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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 86882 z dnia 24 wrze$nia 2013 r.

2. Ryszard Lewinski, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr 86888 z dnia 17 pazdziernika 2013 r.

(dowdd: akta kontroli str. 1-4)

Warszawski Holding Nieruchomosci SA!, ul. Swietokrzyska 36, 00-116 Warszawa

Pan Artur Lebiedzinski — Prezes Zarzadu od dnia 30 grudnia 2013 .

W okresie od dnia 13 czerwca 2011 r. do dnia 30 kwietnia 2012 r. Prezesem Zarzadu
byt Pan Rafat Krzemien, nastepnie od dnia 1 maja 2012 r. do dnia 28 sierpnia 2013 r.
Prezesem Zarzadu byt Pan Wojciech Papierak. Od dnia 11 pazdziernika 2013 r. do
dnia 29 grudnia 2013 r. obowigzki Prezesa Zarzadu petnit Pan Wiodzimierz Stasiak.
(dowdd: akta kontroli str. 214-215, 251-253)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidto-
wosci2 gospodarowanie nieruchomosciami Skarbu Panstwa przez WHN, na-
tomiast negatywnie w pozostatym zbadanym zakresie.

Powyzsza ocena uwzglednienia dziatania podejmowane przez Spotke w celu zarza-
dzania posiadanym zasobem nieruchomosci i utrzymania go w nalezytym stanie.

Stwierdzone nieprawidtowo$ci polegaty na:

* niezgtoszeniu Prezydentowi m.st. Warszawy zmiany sposobu uzytkowania
nieruchomosci mieszkaniowych, wskutek czego zanizono nalezne opfaty
z tytutu wieczystego uzytkowania tych nieruchomosci o 1 257,8 tys. zt,

* bezpodstawnym pobieraniu przez Zarzad WHN $wiadczen dodatkowych,

 zawarciu porozumienia z Ministrem Skarbu Panstwa, dotyczacego przepro-
wadzenia audytu w celu wykazanie prawidtowosci obliczenia wielko$ci poten-
cjalnej szkody Skarbu Paristwa.

" Dalej: WHN lub Spétka.
2 Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nie-
prawidtowosci, negatywna.
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lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1 Utworzenie WHN i jego dziatalnos¢ wraz ze spotkami
zaleznymi.

Spodtka, dziatajaca pierwotnie pod firmg Polski Holding Nieruchomos$ci SA, powstata
w dniu 22 kwietnia 2011 r. z potaczenia (w trybie art. 492 § 1 pkt 2 ustawy z dnia
15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spdfek handlowych3, spétek: Dipservice SA, Towarzy-
stwo Obrotu Nieruchomosciami Agro SA, Kaskada Sp. z 0.0., Argo Sp. z 0.0., Cobo
Sp. z 0.0. oraz Skfadnica Ksiegarska Sp. z 0.0. Do nowej Spotki przekazano maja-
tek taczacych sie podmiotow. Akcje 6wczesnej Spotki PHN SA, w ktérej SP posiadat
91,2% akcji, zostaty wniesione do Grupy PHN SA w dniu 5 lipca 2011 r.

Do czasu potgczenia Spétka Dipservice zarzadzata zasobem nieruchomosci Swiad-
czac ustugi wynajmu oraz prowadzita oSrodki hotelowo-szkoleniowe. Zalezna od
Dipservice Spétka Kaskada administrowata budynkiem biurowym o nazwie ,Kaska-
da” w Warszawie. Spdtka Ton Agro zarzadzata gtéwnie zasobem nieruchomosci
gruntowych, a jej spotka zalezna Agro Swiadczyta ustugi finansowo-ksiegowe na
Zlecenie zewnetrznych podmiotéw (gtéwnie w branzy budowlanej). Spétka Cobo
Swiadczyta ustugi wynajmu powierzchni we wiasnych budynkach w Warszawie,
natomiast Sktadnica Ksiegarska prowadzita dziatalnos$¢ w zakresie handlu ksigzka-
mi. Zgodnie ze Statutem PHN SA, przedmiotem dziatalno$ci Spotki byt m.in. wyna-
jem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wtasnymi lub dzierzawionymi oraz posrednic-
two w obrocie nieruchomo$ciami.

Od dnia 30 marca 2012 r. dawna Spdtka PHN SA dziata pod nazwg Warszawski
Holding Nieruchomosci SA.
(dowdd: akta kontroli str. 92, 109)

Portfel nieruchomosci WHN.

