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UZPpP

Bank Ochrony Srodowiska SA;
Krajowy Rejestr Sadowy;

ustawa z dnia 15 wrze$nia 2000 r. Kodeks spétek handlowych (Dz. U.z 2022 .
poz. 1467, ze zm.);

Krajowy Zaséb Nieruchomosci;
Narodowe Centrum Badan i Rozwoju;

Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej;

ustawa z dnia 11 wrze$nia 2019 . Prawo zamdwien publicznych (Dz.U.z 2022 .
poz. 1710, ze zm.) - obowiazuje od 1 stycznia 2021 r;;

Polskie Domy Drewniane SA w Warszawie;

Panstwowe Gospodarstwo Le$ne Lasy Panstwowe;

ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $§rodowiska (Dz. U.z 2021 .
poz. 1973, ze zm.);

ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r Prawo zamo6wien publicznych (Dz. U.z 2019 .
poz. 1843, ze zm.) - obowigzywata do 31 grudnia 2020 r;

wykonanie albo zaprojektowanie i wykonanie rob6t budowlanych, okreslo-
nych w zataczniku II do dyrektywy 2014 /24 /UE, w zataczniku I do dyrek-
tywy 2014 /25 /UE oraz objetych dziatem 45 zatacznika [ do rozporzadzenia
(WE) nr 2195/2002 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 5 listopada
2002 r. w sprawie Wspdlnego Stownika Zaméwien (CPV) (Dz. Urz. WE L 340
7 16.12.2002, str. 1, ze zm.), zwanego dalej: WspdInym Stownikiem Zaméwien,
lub obiektu budowlanego, a takze realizacje obiektu budowlanego za pomoca
dowolnych $rodkéw, zgodnie z wymaganiami okreslonymi przez zamawiajacego
(art. 7 pkt 21 nowej ustawy - Pzp, podobnie art. 2 pkt 8 i art. 2c ustawy - Pzp);

rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz.U.z 2022 r. poz. 1225);

ustawa z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci (Dz.U.z 2021 r. poz. 217, ze zm.);
wszelkie Swiadczenia, ktore nie sg robotami budowlanymi lub dostawami (art. 7
pkt 28 nowej ustawy - Pzp, podobnie art. 2 pkt 10 ustawy - Pzp);

ustawa z dnia 9 czerwca 2016 r. o zasadach ksztaltowania wynagrodzen oséb
kierujacych niektérymi spétkami (Dz. U. z 2020 poz. 1907, ze zm.);

ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. 0 zmianie ustawy - Prawo ochrony srodowiska
(Dz. U. poz. 1648);

Urzad Zamoéwien Publicznych.

1 Zastosowano poczgwszy od rozdziatu Synteza.



Pytanie definiujace cel
gtéwny kontroli

Czy dziatalnos¢ spotki
Polskie Domy Drewniane
SA prowadzona

byta gospodarnie,

z uwzglednieniem
budownictwa
energooszczednego

i doprowadzita do
zwiekszenia dostepnosci
mieszkan na potrzeby
spotfeczenstwa?

Pytania definiujace cele
szczegétowe kontroli
1.Czy organizacja
spétki Polskie Domy
Drewniane SA i jej
dziatalno$¢ zapewnita
realizacje spotce zadan
i osiagniecie celéw?

2.Czy realizacja zadan
przez spotke Polskie
Domy Drewniane
SA prowadzona byta
gospodarnie?

3.Czy nadzor
wiascicielski
na spétka Polskie
Domy Drewniane SA
zapewnit efektywnos¢
gospodarowania
$rodkami finansowymi
przekazywanymi
przez NFOSIGW?

Jednostki
kontrolowane
Narodowy Fundusz

Ochrony Srodowiska
i Gospodarki Wodnej

Polskie Domy
Drewniane SA

Okres objety kontrola

2019 - do dnia
zakonczenia kontroli
(3.10.2022 r)

1. WPROWADZENIE

Polskie Domy Drewniane SA w Warszawie zostaty utworzone w wyniku
nowelizacji ustawy - Po$, ktéra weszta w zycie 11 wrzes$nia 2018 r. Spétka
zostata zarejestrowana w KRS we wrzesniu 2019 r. Celem jej dziatalnosci,
okre$lonym w art. 421a ust. 1 ustawy - Po§, jest zwiekszenie dostepnosci
mieszkan na potrzeby spoteczenistwa. Zgodnie z art. 421c ust. 1 ustawy - Po$
podstawowym przedmiotem dziatalno$ci ww. sp6tki jest energooszczedne
budownictwo drewniane obejmujace budowe budynkéw mieszkalnych,
zarzadzanie tymi budynkami oraz wynajmowanie budynkéw mieszkalnych
lub lokali mieszkalnych z mozliwo$cig ich sprzedazy. Spétka moze rowniez
nabywac grunty, przeprowadzac¢ remonty lub przebudowe budynkéw miesz-
kalnych, pozyskiwac¢ lub tworzy¢ nowe rozwigzania technologiczne w zakre-
sie przetwarzania drewna, nabywac lub przetwarzac surowiec drzewny,
a takze nabywac lub sprzedawac¢ produkty drzewne, a takze prowadzi¢ inng
dziatalno$¢ zwigzang z energooszczednym budownictwem drewnianym
lub infrastruktura towarzyszaca. W momencie rejestracji Polskich Doméw
Drewnianych SA, zgodnie z art. 421b i 421d ust. 2 ustawy - Pos, jej udzia-
towcami byty: NFOSiGW (99% akcji imiennych uprzywilejowanych) oraz
BOS SA (1% akji), a kapitat zaktadowy wynosit 50 mln zt. Maksymalny limit
wydatkéw NFOSiGW bedacy skutkiem wejscia w zZycie ustawy okreélono
w okresie 2018-2023 na 1760 mln zt (od 2024 r. - 0 z1).

Wedtug oceny skutkow regulacji, dokumentu z czerwca 2018 r., spo-
rzadzonego w ramach rzadowego procesu legislacyjnego (nr 347333),
procedowanego w ramach projektu nowelizacji ustawy - Po$ powotujacej
Polskie Domy Drewniane SA wskazano, ze wystepujacy w Polsce deficyt
mieszkan sprawia, ze parametry okreslajace poziom zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych odstajg od przecietnych wartosci rozwinietych krajow
Unii Europejskiej. Dodatkowo podano, iz w Polsce obserwowana jest zbyt
mata podaz mieszkan dostepnych dla os6b o umiarkowanych dochodach,
a zgodnie z Narodowym Programem Mieszkaniowym do 2030 r. liczba
mieszkan przypadajaca na 1000 oséb powinna doréwnac aktualnej $red-
niej Unii Europejskiej. Okreslono, Ze aby zrealizowa¢ zaktadany cel, nalezy
do 2030 r. wybudowac (zaréwno na zasadach rynkowych, jak i z pomoca
panstwa) ok. 2,5 mln mieszkan. Rekomendowanym rozwigzaniem byto
podjecie dziatan publicznych majacych na celu zwiekszenie dostepnosci
mieszkan, w tym mieszkan dostepnych dla oséb o umiarkowanych docho-
dach, przez usprawnienie procesu przygotowania inwestycji w zakresie
pozyskiwania dostepu do terenu i sfinansowania wybudowania nieru-
chomosci. Jako narzedzie interwencji zaproponowano powotanie nowej
osoby prawnej, ktéra bedzie miata na celu wspieranie budownictwa miesz-
kaniowego w Polsce przy wykorzystaniu technologii energooszczednego
budownictwa drewnianego. W projekcie ustawy przewidziano utworzenie
nowego podmiotu (Polskie Domy Drewniane SA) pelniacego role inwestora
rozwijajacego drewniane budownictwo mieszkaniowe, ktorego zatozycie-
lami beda Skarb Panstwa - PGL LP, NFOSiGW oraz BOS SA. Oczekiwano,
ze udziat PGL LP zapewni pozyskiwanie dostepu do terenu (potencjalna
przewidywana powierzchnia gruntéw niezalesionych od 250 do 300 ha),
a NFOSiGW i BOS SA - sfinansowanie wybudowania nieruchomosci.



