$ci szeSciokrotnosci przecietnego wyna-
grodzenia. Ponadto uchwatg Nr 26/07/2011 z dnia 15 lipca 2011 r. RN zwrécita sie
z wnioskiem do WZ o ustalenie zasad wynagradzania dla cztonkéw Zarzadu.

Oswiadczeniem z dnia 16 lipca 2011 r., Minister Skarbu Panstwa, jako WZ, ustalit
(od dnia 18 lipca 2011 r.) wynagrodzenie Prezesa Zarzadu PHN jako rownowarto$¢
szesciokrotnosci przecietnego wynagrodzenia. NWZ Spdtki w dniu 16 sierpnia
2011 r. ustalito natomiast miesieczne wynagrodzenie cztonkow zarzadu jako row-
nowartos¢ krotnoéci pie€ i osiem dziesigtych przecietnego wynagrodzenia. Uchwata
weszta w zycie z mocg obowigzujacq od dnia 15 lipca 2011 .

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

Umowe o prace z Prezesem Zarzadu przewodniczacy RN zawart od dnia 18 lipca
2011 r. na czas nieokre$lony, z wynagrodzeniem w wysokosci wskazanej w oswiad-
czeniu Ministra SP). Przyznane mu takze zostaty $wiadczenia z tytutu dodatkowego
ubezpieczenia osobowego.

(dowod: akta kontroli str. 3-175, 894-899, 1446-1448)

1. Umowy o prace z trzema cztonkami zarzadu opatrzone sg datg wcze$niejszg
niz data uzyskania przez przewodniczacego Rady Nadzorczej petnomocnictwa
do zawarcia z nimi takich uméw, a takze wczesniejszg niz data ustalenia przez
WZ wysoko$ci i zasad wynagradzania cztonkéw Zarzadu. | tak:

e umowy 0 prace z Panami: Rafatem Krzemieniem i Pawlem Laskowskim-
Fabisiewiczem noszg date 1 czerwca 2011 r. (zawarto je na czas nieokre-
$lony 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.).

2. Spotka wyptacata osobom wymienionym w tiret pierwszym wynagrodzenie
poczawszy od 1 czerwca 2011 r. (osobie wymienionej w tiret 2 od 20 czerwca
2011 r.), pomimo, ze kwota wynagrodzenia, zgodnie z uchwatg WZ, mogta zo-

4% Ustawa z dnia 3 marca 2000 r. o wynagradzaniu oséb kierujgcych niektorymi podmiotami prawnymi
(Dz.U. 22013 r., poz. 254 ze zm.).
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sta¢ ustalona zostata dopiero od dnia 15 lipca 2011 r. Wynagrodzenie za okres
od dnia 1 czerwca do dnia 15 lipca 2011r. dla Panéw Rafata Krzemienia
i Pawla Laskowskiego-Fabisiewicza wyniosto po ok. 30 tys. zh, natomiast
dla Pana Stawomira Frackowiaka (od dnia 20 czerwca do dnia 15 lipca 2011 r.)
-0k 17 tys. zt.

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

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 .

W jednobrzmigcych wyjasnieniach ztozonych w dniu 17 stycznia 2014 r. przez Pa-
now Rafata Krzemienia i Pawta Laskowskiego-Fabisiewicza stwierdzili oni, ze umo-
wy o prace podpisali po dniu 15 lipca 2011 r. i nie sg im znane okolicznosci w jakich
umowy opatrzone zostaty datg 1 czerwca 2011 r., gdyz nie oni byli autorami sto-
sownych dopiskow (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 pet-
nomocnika” obejmowata date 1 czerwca 2011 r. jako dzien, od ktorego zawarte sg
umowy o prace. Przywotana w wyjasnieniach Uchwata RN Nr 25/07/2011 r. nie za-
wiera zadnej wzmianki o dacie, z ktorg miaty by¢ zawarte umowa o prace.

(dowdd: akta kontroli str. 872, 1425-1445,1809, 1814-1815, 1448, 3790-3792)

Negatywna.