Portfel nieruchomosci WHN wraz ze spdtkami zaleznymi obejmowat po konsolidacii
168 nieruchomosci zabudowanych, w tym biura, wille, mieszkania, hotele, osrodek
szkoleniowo-wypoczynkowy oraz nieruchomo$ci gruntowe. Cze$¢ nieruchomosci
gruntowych stanowig grunty rolne, ktorych Spétka wraz z podmiotami zaleznymi jest
wiascicielem lub wspotwiascicielem albo uzytkownikiem wieczystym.

W skfad portfela Spdtki weszto 35 nieruchomosci o nieuregulowanym stanie praw-
nym. Do dnia 31 grudnia 2013 r. Spdtka oddata dwie sposrdd tych nieruchomosci
w wyniku prawomocnych wyrokéw sgdowych orzekajacych o ich zwrocie bytym
wiascicielom. W stosunku do jednej nieruchomos$ci Spotka nabyta natomiast prawo
uzytkowania wieczystego.

Spdtka zidentyfikowata w swoim portfelu 91 nieruchomosci (o tacznej warto$ci ryn-
kowej 628,2 min zi4), niezwigzane z jej docelowym profilem dziatalno$ci (logistyka,
wynajem powierzchni 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 pigciu nieruchomosci (31,2 min zt).

Przychody Spotki z najmu w latach 2011-2013 wyniosty tacznie 261,6 min zt, w tym
od najemcow z sektora publicznego tacznie 33,8 min zt. Otrzymane dotacje do grun-
tow rolnych wyniosty w latach 2011-2012 ok. 1,4 min zt.

(dowdod: akta kontroli str. 98-108, 116-146, 337-345, 564)

3 Dz.U.z2013r., poz. 1030. Dalej: ksh.
4 Wycena na dzier 30 wrzes$nia 2012 r.
5 W tym dwie przed 30 wrze$nia 2012 .
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Remonty i modernizacje nieruchomosci.

Na podstawie przegladow stanu nieruchomosci oraz wnioskéw najemcow, Spotka
sporzadzata plany remontéw i modernizacji nieruchomosci.

Prace remontowe prowadzone byly przez wykonawcow na podstawie zlecen
woparciu o0 roczne umowy ramowe (ze statymi wykonawcami) lub w oparciu
0 umowy zawierane doraznie.

Na podstawie ustaleri dokonanych podczas wizji lokalnych, wykonawca zobowigza-
ny byt przygotowac kosztorys ofertowy w oparciu o zasady ustalone w umowie ra-
mowej. W umowach ustalano wynagrodzenie ryczattowe, wynikajace z kosztorysu
ofertowego albo przyjmowano, ze rozliczenie nastapi na podstawie kosztorysu po-
wykonawczego oraz obmiaru robét. Dokonujgc odbioru oceniano jako$¢ i termino-
wos¢ wykonania prac. W umowach zastrzegano kary za odstgpienie od umowy oraz
za zwtoke w wykonaniu prac.

W latach 2011-2013 tgczne koszty robét remontowych i modernizacyjnych wyniosty
ok. 35 min zt.

Kontroli poddano 29 zlecen i uméw na wykonanie prac remontowych. Nie stwier-
dzono nieprawidtowosci pod wzgledem ich legalno$ci i gospodarnosci.
(dowod: akta kontroli str. 5-91, 436-452, 467-537, 564)

Nie stwierdzono.

Pozytywna.

Najem budynkéw mieszkalnych na cele biurowe.

Sposrod 75 budynkéw mieszkalnych znajdujacych sie w zasobie WHN, 42 budynki
lub ich czesci® wynajmowane byty na cele biurowe. Z tytutu ich najmu Spétka uzy-
skata 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. zt'.

Dla siedmiu nieruchomo$ci wynajmowanych na cele biurowe Spotka ponosita optaty
z tytutu wieczystego uzytkowania czesci dziatki gruntu, na ktorej znajduje sie budy-
nek, w wysoko$ci 3% ceny nieruchomos$ci gruntowej (zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 5
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami®).

W osmiu przypadkach, z uwagi na nieuregulowany stan prawny nieruchomosci,
Spdtka nie otrzymata decyzji Prezydenta m.st. Warszawy o wymiarze takiej optaty.
Dwie nieruchomos$ci wynajmowane na cele biurowe stanowig wtasnos¢ Spotki, a dla
jednej nieruchomosci wniesiono optate jednorazowg w dniu nabycia prawa wieczy-
stego uzytkowania (art. 76 ust. 2 uogn).