WPROWADZENIE

Oczekiwanym efektem projektowanych rozwigzan prawnych miato by¢
m.in.: zwiekszenie, w relatywnie krétkim okresie czasu, dostepnosci miesz-
kan, w tym mieszkan dostepnych dla oséb o umiarkowanych dochodach;
wsparcie przedsiebiorczosci z zakresu energooszczednego budownictwa
drewnianego; wsparcie rozwoju sektora ekobudownictwa polskiej gospo-
darki. Dla Polskich Doméw Drewnianych SA przewidywano funkcje opera-
tora mieszkaniowego w ramach Programu Mieszkanie Plus. Jednocze$nie
wskazano, ze w Polsce funkcjonuje 505 firm budujacych domy o drewnianej
konstrukcji szkieletowe;j.

W ocenie skutkéw regulacji przewidywano, ze w ciggu 5 lat (2018-2022)
Polskie Domy Drewniane SA wybuduja 11 000 mieszkann w budynkach
wielorodzinnych oraz 950 doméw w zabudowie jednorodzinnej o wartosci
narastajaco 6637,1 mln zt (do konca 2021 r. 6500 mieszkan i 650 doméw
o wartosci narastajagco 1969,5 min zt).

W wyniku prac legislacyjnych w ostatecznie uchwalonej ustawie okreslono,
ze Polskie Domy Drewniane SA zostang utworzone przez NFOSiGW i BOS
SA. Zrezygnowano wiec z udziatu PGL LP?, a tym samym nie wskazano
Zréodta pozyskiwania gruntéw na inwestycje mieszkaniowe.

Zdaniem NIK zrezygnowanie w trakcie procedowania przepiséw dotyczacych
utworzenia ww. sp6tki ze wskazania zrédta pozyskiwania terenéw do prowa-
dzenia przez nig inwestycji mieszkaniowych spowodowato de facto zmiane cha-
rakteru dziatalnosci spétki na komercyjny, mimo Ze pozostawiono w ustawie
o zmianie Po$ zapisy, ze celem dziatalnosci Polskich Doméw Drewnianych SA
jest zwiekszenie dostepnosci mieszkan na potrzeby spoteczenstwa (co wska-
zuje na spoteczny cel utworzenia spétki). W zwiazku z powyzszym juz na eta-
pie prac parlamentarnych powinna zosta¢, po wprowadzeniu zmian w tresci
ww. ustawy, zweryfikowana potrzeba utworzenia spo6tki w takiej formule oraz
wskazanie innych rozwigzan w polityce finansowej i podatkowej Panistwa
promujacych energooszczedne budownictwo drewniane. Tym bardziej, ze jak
wskazano w uzasadnieniu do projektu ww. ustawy, w Polsce funkcjonowato juz
505 firm budujacych domy o drewnianej konstrukcji szkieletowe;j.

Zaréwno media branzowe, jak i codzienne z zainteresowaniem $ledzity losy
Polskich Doméw Drewnianych SA. Poczatkowo doniesienia byty stosun-
kowo optymistyczne i braty za dobrag monete zapewnienia rzadu, ze spotka
ta wyjdzie naprzeciw potrzebom mieszkaniowym obywateli. Polskie Domy
Drewniane SA, zgodnie z owymi zapewnieniami, miaty dostarczac¢ tanie,
ekologiczne domy dla mniej zamoznych Polakéw. Jednak bardzo szybko
media dostrzegty problemy zwigzane z dziatalnos$cig sp6tki, m.in.: niejasne
przestanki ekonomiczne stojace za projektem, brak gruntéw pod budowe
domoéw lub mieszkan, zmiana charakteru inwestycji sp6tki ze spotecznego,
zwiazanego z Programem Mieszkanie Plus, na komercyjny.

W 2020 r.i 2021 . ztozono 5 interpelacji poselskich dotyczacych sytuacji
finansowej Polskich Doméw Drewnianych SA, w tym kosztéw ich funkcjono-
wania, a takze stanu realizacji zadan w zakresie budownictwa drewnianego.

2 W zwiazku z protestami organizacji proekologicznych oraz lesnikéw.



OCENA OGOLNA

Dziatalno$¢ Polskich Doméw Drewnianych SA w kontrolowanym okresie nie
doprowadzita do zwiekszenia dostepnosci mieszkan na potrzeby spoteczen-
stwa, tj. nie osiagnieto celu, dla ktérego utworzono te spétke w marcu 2019 r.

Polskie Domy Drewniane SA do potowy 2022 r. wybudowaty i oddaty do uzytku
31 lokali mieszkalnych i 2 lokale ustugowe, z ktorych do czerwca 2022 r. sko-
mercjalizowano tylko 6 lokali mieszkalnych poprzez najem tradycyjny lub
najem z dojsciem do wtasnosci. Wybudowane budynki speiniaty wymagania
dotyczace budownictwa energooszczednego.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie stopien realizacji planowanych
przez Polskie Domy Drewniane SA inwestycji mieszkaniowych. Spétka nie zre-
alizowata takze planéw w zakresie nabywania nieruchomosci do banku ziemi.
Opdzniona byta réwniez realizacja zadan w zakresie stworzenia potencjatu
wytworczego oraz kompetencji w zakresie technologii konstrukcji budynkow
drewnianych.

Opdznienia w realizacji inwestycji mieszkaniowych skutkowaty praktycznie
brakiem przychodéw spoétki ze sprzedazy towaréw i ustug (2,9 tys. zt w 2021 .,
a 61,3 tys. zt w I pétroczu 2022 r.), wobec zaktadanych z tego tytutu przycho-
doéw w 2021 r. w wysokos$ci 18,8 mln zt. Od 5 marca 2019 r. do 30 czerwca
2022 r. spotka wykazata taczng strate w wysokosci 16,4 mln zt.

W spétce nie zapewniono przestrzegania wszystkich obowigzujacych procedur
oraz stwierdzono przypadki dziatan niegospodarnych.

Z kolei NFOSiGW, jako wiekszo$ciowy akcjonariusz w Polskich Domach
Drewnianych SA, mimo posiadanych narzedzi umozliwiajacych nadzér nad
dziatalnos$cia tej spotki, nie wykorzystywat ich w sposéb skuteczny. Dopuscit
do funkcjonowania sp6tki bez zatwierdzonej Strategii Spétki na lata 2020-2023
oraz - od 2021 r. - bez planu wieloletniego. W Funduszu nie przestrzegano
w pelni postanowien Regulaminu nadzoru wtascicielskiego w Narodowym
Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej. W nieprawidtowy sposéb
prowadzono Baze danych o Spétkach nadzorowanych przez NFOSiGW.

NIK zwraca uwage, ze juz na etapie powotywania Polskich Doméw Drewnia-
nych SA zatozono w NFOSiGW, ze biznesplan zostanie opracowany w spétce
po jej zawigzaniu, a nie przed jej utworzeniem. Zdaniem NIK szczegétowa
analiza koncepcji dziatania spétki oraz efektywnosci jej funkcjonowania, w tym
zapotrzebowania na kapitat, a takze przewidywanych przychodéw w krétkiej
i dtuzszej perspektywie czasowej, powinna byé przeprowadzona w NFOSiGW
przed utworzeniem sp6tki, tym bardziej, Ze przepisy o jej utworzeniu nie okre-
$laty terminu jej powotania.

Przeprowadzenie takiej analizy byto tym bardziej zasadne, ze w trakcie prac
nad ustawa o zmianie Po$ zrezygnowano ze wskazania zrédta pozyskiwania
gruntow, jakim byty niezalesione tereny nalezace do PGL LP. Spowodowato
to, zdaniem NIK, zmiane charakteru funkcjonowania sp6tki ze spotecznego
na komercyjny i koniecznos¢ uwzglednienia w kalkulacjach wartosci lokali
mieszkalnych ceny nieruchomos$ci nabywanych na warunkach komercyjnych.