13 Nagrody roczne.

NWZ w dniu 16 sierpnia 2011 r. ustalito m.in., ze czlonkom Zarzadu, w zaleznosci
od osiggnietych wynikéw finansowych Spétki oraz realizacji innych zadan, moze by¢
przyznana nagroda roczna w wysoko$ci nieprzekraczajacej trzykrotno$ci ich prze-
cietnego wynagrodzenia miesigecznego, osiggnietego w roku poprzedzajacym przy-
znanie nagrody. Nagrode Prezesowi Zarzadu PHN miat przyznawa¢ Minister Skarbu
Panstwa w drodze o$wiadczenia, na umotywowany wniosek RN, natomiast dla
czionka Zarzadu - Rada Nadzorcza.

Uchwatg Nr 21/04/2013 z dnia 24 kwietnia 2013 r. RN, biorac pod uwage sprawoz-
danie Zarzadu z dziatalnosci Spotki oraz sprawozdanie finansowe i stopien realizacji
zadan wynikajacych ze strategii, wystapita z wnioskiem do WZ o przyznanie Preze-
sowi Zarzadu PHN nagrody rocznej za rok obrotowy 2012, w wysokosci 3-krotno$ci
przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w roku poprzedzajagcym przyznanie
nagrody. WZ w dniu 26 czerwca 2013 r. przyznato te nagrode we wnioskowane;
wysokosci.
(dowdd: akta kontroli str. 1449-1459)
Uchwatami Nr 28/06/2013, 29/06/2013, 30/06/2013 z dnia 5 czerwca 2013 r. oraz
uchwatg Nr 35/07/2013 z dnia 5 lipca 2013 r. RN przyznata cztonkom Zarzadu na-
grody roczne za 2012r. w wysokosci 3-krotno$ci przecietnego wynagrodzenia
w roku poprzedzajacym przyznanie nagrody.
(dowdd: akta kontroli str. 1162-1167, 1174, 1460-1487)

Nie stwierdzono.

Pozytywna.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

14 Realizacja obowiazkéw PHN jako jednoosobowej
spotki Skarbu Panstwa.

Stosownie do postanowien kolejnych Statutéw (obowigzujacych od dnia 25 marca
2011 r. do 15 kwietnia 2012 r.) Skarb Panstwa jako akcjonariusz uprawniony byt
m.in. do otrzymywania informacji o Spdtce w formie sprawozdania kwartalnego;
informacji o wszelkich istotnych zmianach w finansowej i prawnej sytuacji spétki;
zawiadamiania o zwotaniu WZ, kopii wszystkich uchwat RN oraz otrzymywania kopii
informacji przekazywanych ministrowi wtasciwemu do spraw finansow publicznych
0 udzielonych poreczeniach i gwarancjach, na podstawie art. 34 ustawy z dnia
8 maja 1997 r. o poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Parstwa oraz
niektore osoby prawne*’. Powyzsze obowigzki byty wypetniane.

(dowdd: akta kontroli str. 3-175,1066, 1341-1343)

Nie stwierdzono.

Pozytywna.

IV. Wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustaler kontroli, Najwyzsza
Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
0 Najwyzszej Izbie Kontrol*8 wnosi o:

1) przekazanie Komisji Nadzoru Finansowego, Warszawskiej Gietdzie Papierow
Warto$ciowych w Warszawie SA oraz do publicznej wiadomosci informacii
o wynikach audytu dotyczacego roszczen Skarbu Parstwa wobec WHN;

2) doprowadzenie do zgodnosci z obowigzujacymi przepisami kwestii faktycz-
nych uméw o zarzadzanie, zawartych przez PHN ze spotkami zaleznymi oraz
umdw najmu nieruchomosci, zawartych przez spotki zalezne bez zgody Mini-
stra Skarbu Panstwa.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia pokontrol-
nego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie do Dy-
rektora Departamentu Gospodarki, Skarbu Panstwa i Prywatyzacji Najwyzszej Izby
Kontroli.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
w terminie 14 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykorzysta-
nia uwag i wykonania wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub
przyczynach niepodjecia tych dziatan.

47 Dz.U.z2012r., poz. 657.
4 Dz.U.z2012r., poz. 82 ze zm.
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W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin przed-
stawienia informaciji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu zastrzezen
w catosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Warszawa, dnia 17 kwietnia 2014 r.

Najwyzsza Izba Kontroli

Departament Gospodarki,
Skarbu Parstwa i Prywatyzacji

Dyrektor
Stawomir Grzelak
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