W odniesieniu do 24 nieruchomos$ci wynajmowanych na cele biurowe Spotka wnosi-
ta opfaty z tytutu uzytkowania wieczystego ustalone wedtug wskaznika w wysokosci
1%, czyli takiej, jaka przewidziana jest w uogn dla nieruchomos$ci przeznaczonej na
cele mieszkalne.

Optaty poniesione dla nastepujacych 15 nieruchomos$ci: Brukselska 7; Cegtow-
ska 38; Czarnieckiego 10; towicka 39a; Lowicka 44; Skrzetuskiego 17a; Krdlowej
Marysienki 11; Kubickiego Jakuba 5, 9, 11, 13; Marconich 6, 8, 11; Wiktorii Wieden-

6 Bez nieruchomosci wynajmowanych ambasadom.

7 W przypadku nieruchomosci wielolokalowych kwoty z najmu obejmujg przychody z catej nieruchomosci (nie
tylko z czesci biurowe;j).

8 Dz U.z2010r. Nr 102, poz. 651 ze zm. Dalej: uogn.
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skiej 17 wyniosty tacznie 628,9 tys. zt. W przypadku uiszczenia optaty wedtug stawki
3%, kwota ta wyniostaby 1 886,7 tys. zt.

W pozostatych dziewieciu przypadkach nieruchomosci wynajmowane na biura znaj-

dowaty sie w budynkach wielolokalowych. Spotka nie przedstawita kwot optat wno-

szonych za poszczegodine lokale wykorzystywane na cele inne niz mieszkaniowe.
(dowod: akta kontroli str. 314-316, 336, 564 )

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®) ikorzystata z tych obiektéw
W sposob niezgodny z ich przeznaczeniem. W konsekwencji Spotka uiszczata zani-
zone optaty z tytutu uzytkowania wieczystego czesci gruntu, na ktérym nieruchomo-
§ci te sq posadowione.

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

Zarzad WHN wyja$nit'0, ze nie dokonano dotychczas wymaganego zgtoszenia
zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci, ze wzgledu na potrzebe doktadnego
zinwentaryzowania wszystkich powierzchni, ktérymi dysponuje WHN oraz sposobu
ich uzytkowania, a takze opracowania docelowej strategii w tym zakresie. Zarzad
wyjasnit takze, ze prowadzone sg w tym zakresie stosowne czynnosci, a po ich za-
kofczeniu  uaktualnione  zostang  zgtoszenia o sposobie  korzystania
z poszczegblnych nieruchomosci.

(dowod: akta kontroli str. 317, 567-570)

Negatywna.

2 Spolki zalezne.

Spotki Warton Sp. z 0.0., Agroman Sp. z 0.0. i Investon Sp. z 0.0. nie zostaty
w 2011 r. objete procesem potgczenia (konsolidacji) i zostaty podmiotami zaleznymi
WHN.

Przedmiotem dziatalnosci powstatej w 1997 r. Spotki Agroman jest planowanie,
przygotowanie, realizacja inwestycji mieszkaniowych. Spétka Investon powofana
zostata w 2000 r. dla stworzenia i zarzadzania siecig tzw. hoteli ekonomicznych.
Przedmiotem dziatalnosci Spotki Warton miato by¢ natomiast Swiadczenie ustug
doradztwa w przebiegu procesow inwestycyjnych oraz posrednictwa kredytowego.
Obecnie Spotka ta zajmuije 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. (po-
przez Spotke Agroman).

Spdtka 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 Spotki te;
WHN wni6st aportem nieruchomo$¢ gruntowa, na ktorej zlokalizowano inwestycje,
a Segro — wktad pieniezny. Obie strony posiadajg po 50% udziatdw w tym podmio-
cie.

9 Dz U.z2013r., poz. 1409 ze zm.
10 Pismo znak 320/OP/KW/14 z dnia 23 stycznia 2014 r.
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Spotka Port Okrzei Sp. z 0.0. zostata utworzona w 2012 r. w celu realizacji projektu
deweloperskiego (budowa budynku mieszkalno-ustugowego z garazem podziem-
nym) na niezabudowanej nieruchomosci przy ul. Okrzei 18 w Warszawie. We wrze-
$niu 2013 r. WHN wystawit jednak te nieruchomo$¢ do sprzedazy.

Zarzady dwoch spdtek zaleznych (Warton Sp. z 0.0. i Kaskada Service Sp. z 0.0.)
nie doprowadzity do zmiany wpisobw w Krajowym Rejestrze Sadowym, ujawniaja-
cych rzeczywistych wspolnikow spotek.