Dziatalno$¢ Polskich
Domoéw Drewnianych
SA nie doprowadzita
do realizacji gtéwnego
celu powotania
spotki, tj. zwiekszenia
dostepnosci mieszkan
na potrzeby
spoteczenstwa



3.

Dziatalno$¢ PDD SA
nie zapewnita petnej
realizacji zadan i
osiagniecia celow
przypisanych Spétce

SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

W PDD SA wprowadzone uregulowania wewnetrzne, tj. statut, regulaminy
oraz procedury dotyczace nabywania nieruchomosci, realizacji inwestycji
mieszkaniowych, sprzedazy lokali oraz zakup6w towaréw i ustug, umozli-
wiaty prawidtowe funkcjonowanie Spétki oraz gospodarne postepowanie
przy realizacji jej zadan. Procedura dotyczqca nabywania nieruchomosci
do realizacji inwestycji budowlanych, mieszkaniowych i ustugowych nie
zostata jednak zaktualizowana przez ponad 18 miesiecy, a Procedura
zakupowa dla zakupéw towarow i ustug nie obejmowata zakupéw ustug
w zakresie badan naukowych i prac rozwojowych - jednego z gtéwnych
zadan PDD SA, jakim jest tworzenie lub pozyskiwanie rozwigzan technolo-
gicznych w zakresie przetwarzania drewna. [str. 13-17]

W okresie 2019-2021 PDD SA dziatata na podstawie zatwierdzonych planow
krétkookresowych (operacyjny na lata 2019-2020 i rzeczowo-finansowy
na 2021 r.) uwzgledniajacych kierunki dziatalnosci Sp6tki. Spotka przez
ponad 6 miesiecy 2022 r. dziatata bez zatwierdzonego planu rzeczowo-
-finansowego na 2022 r. - przyjety przez Zarzad PDD SA w kwietniu 2022 r.
i zaktualizowany w czerwcu 2022 r., nie zostat zatwierdzony do czasu zakon-
czenia czynnosci kontrolnych (29 sierpnia 2022 r.). [str. 19-25]

Spétka dziatata bez zatwierdzonego przez Walne Zgromadzenie wielo-
letniego planu, jakim byta przyjeta przez Zarzad PDD SA Strategia Spétki
na lata 2020-2023. [str. 24-27]

W ramach realizacji planéw rocznych w latach 2020-2022 (czerwiec)
Spotka dokonywata zakupu gruntéw dla stworzenia banku ziemi i realizacji
zaplanowanych inwestycji mieszkaniowych. Zrealizowane zakupy stano-
wity jednak tylko 44,5% wykonanie planu operacyjnego na lata 2019-2020
w zakresie mozliwej do realizacji powierzchni uzytkowej mieszkan.
Ponadto stwierdzono, Ze przy prowadzeniu zakupéw nieruchomosci grun-
towych w PDD SA nie przestrzegano postanowien Procedury nabywania
nieruchomosci do realizacji inwestycji budowlanych, mieszkaniowych i ustu-
gowych, a takze regulaminu organizacyjnego Spotki.  [str. 27-30, 48-59]

W PDD SA nie doprowadzono do zawarcia porozumienia z Krajowym
Zasobem Nieruchomosci dotyczacym mozliwosci utworzenia spo6tki celowej
do realizacji inwestycji mieszkaniowej, a tym samym nie utworzono takiej
spotki, pomimo uwzglednienia tych zadan w celach Spé6tki.  [str. 29-30]

W stosunku do pierwotnych planéw Spétka zrealizowata z op6Znieniem
inwestycje mieszkaniowe w Choroszczy i w Lodzi - o ponad rok w stosunku
do planéw na 2020 r. oraz 4 miesigce w stosunku do skorygowanych
planéw na 2021 r. TakZe z op6Znieniem Spotka rozpoczeta inwestycje
w Puttusku - nie uzyskano w 2021 r. (jak przewidywat plan na 2021 r.),
ani do potowy 2022 r,, pozwolenia na budowe etapu I (w planie na 2022 r.
okreslono termin na 30 kwietnia 2022 r.). Dla inwestycji w Srodzie Slaskiej
nie opracowano w 2021 r. koncepcji architektoniczno-urbanistycznej
(to zadanie przeniesiono do planu na 2022 r.). Ponadto nie rozpoczeto
inwestycji w Lublinie, Parzniewie i Stominie. [str. 30-38]
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Zrealizowane budynki mieszkalne w Choroszczy i w L.odzi spetniaty wyma-
gania w zakresie rocznego zapotrzebowania na nieodnawialng energie
pierwotna oraz izolacyjnosci cieplnej przegréd. [str. 38-40]

Z oddanych do uzytku w listopadzie 2021 r. oraz w styczniu 2022 r. 31 lokali
mieszkalnych oraz 2 lokali ustugowych skomercjalizowano 1 lokal w 2021
r., w formie najmu tradycyjnego, oraz 5 lokali w 2022 r. (do czerwca)
w formie najmu z dojSciem do wtasnosci, o tacznej powierzchni uzytko-
wej mieszkan 619,41 m?, co stanowito 19,4% powierzchni planowanej
do komercjalizacji w 2021 r. [str. 40-42]

Spétka od kwietnia 2020 r. prowadzita dziatania zwigzane z budowaniem
wtasnego potencjatu wytworczego oraz kompetencji w zakresie technologii
konstrukcji budynkéw drewnianych. Wystepujace op6znienia spowodowaty
konieczno$¢ zmiany przez PDD SA harmonogramu realizacji umowy na dofi-
nansowanie ww. projektu, dotyczacego opracowania technologii na potrzeby
wielokondygnacyjnego budownictwa drewnianego, a na dziatania w zakre-
sie produkcji doméw modutowych, ktére ostatecznie nie doprowadzity
do zawigzania sp6tki produkcyjnej, poniesiono w okresie czerwiec 2020 .
- wrzesien 2021 r. wydatki w wysokosci 1170,8 tys. zt. [str. 42-43, 59-63]

Spotka realizowata prace nad budowg strony internetowej stanowiacej
ustuge PDD SA w zakresie sprzedazy autorskich projektéw domdéw oraz
pelnej obstugi klientéw, ktorzy chcieliby wybudowa¢ dom na swojej
dzialce. Prace zakonczyty sie w kwietniu 2022 r. Koszty poniesione przez
Spoétke wyniosty 440,1 tys. zt. Nie uzyskano do 29 lipca 2022 r. przychodow
zwigzanych z ww. projektem. Kontrola wykazata, Ze wyboru oferty na zbu-
dowanie ww. strony dokonano niezgodnie z Procedurq zakupu towaréw
i ustug, a warto$¢ zawartej umowy byta wyzsza o 99,9 tys. zt od kwoty
okreslonej w uchwale Zarzadu Spétki. [str. 44-46]

W sprawozdaniach z dziatalnosci Spétki brak byto przedstawienia uzy-
skanych efektéw w danym roku w odniesieniu do obowigzujacych planéw,
a takze stopnia i przyczyn niepeinej realizacji tych planéw oraz zaktada-
nych wskaznikéw efektywnosci. W konsekwencji sprawozdania z dziatal-
nosci nie stanowity podstawy do rzetelnej oceny dziatalnosci Spétki pod
wzgledem efektywnosci jej dziatan w zakresie rzeczowym.  [str. 47-48]

Badanie wybranych spraw zwigzanych z zakupem nieruchomosci wykazato
przypadki niegospodarnych dziatan Spo6tki w zwigzku z optacaniem ustug
kancelarii prawnej $wiadczonych na rzecz sprzedajacych nieruchomos¢
potozong w Puttusku. Ryzyko niegospodarnych dziatan zwiekszato takze
nieprzestrzeganie w PDD SA wymagan Procedury nabywania nieruchomosci
do realizacji inwestycji budowlanych, mieszkaniowych i ustugowych. Z kolei
ptacenie przez Spotke wysokich zaliczek i zadatkoéw za nabywane dziatek,
siegajgcych tacznie powyzej 70% ceny sprzedazy, negatywnie przektadato
sie na ptynno$¢ finansowa Spotki. [str. 48-55]