W dniu 9 stycznia 2014r. w KRS, w danych Spétki Warton Sp. z 0.0,
w pozycji 7 ,Dane wspoInikow” wykazana byta Spotka Ton Agro SA, ktéra zostata
wykreslona z KRS w sierpniu 2011 r. Wpis dla Spétki Kaskada Service Sp. z 0.0.
zawierat w tym samym miejscu informacje, ze wspdlnikiem jest Spotka Kaskada
Sp. z 0.0., ktdéra takze zostata wykreslona z KRS w sierpniu 2011 r. W obydwu przy-
padkach w KRS - jako wspdlInik — powinien by¢ wpisany WHN.

Zarzad WHN wyjasnit!",ze aktualnie trwajg prace nad zmiang stosownych uméw
spotek, a po ich zakonczeniu wpisy w KRS zostang uaktualnione.
(dowdod: akta kontroli str. 453-466, 567-570)

Pozytywna.

3 Umowy zawarte ze spotkami grupy kapitatowej PHN do-
tyczace zarzadzania nieruchomosciami.

W celu zapewnienia jednolitych zasad zwigzanych z realizacjg strategii wykorzysta-
nia i zarzadzania aktywami inwestycyjnymi spdtek grupy kapitatowej PHN i wsparcia
w procesie biezacego zarzadzania aktywami, WHN zawart z Intraco, Agroman, PHN
Foksal Sp. z 0.0. SKA, Port Okrzei Sp. z 0.0. oraz Budexpo umowy o $wiadczenie
na ich rzecz ustug posrednictwa, polegajacych na zbywaniu nieruchomosci, ktorych
te spotki sg wtascicielami badz uzytkownikami wieczystymi. Z tytutu zawarcia osta-
tecznej umowy sprzedazy ktérejkolwiek z nieruchomosci WHN miat otrzymaé za
catos¢ Swiadczonych ustug wynagrodzenie w wysokosci odpowiednio: 1,5%; 1-2%;
1%; 1%; 1% od ceny sprzedazy nieruchomosci netto.

Do dnia 31 grudnia 2013 r. WHN nie otrzymat zadnego wynagrodzenia z tytutu po-
wyzszych umow.

W celu zapewnienia przez WHN wsparcia spotkom Intraco i Budexpo w dniu
11 lipca 2013 r. zawarto umowy na Swiadczenie ustugi polegajacej na prowadzeniu
czynnosci zwigzanych z pracami remontowo-budowlanymi, w tym pomocy przy wy-
borze wykonawcow robét remontowo-budowlanych, zapewnieniu nadzoru inspekto-
row budowlanych, dokonywaniu odbioréw robét oraz pomoc w rozliczeniu naktadow
materiatowych, sprzetowych i robocizny w realizowanych robotach.

Za $wiadczone ustugi spotki zobowigzaty sie do uiszczenia wynagrodzenia
w wysokosci 5% warto$ci netto kontraktu, do ktérej byta przypisana ustuga nadzoru.
W 2013 r. wptywy WHN z tego tytutu wyniosty 15,3 tys. zt.

(dowod: akta kontroli str. 346-399, 564)

Nie stwierdzono.

Pozytywna.

" |bidem.
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4 Roszczenia Skarbu Panstwa.

W Prospekcie emisyjnym PHN SA napisano m.in., ze Warszawski Holding Nieru-
chomo$ci moze by¢ adresatem roszczen odszkodowawczych ze strony Skarbu
Panstwa'2. Ryzyko tych roszczen wynika z nieprawidtowego ustalenia liczby akcji
dla pracownikéw spdtek, w wyniku potaczenia ktérych powstat WHN SA, wskutek
nieprawidtowej wyceny majatku tych spotek. PHN SA w 2011 r. utworzyt na zaspo-
kojenie ewentualnych roszczen rezerwe w kwocie 4,9 min zi'3,

W dniu 15 maja 2013 r. zawarte zostato porozumienie'* pomiedzy WHN reprezen-
towanym przez Zarzad, a Skarbem Panstwa reprezentowanym przez Podsekretarza
Stanu w Ministerstwie Skarbu Panstwa, dotyczace dokonania oceny przez ze-
wnetrznego audytora (wybranego przez MSP) prawidtowos$ci obliczenia potencjalnej
szkody Skarbu Panstwa na kwote 4,9 min zt (j. oceny czy pokryje ona potencjalne
roszczenia Skarbu Panstwa wobec WHN). Podczas zawierania porozumienia 91,2%
akcji WHN nalezato do PHN SA, natomiast 0,58% do SP.

Wyniki audytu zostaty przedstawione WHN w dniu 21 sierpnia 2013 r.'> Skarb Pan-
stwa natomiast w dniu 22 listopada 2013 r. wystosowat do WHN wezwanie do zapta-
ty ztytutu naprawienia szkody wyrzadzonej Skarbowi Panstwa w kwocie
5875tys.zt wraz z odsetkami od dnia 24 pazdziernika 2011r. w kwocie
1 588,2 tys. z{'6. W odpowiedzi na to wezwanie Spotka wniosta w dniu 12 grudnia
2013 r. do Sadu Rejonowego w Warszawie wniosek zawezwanie Ministra Skarbu
Panstwa do préby ugodowej, proponujac wydanie Skarbowi Panstwa 102 780 akcji.
(dowdd: akta kontroli str. 400, 467-472)

Porozumienie z dnia 15 maja 2013 r. zawarte zostato z naruszeniem przepisow Ksh,
ktére nie dopuszczajg indywidualnej kontroli spraw spotki przez akcjonariuszy,
ajedynie dajg akcjonariuszom prawo do uzyskiwania okreslonych informacii
(art. 428-429 Ksh). Jednoczes$nie zgodnie z dyspozycjg art. 428 § 7 ksh Zarzad
zobowigzany byt do ujawnienia na pismie, w dokumentacji przedktadanej najbliz-
szemu WZ, informacji udzielonych akcjonariuszowi poza WZ wraz z podaniem daty
ich przekazania i osoby, ktdérej udzielono informacji. Z obowigzku tego Zarzad WHN
SA Dbytby zwolniony tylko w sytuacji podania do wiadomos$ci publicznej informacii
przekazanych akcjonariuszowi. W okresie od rozpoczecia czynno$ci audytowych
odbyty sie cztery WZ, na ktérych Zarzad nie dopetnit obowigzku okreslonego
w art. 428 § 7 ksh. Informacja o wynikach audytu nie zostata réwniez przedstawiona
na stronach internetowych WHN SA.

(dowdd: akta kontroli str. 409, 567-570)

Negatywna.

5 Wynagrodzenia Zarzadu.
Umowy o prace.

Zgodnie z § 24 Statutu 6wczesnego PHN SA, uchwalonego w dniu 18 kwietnia
2011 r. zasady wynagradzania i wysoko$¢ wynagrodzenia cztonkéw Zarzadu miato
ustala¢ Walne Zgromadzenie na wniosek Rady Nadzorczej (dalej RN) z zastrzeze-
niem przepiséw ustawy z dnia 3 marca 2000 r. o zasadach wynagradzania 0sob

2 Prospekt emisyjny PHN str. 36.

13 Ibidem str. 81.

4 Dalej: porozumienie.

5 Pismo MSP znak MSP/DNW/5184/13.
6 Wg stanu na 21 listopada 2013 .



kierujgcych niektérymi podmiotami prawnymi'?. Wysoko$¢ wynagrodzenia Prezesa
Zarzadu miat okresla¢ Minister Skarbu Panstwa w drodze o$wiadczenia.

W skfad pierwszego Zarzadu powotano w dniu 18 kwietnia 2011 r. Panéw Rafata
Krzemienia, Stawomira Frackowiaka i Pawta Laskowskiego-Fabisiewicza, bez wy-
znaczenia Prezesa Zarzadu. Dwie pierwsze z wymienionych oséb bylty wynagra-
dzane na podstawie umdw o prace zawartych w dniu 6 pazdziernika 2009 r. z Dip-
service (poprzednie miejsce pracy) — odpowiednio w wysokosci szesciokrotno$ci
przecietnego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw bez wyptat nagrod z zysku
w czwartym kwartale roku poprzedniego, ogtoszonego przez Prezesa GUS'S, oraz
krotnosci 5,5 przecietnego wynagrodzenia. Trzeci cztonek Zarzadu otrzymywat wy-
nagrodzenie na podstawie umowy o prace z dnia 30 czerwca 2009 r., zawarte]
z TON Agro (szesciokrotnosS¢ przecietnego miesiecznego wynagrodzenia).

Uchwatg Nr 6/1/2011 z dnia 17 maja 2011 r. RN WHN zwrdcita sie z wnioskiem do
WZ o ustalenie wysokosci wynagrodzenia miesiecznego wszystkich cztonkow Za-
rzadu na poziomie sze$ciokrotnosci przecigtnego miesiecznego wynagrodzenia.