Przedstawiciele PDD SA podpisali umowe kupna nieruchomosci potozo-
nej w Puttusku, mimo ze Spotka nie uzyskata decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji inwestycji na nieruchomosci, co byto jednym
z warunkéw zawieszajacych zawarcie tej umowy. [str. 55-56]

W PDD SA
stwierdzono przypadki
niegospodarnych dziatan
przy realizacji zadan



10

Sprawowanie nadzoru
wiascicielskiego nad

PDD SA przez NFOSIGW
nie zapewniato
efektywnosci
gospodarowania
przekazanymi srodkami
finansowymi

W NFOSIGW
nieefektywnie
sprawowano nadzoér
wiascicielski

nad PDD SA

SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

Przy realizacji inwestycji mieszkaniowej w Choroszczy w PDD SA podjeto
decyzje o wykonaniu robét dodatkowych zwigzanych z mozliwoscig
zagospodarowania sasiedniej dziatki, ktorej zakup okazat sie niemozliwy.
Skutkowato to zwiekszeniem kosztéw realizowanego przedsiewziecia
0 198,8 tys. zt [str. 58-59]

W okresie objetym kontrolg aktywa Spotki zmniejszaty sie w stosunku
do kapitatu podstawowego i wynosity w 2020 r. 43,2 mln zt (kapitat pod-
stawowy 50 mln z1), a w 2022 r. (do 30 czerwca) 102,5 mln zt (kapitat
podstawowy 120 mln zt).

W okresie 2019 r. (od 5 marca) - 2022 r. (do 30 czerwca) Spétka wykazata
laczna strate w wysokosci 16,4 mln zt, co stanowito 75,0% planowanej
straty, wynikajaca m.in. ze straty na dziatalno$ci operacyjnej - 16,6 min zt,
przy kosztach ogoélnego zarzadu 16,3 min zk. [str. 63-64]

W 2020 r. Spo6tka nie uzyskata przychodéw ze sprzedazy produktow,
towarow i materiatéw, podczas gdy w planie operacyjnym na 2019-2020
(aneks) w 2020 r. zaktadano takie przychody w wysokos$ci 2619,6 tys. zt.
W 2021 r. przychody z tego tytutu wyniosty 2,9 tys. zt, co stanowito 0,02%
planu na 2021 r. W I p6troczu 2022 r. przychody z tego tytutu wyniosty
61,3 tys. z}, co stanowito 1,9% planu na 2022 r. i 94,7% planu przychodéw
w I pétroczu 2022 r. [str. 64-65]

Lacznie koszty rodzajowe w kontrolowanym okresie (do 30 czerwca
2022 r.) wyniosty 82,9 mln zt, z tego m.in. koszty pozyskania nieruchomosci
- 49,6 mln zt, a koszty realizacji projektow inwestycyjnych - 17,0 mln zi.
Koszty wynagrodzen wraz z kosztami ubezpieczen spotecznych i innymi
Swiadczeniami stanowity Srednio 50,3% kosztéw rodzajowych Spéiki
(bez uwzglednienia kosztéw pozyskania nieruchomosci i kosztow realizacji
projektéow inwestycyjnych) - od 42,8% w 2019 r. do 57,0% w I potowie
2022 . [str. 66-67]

W NFOSiGW przyjeto mechanizmy majace na celu efektywne sprawowanie
nadzoru nad PDD SA, w tym nad efektywno$cig gospodarowania. W tym
celu wyznaczono komorki organizacyjne oraz stworzono odpowiednie pro-
cedury, jak i narzedzia ich realizacji. 0d marca 2021 r. w NFOSiGW dziatat
Komitet Przedsiewzie¢ Inwestycyjnych bedacy jednostka opiniodawczo-
-doradcza Zarzadu NFOSiGW. [str. 69-72]

Fundusz nie przeprowadzit przed powotaniem Spétki szczegétowej analizy
koncepcji jej dziatania oraz efektywnosci jej funkcjonowania, w tym plano-
wanych kosztow i zapotrzebowania na kapitat, a takze przewidywanych
przychodow w krotkiej i dtuzszej perspektywie czasowe;. [str. 73]

PDD SA zawigzano zgodnie w wymaganiami ustawy o zmianie Pos, ale
w statucie Spo6tki nie zapewniono zgodnosci celu jej dziatalnosci z zapisami
tej ustawy. [str. 72-73]

W NFOSiGW dopuszczono do funkcjonowania PDD SA bez zatwierdzonej
Strategii Spotki na lata 2020-2023 i od 2021 r. bez planu wieloletniego.
Nie posiadano i nie wymagano od przedstawiciela NFOSiGW w PDD SA
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informacji o realizacji celéw i zadan przez Spoétke, a takze nierzetelnie
prowadzono Baze danych o Spétkach nadzorowanych przez NFOSiGW.
[str. 74-77]

W NFOSiGW w zwiazku ze sprawowaniem nadzoru wiascicielskiego nad
PDD SA nie zachowano standardéw kontroli zarzadczej dotyczacych zapew-
nienia efektywnych mechanizmoéw przekazywania waznych informacji
w obrebie struktury organizacyjnej jednostki, wymiany waznych informacji
z podmiotami zewnetrznymi, prowadzenia nadzoru nad wykonywaniem
zadan, zapewnienia rzetelnych informacji potrzebnych do realizacji zadan.

[str. 74-78]
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4. VWNIOSKI

Prezes Rady Ministrow

Minister Klimatu
i Srodowiska

Prezes Zarzadu
NFOSiGW

W zwigzku z wynikami kontroli, w celu zwiekszenia dostepnosci mieszkan
na potrzeby spoteczenstwa, Najwyzsza I[zba Kontroli wnioskuje o:

1) Podjecie dziatan majacych na celu stworzenie zachet dla realizacji
inwestycji mieszkaniowych w formie energooszczednego budownictwa
drewnianego.

W zwiagzku z niezrealizowaniem celu spotecznego, dla ktérego utworzono
PDD SA:

2) Podjecie dziatan w celu stworzenia warunkéw prawnych, organiza-
cyjnych i finansowych, niezbednych dla realizacji przez PDD SA celu
spotecznego okreslonego w art. 421a ust. 1 ustawy - Pos.

3) Przeprowadzenie analizy koncepcji dziatania PDD SA, z uwzglednieniem
efektywnosci funkcjonowania spo6tki, w kontekscie zasadnosci dalszego
finansowania jej ze Srodkéw publicznych.



5. WAZNIE|SZE WYNIKI KONTROLI

5.1. Realizacja zadan i osiaganie celow przez spotke Polskie
Domy Drewniane SA

W PDD SA opracowano i przyjeto dokumenty umozliwiajgce jej funk- Dziatalnos¢ PDD
cjonowanie, w tym regulaminy organizacyjne oraz procedury stuzace SA nie zapewnita
prawidlowemu i gospodarnemu postepowaniu przy realizacji jej zadan. terminowejirzeczowe]
Spotka dziatata jednak bez zatwierdzonego przez Walne Zgromadzenie realizadj jej zadan
wieloletniego planu, jakim byta przyjeta przez Zarzad PDD SA Strategia

Spotki na lata 2020-2023. W Spéice nie zapewniono takze przestrzegania

wszystkich obowigzujacych procedur oraz stwierdzono przypadki niego-

spodarnego postepowania.

Spotka nie realizowata terminowo i w zakresie rzeczowym przyjetych
planéw rocznych. W zwiazku z powyzszym nie osiaggata zaplanowanych
przychodow. Nie uzyskata takze oczekiwanego podwyzszenia kapitatu
zaktadowego.

5.1.1. Organizacja i planowanie realizacji zadan

PDD SA zostata zawigzana przez przedstawicieli NFOSiGWi BOS SA 5 marca  Zapewnienie

2019 r. wraz z powotaniem 2-osobowego Zarzgdu i 3-osobowej Rady Wymaganych zapisow
Nadzorczej (RN) oraz ustaleniem statutu PDD SA, w ktérym okre$lono, * statucie PDD SA
ze: Spotka prowadzi dziatalnos¢ gospodarczq o charakterze zarobkowym

lub majqcq inny cel gospodarczy zgodny lub wynikajqcy z obowigzujgcych

przepiséw prawa (§ 4 ust. 1) oraz Podstawowym celem dziatalnosci Spotki

jest energooszczedne budownictwo drewniane |...] (§ 4 ust. 2).

W statucie uwzgledniono wymagania w zakresie obowigzkowych
elementow statutu spotki akcyjnej okreslone w art. 304 ksh- a takze
postanowienia ustawy o zmianie Po$, dotyczace przedmiotu dziatalnosci
Spo6iki, oraz uwzgledniono wymagania ustawy z dnia 16 grudnia 2016 r.
o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym? W statucie wprowadzono
zapis, ze Walne Zgromadzenie ustala zasady ksztattowania wynagrodzen
cztonkéw Zarzadu z uwzglednieniem przepiséw ustawy o zasadach ksztat-
towania wynagrodzen, oraz moze upowazni¢ Rade Nadzorcza do ustalenia
szczegbtowych wynagrodzen cztonkéw Zarzadu. Ustalono takze, Ze czton-
kom Rady Nadzorczej przystuguje wynagrodzenie miesieczne w wysokosci
okreslonej przez Walne Zgromadzenie, z uwzglednieniem zasad wynika-
jacych z ww. ustawy. Zgodnie ze statutem cztonkéw Zarzadu powotuje sie
na okres wspo6lnej kadencji, ktéra trwa 3 lata (§ 13 ust. 2).

Zmiany statutu Spétki zostalty dokonane 18 marca 2020 r. w zakresie m.in.:

— rozszerzenia w nim przedmiotu dziatalnosci Spotki z 25 na 33 numery PKD?,

— okreslenia, ze pierwszy rok obrotowy Spo6tki konczy sie 31 grudnia
2019r.

— uscislenia kompetencji Rady Nadzorczej i Walnego Zgromadzenia.

3 Dz.U.z2021r poz. 1933, ze zm.

Polska Klasyfikacja Dziatalno$ci.
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Ustalenie zasad
ksztattowania
wynagrodzen

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

Zmian w statucie Sp6tki dokonano rowniez 21 lipca 2021 r. (zmiana wiel-
kosci kapitatu zaktadowego) oraz 29 czerwca 2022 r. (skreslono zdanie
trzecie w § 23 ust. 1, Ze liczbe cztonkéw RN danej kadencji ustala uchwata
Walne Zgromadzenie).

NIK zauwaza jednak, ze w statucie Spétki nie znalazt sie zapis dotyczacy gtow-
nego celu dla jakiego Spétka zostata utworzona, tj. zwiekszenie dostepnosci
mieszkan na potrzeby spoteczenstwa.

Uchwatami nr 3/2019 i nr 4/2019 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadze-
nia PDD SA (dalej: NWZ) z 28 sierpnia 2019 r. ustalono zasady ksztatto-
wania wynagrodzen cztonkow Zarzadu oraz cztonkéw Rady Nadzorczej,
odpowiadajace warunkom okreslonym dla sp6tek o skali dziatalnosci
okreslonej w art. 4 ust. 2 pkt 1 ustawy o zasadach ksztaltowania wyna-
grodzen, oraz uwzgledniajgce wymagania art. 5 i 6 ww. ustawy dotyczace
cze$ci zmiennej wynagrodzenia i celow zarzadczych. Jednocze$nie na Rade
Nadzorczg natozono obowigzek okreslenia dla cztonkéw Zarzadu statej
czes$ci wynagrodzenia, ustalenia wysoko$ci zmiennego wynagrodzenia
wraz z wyborem i uszczegotowieniem celéw zarzadczych oraz kryteriami
ich realizacji i rozliczenia. Uchwatami nr 16/2021117/2021 Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia PDD SA (dalej: ZWZ) z 26 maja 2021 r. zmieniono
powyzsze zasady na odpowiadajgce warunkom okreslonym dla spétek
o skali dziatalnos$ci okreslonej w art. 4 ust. 2 pkt 3 ustawy o zasadach
ksztattowania wynagrodzen, zwiekszajac czes¢ statg wynagrodzenia mie-
siecznego cztonka Zarzadu do maksymalnie pieciokrotno$ci miesiecznego
wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw bez wyptaty zysku w czwartym
kwartale roku poprzedniego, ogtaszanego przez prezesa Gtéwnego Urzedu
Statystycznego (dalej: podstawa wymiaru). Dla cztonkéw Rady Nadzorczej
zwiekszono mnoznik stuzacy do wyliczenia miesiecznego wynagrodzenia
(podstawa wymiaru x mnoznik) z 0,5 do 0,75.

Spétka na koniec 2020 r. spelniata przestanki okreslone w art. 4 ust. 2 pkt 2
ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen kwalifikujgce do ustalenia
czesci statej wynagrodzenia cztonka Zarzadu do maksymalnie czterokrot-
nosci podstawy wymiaru.

Whniosek o podwyzszenie wynagrodzenia Zarzadu® zostal pozytywnie
zaopiniowany przez RN®. W uzasadnieniu do wniosku powotano sie
na art. 4 ust. 3 pkt 2 ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen,
umozliwiajacy ustalenie innej wysokos$ci wynagrodzenia niz okreslona
zgodnie z punktem ust. 2 tej ustawy, w przypadku gdy spétka realizuje
program inwestycyjny znaczgco przekraczajacy wartos¢ jej aktywow
trwatych. Wskazano na zawarte umowy nabycia nieruchomosci w Srodzie
Slaskiej do prowadzenia na niej inwestycji, o wartosci od 230 do 320 mln zt,
a ponadto przygotowywanie Spétki do nabycia aktywdéw o tacznej wartosci
ok. 130 mln zt, umozliwiajacych Spétce produkcje doméw w technologii
modutowe;j.

5 Uchwatanr 6/1/2021 z dnia 5 lutego 2021 r.
¢ Uchwatanr 5/2021/RN/I z dnia 24 lutego 2021 r.
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Postanowienia regulaminu Zarzagdu PDD SA przyjetego w maju 2019 r.
i jego aktualizacje zatwierdzane przez Rade Nadzorcza, uwzgledniaty
wymagania zawarte w statucie Spotki i okreslaty tryb dziatania Zarzadu
i podejmowania decyzji.

Regulamin Rady Nadzorczej zatwierdzony przez NWZ w sierpniu 2019 r.
uwzgledniat wymagania zawarte w statucie i okre$lat tryb dziatania Rady
Nadzorczej i podejmowania decyzji. Ww. regulamin nie byt aktualizowany
po 18 marca 2020 r,, po zmianie zapiséw § 25 ust. 1 statutu Spétki doty-
czacych minimalnej czestotliwosci posiedzen RN, ktérg zmieniono z co
najmniej raz w miesigcu na nie rzadziej niz cztery razy w roku obrotowym.

Byty przewodniczacy Rady Nadzorczej podat w wyjasnieniach, ze zde-
cydowano o pozostawieniu zapisu mowigcego o obowigzku odbywania
posiedzen RN co najmniej raz w miesigcu. Uznano bowiem, iz biezgce
potrzeby Spotki przesadzaja, iZ w praktyce posiedzenia Rady Nadzorczej
Spétki odbywaja sie co miesiac.

W regulaminie organizacyjnym Spotki przyjetym i zatwierdzonym w marcu
2020 r., oraz zmodyfikowanym w czerwcu 2022 r., okre$§lono m.in. organy
i strukture organizacyjng Spéiki, zasady zarzadzania i podlegtosci, podsta-
wowe zadania, kompetencje i zakresy dziatania komoérek organizacyjnych
oraz ich kierownikéw, obowigzki i uprawnienia pracownikéw, podstawowe
zasady obiegu dokumentéw. W strukturze organizacyjnej PDD SA wyodreb-
niono 2 piony: 1) prezesa Zarzadu, ktéoremu podlegato m.in. Biuro Zarzadu,
Biuro Marketingu, analityk finansowy i radca prawny; 2) cztonka Zarzadu
ds. Handlowych, ktéremu podlegato m.in. Biuro Pozyskania Nieruchomosci
(BPN), Biuro Realizacji Inwestycji (BRI), Biuro Sprzedazy (BS) oraz Biuro
Badan i Rozwoju (BBiR) - wcze$niej Gtdéwny Technolog.