Na posiedzeniach WZ w dniach 5, 14 i 28 lipca oraz 18 sierpnia 2011 r. nie przewi-
dziano w porzadku obrad kwestii wynagrodzenia Zarzadu i nie podjeto uchwat w tym
zakresie.

Z dniem 13 czerwca 2011 r. RN powierzyta funkcje Prezesa Zarzadu dotychczaso-
wemu 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, wystgpita do WZ o ustalenie wysoko$ci wynagrodzenia
Prezesa Zarzadu oraz dwoch cztonkdw Zarzadu za okres od 15 lipca do 31 sierpnia
2011 r., w wysokosci czterokrotno$ci przecietnego wynagrodzenia. W uzasadnieniu
wskazano, ze z chwilg wniesienia akcji dwczesnego PHN do Grupy PHN SA orga-
nem wiasciwym do ustalenia wynagrodzenia miesiecznego Prezesa Zarzadu jest
Walne Zgromadzenie, a nie Minister SP w drodze o$wiadczenia (art. 6 ust. 2 ustawy
kominowej). Ponadto, w tym samym dniu, RN podjeta uchwaty w sprawie rozwigza-
nia uméw z 2009 r. za porozumieniem stron z dniem 31 sierpnia 2011 r. RN posta-
nowita takze, ze dalsze petnienie funkcji cztonkéw Zarzadu powinno by¢ nieodptat-
ne.

(dowdd: akta kontroli str. 147-168, 210-212, 248-250)

Nadzwyczajne WZ w dniu 24 sierpnia 2011 r. ustalito wynagrodzenie cztonkéw Za-
rzadu, w tym Prezesa, w wysoko$ci odpowiadajacej czterokrotno$ci przecigtnego
wynagrodzenia za okres od 15 lipca do 31 sierpnia 2011 r. Ponadto ustalono -
zgodnie z postanowieniem RN — Ze cztonkowie Zarzadu Spotki, bedacy jednocze-
$nie czlonkami Zarzadu dwczesnej Grupy PHNSA, od dnia 1 wrze$nia 2011 r. petni¢
beda funkcje w Zarzadzie Spotki bez wynagrodzenia.

Uchwatg Nr 30/1/2012 z dnia 15 czerwca 2012 r. RN WHN zwrocita sie z wnioskiem
do WZ o ustalenie wysokosci wynagrodzenia miesiecznego Prezesa i cztonkéw
Zarzadu na poziomie 3,9-krotnoSci przecietnego miesiecznego wynagrodzenia
w sektorze przedsiebiorstw bez wyptat nagrod z zysku w czwartym kwartale roku
poprzedniego, ogtoszonego przez Prezesa Gtdwnego Urzedu Statystycznego. Rada
Nadzorcza ponownie wnioskowata tez o ustalenie zasad wynagradzania.

7 Dz.U.z 2013 r.,, poz. 254, dalej: ustawa kominowa. Zgodnie z art. 15 ustawy kominowej informacje o wyna-
grodzeniu os6b podlegajacych przepisom tej ustawy oraz o nagrodach rocznych, $wiadczeniach dodatko-
wych i odprawach sg jawne i nie podlegaja ochronie danych osobowych ani tajemnicy handlowe;.

8 Dalej: przecigtne wynagrodzenie.



Ustalone
nieprawidtowosci

Nadzwyczajne WZ Spdtki uchwatg Nr 4 z dnia 29 czerwca 2012 r. ustalito wynagro-
dzenie miesigczne Prezesa Zarzadu oraz cztonkéw Zarzadu zgodnie z wnioskiem
RN i okreslito zasady ich wynagradzania'®. Ustalono tez (uchwata Nr 5 z tego sa-
mego dnia), ze kazdemu z czlonkow Zarzadu Spdtki moga by¢ przyznane nagrody
roczne oraz $wiadczenia dodatkowe z tytutu zatrudnienia.

(dowdd: akta kontroli str. 256-259)

We wszystkich umowach o prace, w § 9 pkt 1 zapisano, ze czlonkowi Zarzadu mogg
zostac przyznane Swiadczenia dodatkowe z tytutu zatrudnienia, w tym $wiadczenia
bytowe, socjalne, komunikacyjne, ubezpieczenia majatkowe i osobowe — inne badz
wyzsze niz ustalone w regulaminach wynagradzania, zaktadowych i ponadzaktado-
wych uktadach zbiorowych pracy oraz w odrebnych przepisach, zgodnie z wykazem
Swiadczen dodatkowych oraz trybem ich przyznawania okreslonych przez Prezesa
Rady Ministréw w drodze rozporzgdzenia z dnia 21 stycznia 2003 r. w sprawie
szczegotowego wykazu Swiadczen dodatkowych, ktore mogg by¢ przyznane oso-
bom kierujgcym niektorymi podmiotami prawnymi oraz trybu ich przyznawania®.
Maksymalna wysoko$¢ $wiadczen dodatkowych przyznanych czionkowi zarzadu
w ciggu roku nie moze przekroczy¢ dwunastokrotnosci przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia przyjetego dla ustalenia wynagrodzenia miesiecznego (§ 9 pkt 2).
(dowdod: akta kontroli str. 169-189)

W 2012 r. piecioosobowy juz Zarzad WHN (Panowie Wojciech Papierak, Rafat
Krzemien, Stawomir Frackowiak, Wiodzimierz Stasiak oraz Pawet Laskowski-
Fabisiewicz) otrzymat facznie z tytutu Swiadczen dodatkowych 226 189,80 zt
(5x 45 237,96 t). Srodki te wyptacane byly w listopadzie i grudniu 2012r. Za
2013r. taczna wartos¢ $Swiadczen  dodatkowych  wyniosta 232 521 zt
(5 x 46 504,20 zt). Wyptacono je w lutym, marcu i kwietniu 2013 r.

(dowdod: akta kontroli str. 189-206)

Wypfata przez Spédtke cztonkom Zarzadu $wiadczen dodatkowych nie miata stosow-
nej podstawy.

Wszystkie umowy o prace z cztonkami Zarzadu zawieraly jedynie zapis, ze czion-
kom Zarzadu moga by¢ przyznane Swiadczenia dodatkowe, bez stwierdzenia, ze
faktycznie zostaty przyznane oraz bez okreslenia ich rodzaju i konkretnej wysokosci.

Wedtug wyjasnien2! Dyrektora Biura Zasobdw Ludzkich WHN Spétka wyptacata
Swiadczenia dodatkowe na podstawie zapisow §9 pkt 1 i 2 uméw o prace
z cztonkami Zarzadu. Zarzad?? stwierdzit natomiast w wyjasnieniach, 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 podjeta uchwate Nr
3/1/2014 w sprawie warunkdw zatrudnienia cztonkéw Zarzadu Spotki. Uchwatg tg RN
w zwigzku z dostrzezong niespojnoscig treSci umoéw Czfonkow Zarzadu Spotki z
trescig uméw o prace zawartych z Polskim Holdingiem Nieruchomosci SA, wobec
intencji funkcjonowania jednolitych (...) uméw o prace obu tych spofek (...), posta-
nowita zatwierdzi¢ cztonkom Zarzadu WHN, ktérzy sprawowali funkcje od dnia 1

9 Zgodnie z uchwatg WZ wynagrodzenie powinno by¢ iloczynem wskaznika krotnosci oraz kwoty przecietne-
go miesiecznego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw bez wyptat nagrod z zysku w czwartym kwarta-
le roku poprzedniego, ogtoszonego przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

20 Dz. UNr 14, poz. 139.

21 E-mail z dnia 21 listopada 2013 r. od dyrektora Biura Zasobow Ludzkich za pos$rednictwem Dyrektora Biura
Zarzadu o tresci: Spotka wyptacata ww. $wiadczenia dodatkowe na podstawie zapisow § 9 pkt 1 umoéw
0 prace z czionkami zarzadu w wysoko$ci 12 miesiecznych wynagrodzen — zatem wedtug punktu 2 § 9 mo-
wigcego o dopuszczalnej wysokosci tych $wiadczen. Zapisy § 9 w obu jego punktach sg identyczne we
wszystkich umowach o prace cztonkéw zarzadu.

22 Pismo znak 320/0P/KW/14 z dnia 23 stycznia 2014 r.
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Ocena czastkowa

lipca 2012 r. do dnia podjecia uchwaty, dokonane w tym okresie wyptaty Swiadczen
dodatkowych. Jednocze$nie RN upowaznita Przewodniczacego RN do zawarcia
stosownych anekséw do umdw o prace z cztonkami Zarzadu WHN, ktére wesztyby
w zycie z dniem podpisania, z mocg od dnia zawarcia umowy o prace.

(dowdod: akta kontroli str. 169-188, 207-208)
Negatywna

Nagrody roczne.