W Spéice wprowadzono nastepujace procedury:

1. Procedura sprzedazy lokali, miejsc garazowych i komérek lokatorskich
(przyjeta w grudniu 2019 r. i zmodyfikowana w kwietniu 2021 r.)
okreslajaca proces sprzedazy lokali w inwestycjach zrealizowanych
przez Spo6tke z podziatem na poszczegdlne etapy postepowania. Proce-
dura okreslata formy i kanaty sprzedazy oraz poszczeg6lne dziatania
w ramach przewidywanych etapéw sprzedazy.

2. Procedura zakupowa dla zakupéw towaréw i ustug’ (przyjeta w grudniu
2019 r.) dla zakupéw towardéw i ustug niezbednych do prowadzenia bie-
z3cej dziatalnosci Spo6tki o wartosci od 1 tys. zt do 5 tys. zt oraz powyzej
5 tys. zt. Procedura nie obejmowata m.in. zakupédw ustug w zakresie
badan naukowych i prac rozwojowych oraz ustug badawczych.

Byty prezes Zarzadu podat w wyjasnieniach, ze Zesp6t Gtéwnego Techno-
loga, ktéry byt odpowiedzialny za poszukiwanie innowacyjnych rozwigzan
w przemysle drzewnym opierat sie na obowigzujgcym regulaminie organi-
zacyjnym Spoiki oraz Procedurze zakupowej dla zakupow towaréw i ustug.
W zwigzku z otrzymaniem dofinansowania z NCBiR na projekt Opracowanie
technologii ptyt konstrukcyjnych z klejonego krzyzowo drewna sosnowego

7 Dalej: procedura zakupowa.

Przyjecie uregulowan
wewnetrznych
dotyczacych
funkcjonowania PDD SA
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z terendéw Polski, o podwyzszonej klasie reakcji na ogien, na potrzeby wie-
lokondygnacyjnego budownictwa drewnianego, w oparciu o obowigzujace
procedury NCBIR [...] przygotowato dla Spétki wytyczne, wedtug ktérych
powinnismy sie kierowa¢ przy pozyskiwaniu maszyn, urzqdzen ustug badaw-
czych z rynku. Zadne z tych procedur nie zostaty jeszcze rozpoczete |...].

NIK zauwaza, ze umowa o dofinansowanie ww. projektu, zawarta 17 marca
2022 r., w zakresie kwalifikowalnosci kosztow odwotuje sie do Przewodnika
kwalifikowalnosci kosztéw stanowigcego zatgcznik do regulaminu konkursu
1/1.1.1./2021 Szybka Sciezka dla Projektu zorganizowanego przez NCBiR.
W ww. przewodniku okre$lono m.in. ogélne warunki uznania kwalifikowalno-
$ci kosztow, np. zostat dokonany w sposéb przejrzysty, racjonalny i efektywny,
z zachowaniem zasad uzyskiwania najlepszych efektow z danych naktadéw oraz
zostat poniesiony zgodnie z przepisami ustawy Prawo zamowien publicznych
(jesli dotyczy) lub zgodnie z zasadq konkurencyjnosci (§ 3 pkt 4.3.1 tiret 71 11).
Z kolei we wskazanych w wyja$nieniach wytycznych dla Spoétki opisane s3 zale-
cane dziatania dla zapewnienia uznania wydatku za kwalifikowalny.

Zdaniem NIK nie s3 to wystarczajace podstawy dla zapewnienia gospodarno-
$ci w realizacji jednego z gtéwnych zadan PDD SA, jakim jest tworzenie lub
pozyskiwanie rozwigzan technologicznych w zakresie przetwarzania drewna.

3. Procedura nabywania nieruchomosci do realizacji inwestycji budowlanych,
mieszkaniowych i ustugowych® (przyjeta 6 listopada 2019 r., zaktualizo-
wana 3 grudnia 2019 r.i 16 grudnia 2019 r.). Procedura okres$lata proces
nabywania nieruchomosci z podziatem na poszczegélne etapy, w tym:
pozyskiwanie ofert, analizy przedinwestycyjne, negocjacje warunkéw
nabycia nieruchomosci, zatwierdzenie oferty, uzyskanie zgéd korpo-
racyjnych, zawarcie umowy. Procedura nie dotyczyta pozyskiwania
nieruchomos$ci w ramach przetargéw publicznych. Zgodnie z raportem
BPN za okres 7 lipca 2020 r. - 10 lutego 2022 r. w toku procedowania
transakcji zakupu nieruchomosci procedura wymagata przebudowania
pewnych zatozen, z uwagi na praktyke i wprowadzone, za zgoda Zarzadu,
modyfikacje w jej stosowaniu. Zmiany polegaty na:

— odstapieniu od funkcjonowania kolegialnego organu doradczego
z uwagi na kazdorazowe uzgodnienie kwestii zakupu nieruchomosci
przez petnigcego funkcje dyrektora Biura Pozyskania Nieruchomo-
$ci bezposrednio z Zarzadem Spoiki;

— wprowadzeniu, po uzyskaniu opinii prawnej, modelu transakcji,
w ktérym Spoétka zawiera najpierw umowe przedwstepng warun-
kowag, tak by zapewni¢ sobie mozliwos¢ szybkiej rezerwacji atrak-
cyjnych gruntéw i jednocze$nie - dzieki wprowadzeniu warunkow
zawieszajacych - uzyskania odpowiedniego czasu na wykonanie
wszystkich analiz przedinwestycyjnych, ocene ryzyk i nastepnie
uzyskanie zgdd korporacyjnych do umowy ostatecznej;

— odstapieniu od modelu realizacji transakcji przy wykorzystaniu
instytucji depozytu notarialnego.

Byty prezes Zarzadu podat w wyjasnieniach, ze zgoda na modyfikacje
procedury udzielana byta przez Zarzad Spoétki ustnie i zwigzana byta

8 Dalej: procedura nabywania nieruchomosci.
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z potrzeba dostosowania mozliwo$ci zakupowych Spétki w zaistniatej sytu-
acji rynkowej, i koniecznos$cia pozyskania nieruchomosci na wolnym rynku,
a takze ograniczeniem kosztéw zwigzanych z zakupem nieruchomosci.
Wyjasnit takze, Zze omawiane zmiany byty uzgodnione z Radg Nadzorcza.

W sprawie braku dokonania aktualizacji ww. procedury podat w wyjasnie-
niach m.in,, Ze: [...] zastosowano kilka odstepstw od istniejqcej procedury,
ktére nie zmieniajq istoty procedowania, a jedynie umoZzliwiajq Spétce dosto-
sowanie wewnetrznego dokumentu do wymagan rynkowych oraz sytuacji
gospodarczej [...] oraz Po wypracowaniu niezbednych zmian i modyfikacji
wynikajqgcych z praktyki w zakresie nabywania nieruchomosci w oparciu
o istniejqca procedure, niezbedne jest przygotowanie przez nowy Zarzqd
aktualizacji do istniejqcej procedury |[...]. Sprawa ta zostata przekazana
Spéice jako jeden z tematdw, ktéry wymaga aktualizacji [...].

NIK zauwaza, Ze po uzgodnieniu modyfikacji ww. procedury z Rada Nadzor-
cza w listopadzie 2020 r., procedura nie zostata zaktualizowana przez ponad
18 miesiecy. Tym samym Zarzad Spo6tki nie zapewnit formalnych podstaw
do prowadzenia nabywania nieruchomosci zgodnie z wprowadzonymi mody-
fikacjami.

4. Procedura zawierania umow o swiadczenie ustug w celu realizacji inwestycji
budowlanych (przyjeta w dniu 13 sierpnia 2020 r., a wersja po modyfika-
cji wdniu 15 wrze$nia 2020 r.). Procedura okres$lata zadania i obowigzki
komoérek organizacyjnych w zakresie przygotowania do wyboru oferen-
tow, warunkow przeprowadzenia trybu przetargowego, obowigzkéow
zwigzanych z przeprowadzeniem trybu przetargowego oraz trybu
ofertowego, wymaganych zabezpieczen, zawarciem umowy.

W PDD SA od 2019 r. podejmowano dziatania zwigzane z ustaleniem, czy
Spétka ma obowiazek stosowania przepiséw o zamdwieniach publicznych.
W marcu 2019 r. zwrécono sie do NFOSiGW o udostepnienie opinii praw-
nej w tej sprawie opracowanej w Wydziale Prawnym NFOSiGW. Uzyskano
takze opinie prawne w ww. sprawie - w maju 2019 r. i listopadzie 2019 r.
Powyzsze opinie sugerowaty, ze Spétka nie podlega przepisom o zamdwie-
niach publicznych, bowiem nie spetnia wszystkich warunkéw okres$lonych
w art. 3 ust. 1 pkt 3 ustawy - Pzp, w szczegélnosci jej dziatania moga mieé
charakter handlowy lub przemystowy. NFOSiGW proponowat jednak uzy-
skanie opinii prezesa UZP. Spéotka wystgpita - w lipcu 2019 r. (jako Spoétka
w organizacji) oraz we wrzes$niu 2019 r. (po rejestracji PDD SA) - do pre-
zesa UZP o pisemne opinie w ww. sprawie, wskazujac m.in., Ze zgodnie
z uzasadnieniem do projektu ustawy o zmianie Po$, oraz stanowiskiem
Ministerstwa Srodowiska przedstawionym w raporcie z konsultacji publicz-
nych do ww. projektu, Spotka bedzie powadzita dziatalnos¢ na zasadach
rynkowych. Opinie UZP z sierpnia 2019 r. i grudnia 2019 r. nie rozstrzygaty
jednoznacznie, czy Spétka zobowigzana jest stosowac przepisy o zamowie-
niach publicznych. W opinii z 23 grudnia 2019 r. stwierdzono, Ze ostateczna
decyzja nalezy w tym zakresie do Spo6tki, a dokonanie przez prezesa UZP
analizy zgodno$ci z ustawg - Pzp konkretnego stanu faktycznego moze
mie¢ miejsce jedynie po przeprowadzeniu postepowania wyja$niajacego
lub kontrolnego. Stwierdzono w niej takze, ze: [...] fakt, Ze Polskie Domy

Ustalenie braku
obowiazku
stosowania przepisow
o zamoéwieniach
publicznych
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Stan zatrudnienia
i zmiany w sktadzie
organéw PDD SA
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Drewniane S.A. dziata w realiach rynkowych nie przesqdza z géry o niemoz-
liwosci uznania tej Spotki za podmiot prawa publicznego, o ktérym mowa
w art. 3 ust. 1 pkt 3 ustawy - Pzp. Oczywistym jest bowiem, Ze podmiot ten
jako spotka prawa handlowego w swojej dziatalnosci kieruje sie aspektami
ekonomicznymi, majgc na uwadze koniecznos¢ zapewnienia dalszego funk-
cjonowania tej Spotki. Kluczowym jest zas w tym wypadku ustalenie, czy
gtéwnym i pierwotnym celem, dla ktérego Spétka ta zostata powotana byta
przede wszystkim che¢ maksymalizacji zysku, czy tez zapewnienie dostepu
do nowego typu budownictwa mieszkaniowego, a Swiadczone pobocznie
ustugi w zakresie wynajmu i sprzedazy nieruchomosci majq w istocie jedynie
sfinansowac te zatoZenia. Jezeli utworzeniu spétki przyswiecaty cele typowo
biznesowe wqtpliwym bedzie zakwalifikowanie jej jako podmiotu prawa
publicznego w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 3 ustawy - Pzp, jezeli zas pod-
stawowym celem byto budownictwo mieszkaniowe (a zysk i zdobycie ,,know
how” miaty stuzy¢ wytqcznie temu celowi) - wqtpliwe bedzie niestosowanie
przepisow ustawy — Pzp do realizacji zamdéwien przez tq Spétke.

NIK ponownie zwraca uwage na konsekwencje braku spéjnosci pomiedzy
celem dziatania Spo6tki wyrazonym w statucie, a celem wyrazonym w art. 421a
ust. 1 ustawy - Pos.

W okresie objetym kontrolg Zarzad Spétki sktadat sie z 2 os6b, z wyjat-
kiem okresow, kiedy w sktad Zarzadu wchodzita 1 osoba - wrzesien
i pazdziernik 2019 r. oraz od 16 maja 2022 r. do zakoniczenia czynno$ci
kontrolnych, Stan zatrudnienia (wytacznie stanowiska nierobotnicze)
ksztattowat sie na poziomie 2,25-4,12 etatu w 2019 r,, 8,87-14,42 etatu
w 2020, 14,76-20,58 etatu w 2021 r. oraz 23,64-23,68 etatu w 2022 r.
(stan na 30 czerwca 2022 r.).

W kontrolowanym okresie Rada Nadzorcza sktadata sie z 3, a od 1 czerwca
2022 r.z 4 0s6b°.

Zarzad Spotki powotany 5 marca 2019 r. sktadat sie z 2 osdb. Prezes
Zarzadu zostat odwotany przez Rade Nadzorczg 1 sierpnia 2019 r. Po prze-
prowadzeniu postepowania kwalifikacyjnego Rada Nadzorcza powotata
z dniem 1 listopada 2019 r. nowy sktad Zarzadu - prezes (dotychczasowy
cztonek Zarzadu) oraz cztonek Zarzgdu ds. Handlowych. Po rezygnacji
z dniem 30 listopada 2021 r. cztonka Zarzagdu Rada Nadzorcza, po prze-
prowadzeniu postepowania kwalifikacyjnego, powotata z dniem 1 grudnia
2021 r. nowego cztonka Zarzadu ds. Handlowych. Po zloZeniu rezygnacji
prezesa Zarzadu z dniem 15 maja 2022 r. Rada Nadzorcza, po ponow-
nym*° przeprowadzeniu postepowania kwalifikacyjnego, dokonata w dniu
27 czerwca 2022 r. wyboru na prezesa Zarzadu Il kadencji (od 30 czerwca
2022 r.) i ustalita jednoosobowy sktad Zarzadu Il kadencji. W dniu 27 lipca
2022 r. RN II kadencji uchylita w cato$ci ww. uchwate i ustalita 3-osobowy
sktad Zarzadu II kadencji oraz wszczeta postepowanie kwalifikacyjne
na stanowisko cztonka Zarzadu Il kadencji.

° 0d 22 grudnia 2021 r. (data rezygnacji cztonka RN) do 30 stycznia 2022 r. RN liczyta 2 osoby.

10 W pierwszym postepowaniu dokonano 7 czerwca 2022 r. wyboru kandydata na prezesa Zarzadu,
ktoéry nie przyjat jednak oferowanych warunkéw zatrudnienia.
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W ramach postepowan kwalifikacyjnych dokonano ogtoszen o postepowa-
niu kwalifikacyjnym na stanowiska, przeprowadzono przez RN rozmowy
kwalifikacyjne i dokonano oceny punktowej kandydata. Z postepowan kwa-
lifikacyjnych sporzadzono protokoty zwierajgce m.in. wyniki sprawdzenia
spetnienia przez kandydatéw wymogoéw formalnych oraz dokumentoéw
potwierdzajacych ich kwalifikacje.