RN, uwzgledniajac duzy wkfad pracy w utworzenie Owczesnej Spotki PHN SA
(obecnie WHN SA), uchwatg Nr 22/1/2011 z dnia 5 lipca 2011 r. wystapita do Mini-
stra Skarbu Panstwa o przyznanie bytemu Prezesowi Zarzadu Spotki Dipservice
Panu Rafatowi Krzemieniowi (w dacie uchwaty — czlonkowi Zarzadu dwczesnego
PHN SA) nagrody rocznej za okres od dnia 1 sierpnia 2009 r. do dnia 31 grudnia
2010 r., w wysokosci dwukrotno$ci przecietnego wynagrodzenia w roku poprzedza-
jacym przyznanie nagrody.

W dniu 24 sierpnia 2011 r. Nadzwyczajne WZ przyznato te nagrode podnoszac jej
wysoko$¢ do trzykrotno$ci przecietnego wynagrodzenia w 2010 .

W dniu 5 lipca 2011 r. RN wystapita do Ministra SP o przyznanie nagrody rocznej za
rok obrotowy 2010 r. Panu Pawtowi Laskowskiemu-Fabisiewiczowi — bytemu Preze-
sowi Zarzadu spotki TON Agro w wysokosci jednego przecietnego wynagrodzenia
w roku poprzedzajacym przyznanie nagrody. W odpowiedzi na ten wniosek Minister
wskazat, ze organem wiasciwym do przyznania takiej nagrody jest w tym przypadku
RN. Uchwatg Nr 25/1/2011 z dnia 22 sierpnia 2011 r. RN przyznata nagrode, podno-
szac jej wysoko$¢ do trzykrotnosci przecietnego wynagrodzenia w 2010 r.

Jednoczesnie uchwatg Nr 26/1/2011 z dnia 22 sierpnia 2011 r. RN przyznata nagro-
de roczng za rok obrotowy 2010 bytemu Wiceprezesowi Zarzadu TON Agro w wy-
sokosci trzykrotno$ci przecietnego wynagrodzenia w 2009 r.

(dowdd: akta kontroli str. 216-247)

Nadzwyczajne WZ WHN w dniu 29 czerwca 2012 r. ustalito m.in., ze czlonkom Za-
rzadu, w zalezno$ci od osiggnietych wynikow finansowych lub stopnia realizacii
innych zadan, moze by¢ przyznana nagroda roczna w wysokos$ci nieprzekraczajace;
trzykrotno$ci ich przecietnego wynagrodzenia miesiecznego w roku poprzedzajacym
przyznanie nagrody. Prezesowi Zarzadu nagrode przyznaje WZ na umotywowany
wniosek RN, za$ cztonkom Zarzadu - RN na umotywowany wniosek Zarzadu.

Walne Zgromadzenie w dniu 29 czerwca 2012 r. przyznato Prezesowi Zarzadu na-
grode za 2011 r., w maksymalnej dopuszczalnej wysokosci, a RN, na wniosek Za-
rzadu, uchwatami Nr 28/1/2012 oraz 29/1/2012 z dnia 15 czerwca 2012 r. przyznata
trzem cztonkom Zarzadu nagrody za 2011 r., rowniez w maksymalnej wysokosci.

W 2013 r. nagrody za rok 2012, rdwniez w maksymalnej wysoko$ci, otrzymali réw-
niez trzej cztonkowie Zarzadu - na podstawie uchwat RN Nr 28/06/2013, 29/06/2013
oraz 30/06/2013 z dnia 5 czerwca 2013 .

(dowod: akta kontroli str. 254-255, 260-267, 268-309)

Nie stwierdzono.

Pozytywna.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania
NIK o spbosobie

IV. Wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza
Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o0 Najwyzszej Izbie Kontroliz3, wnosi o:

1) zgtoszenie do wiasciwego organu administracji publicznej zmiany sposobu
uzytkowania nieruchomosci mieszkaniowych przeznaczonych na cele biuro-
we;

2) dokonanie zwrotu przez Zarzad WHN réwnowarto$ci bezpodstawnie pobra-
nych $wiadczen dodatkowych;

3) wyegzekwowanie zgtoszenia przez wtadze spotek Warton Sp. z 0.0. i Kaska-
da Service Sp. z 0.0. do Krajowego Rejestru Sadowego aktualnych danych
o wspolnikach tych spotek.

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 si¢ 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.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin przed-
stawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu zastrzezen
w catosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Warszawa, dnia 29 kwietnia 2014 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Gospodarki,
Skarbu Panstwa i Prywatyzacii

Dyrektor
Stawomir Grzelak

2 Dz.U.z2012r., poz. 82 ze zm.
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