W zawieranych z prezesami i cztonkami Zarzadu Sp6tki umowami o $wiad-
czenie ustug zarzadzania okreslano warunki wynagrodzenia, prawa i obo-
wigzki zarzadzajacego, jego odpowiedzialno$¢ i wynagrodzenie, oraz usta-
lano zasady korzystania z powierzonego mienia, w tym okreslono limity
dotyczace kosztdw, jakie Spotka ponosi w zwigzku z wykorzystywaniem
powierzonego mienia.

Plan operacyjny na lata 2019-2020 zostat, po przyjeciu przez Zarzad i zaak-
ceptowaniu przez Rade Nadzorcza, zatwierdzony przez Walne Zgromadze-
nie w sierpniu 2019 r. Aneks do tego planu zostat zatwierdzony przez Rade
Nadzorcza w marcu 2020 r.

Plan rzeczowo-finansowy na rok 2021 zostat zatwierdzony przez Rade
Nadzorcza w maju 2021 r.

Plan rzeczowo-finansowy na rok 2022 zostat przyjety przez Zarzad
12 kwietnia 2022 r., pomimo Ze zgodnie z § 17 ust. 2 pkt 6 statutu Spotki
takie plany powinny by¢ przyjmowane przez Zarzad do konca pierwszego
kwartatu roku obrotowego.

Byly prezes Zarzadu wyjasnit, ze projekt budzetu oraz planu rzeczowo-
-finansowego na rok 2022 r. byt opracowywany terminowo, ale w zwigzku
z wystapieniem 2 czynnikéw niemozliwych do przewidzenia na etapie
przygotowywania planu, konieczna byta jego modyfikacja, co wptyneto
na przekroczenie terminu okreslonego w statucie Spoétki.

Rada Nadzorcza 28 kwietnia 2022 r. zobowigzata Zarzad do wprowadzenia
zmian do planu. Zmodyfikowany projekt planu zostat przyjety przez Zarzad
22 czerwca 2022 r.i oméwiony na posiedzeniu Rady Nadzorczej 27 czerwca
2022 r. Rada Nadzorcza nie podjeta na tym posiedzeniu uchwaty w sprawie
zatwierdzenia planu ani, jak wynika z protokotu, nie wnioskowata o wpro-
wadzenie zmian do planu, pomimo Ze zgodnie z § 21 ust. 1 pkt 5 statutu
Spé6iki do kompetencji Rady Nadzorczej nalezato zatwierdzanie rocznych
planéw rzeczowo-finansowych.

Byly przewodniczacy Rady Nadzorczej podat w wyjasnieniach, ze: [...] Rada
Nadzorcza Spétki nie podjeta decyzji o jego przyjeciu w zwiqzku z faktem,
izw dniu 27.06.2022 r. zostat dokonany wybor prezesa Zarzqdu Spotki
na kolejng kadencje i Rada Nadzorcza uznata, iz nowy Zarzqd Spotki powi-
nien sie zapozna¢ z Planem rzeczowo-finansowym na 2022 rok i w zaleznosci
od dokonanej oceny przedstawionego materiatu, nowy Zarzqd powinien mie¢
mozliwos¢é wprowadzenia ewentualnych korekt/zmian przed jego przyjeciem,
gdyz to nowy Zarzqd bedzie odpowiadat za jego realizacje. W ocenie Rady
Nadzorczej Spétki przyjmowanie planu rzeczowo-finansowego opracowanego
przez dotychczasowy Zarzqd bez mozliwosci jego oceny przez nowy Zarzqd
zostato uznane za obarczone zbyt duzym ryzykiem a fakt, Ze dotychczasowy

Przyjecie planow
PDD SA i ich zawartos¢
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Zarzqd nie byt w stanie przygotowa¢ planu na rok 2022 w wymaganych
terminach potwierdza dodatkowo wqtpliwosci co do realnosci przyjetych
zatozZen.

NIK, nie negujac potrzeby zapoznania sie z planem przez nowa Rade Nadzor-
cza, wskazuje jednak, ze w protokole z posiedzenia Rady Nadzorczej w dniu
27 czerwca 2022 r,, oprdcz informacji o oméwieniu ww. planu, nie ma wska-
zania jaka decyzje podjeta Rada Nadzorcza w sprawie zatwierdzenia planu
- w ramach swoich kompetencji okreslonych w § 21 ust. 1 pkt 5 statutu Spotki.
NIK zauwaza, ze w 2022 r., do czasu zakonczenia kontroli, Spétka dziatata bez
zatwierdzonego planu rzeczowo-finansowego.

Plan operacyjny na lata 2019-2020, okreslony w punkcie 1. Streszczenie
menadzerskie jako biznesplan dla Spétki, opisywat m.in.: zakres dziatalno-
$ci Spotki, w tym cel podstawowy, oraz cele strategiczne, okreslajac misje
Spoiki jako skuteczne i efektywne zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
Polakéw oraz wspéttworzenie i rozwijanie polskiego przemystu energoosz-
czednego i ekologicznego budownictwa drewnianego. W analizie otoczenia
makroekonomicznego Spétki wskazano na przyjete unijne strategie,
majgce na celu przeciwdziatania zmianom klimatycznym'?, oraz polskie'?
a takze potrzeby w zakresie wprowadzenia bardziej zaawansowanego
technologicznie przetwarzania drewna i jego promowania. W analizie
zewnetrznej (otoczenia biznesowego) okreslono m.in. niezbedne dziatania
i procesy prowadzace do uzyskania efektu finalnego, w postaci stworzenia
warto$ci dla potencjalnego nabywcy lub najemcy budynku/mieszkania,
z niezbedna infrastrukturg towarzyszaca. Podano takze role i obszary
wspotpracy interesariuszy Sp6tki. W ramach analizy strategicznej SWOT
podano zidentyfikowane czynniki rynkowe i organizacyjne majace wptyw
na sposéb i realizacje celow strategicznych Spotki. Okreslono takze model
biznesowy PDD SA.

W ramach celéw i dtugoterminowych projektéw strategicznych podano:
wykonawstwo w zakresie przygotowania i realizacji inwestycji budowla-
nych oraz budowy zaktadu produkcji drewna konstrukcyjnego; planowang
oferte produktowg energooszczednych budynkéw mieszkalnych jednoro-
dzinnych oraz wielorodzinnych; plan operacyjny (inwestycje pilotazowe)
dla 5 projektéw. Plan zaktadat koszty rodzajowe Spétki na koniec 2019 r.
(od lipca) w wielkosci 1422,6 tys. zt, a na koniec 2020 r. 26 258,5 tys. zt
oraz prognozowat strate netto odpowiednio 1851,4 tys. zt i 4692,2 tys. zt.

Poniewaz wyniki wykonanych przez Spétke analiz dla 2 lokalizacji nie
pozwolity na realizacje inwestycji ze wzgledu na zbyt niejasng sytuacje
prawng nieruchomosci, a w kolejnym przypadku sprzedajacy odstapit
od realizacji transakcji, dokonano aktualizacji planu (aneks z marca 2020 r.)
w czes$ci dotyczacej realizowanych inwestycji oraz faktycznych kosztow
funkcjonowania Spétki. Na rok 2020 przyjeto nastepujace cele i zadania
do realizacji:

1t Strategia Europa 2020, Ramy polityki w zakresie klimatu i energii do roku 2030, Nowa Dyrektywa
EED, Dtugoterminowa strategia do roku 2050.

12 Strategia na Rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju, Narodowy Program Mieszkaniowy.
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1) rozpoczecie inwestycji mieszkaniowych w 4 lokalizacjach o PUM*3
w budynkach wielorodzinnych 7010 m?, a w budynkach jednorodzinnych
3189 m? oraz PUU* 880 m?%;

2) budowa banku ziemi - zakup gruntu o liczbie PUM mozliwej do wybu-
dowania - 218 302 m? (bez uwzglednienia gruntéw mozliwych do pozy-
skania z zasob6w Skarbu Panistwa z uwagi na trwajace prace zwigzane
z opracowaniem rozwigzan formalnoprawnych zwigzanych z zatozeniem
spotki celowej z KZN);

3) osiagniecie pierwszych przychoddw ze sprzedazy mieszkan - skomer-
cjalizowana powierzchnia ustugowa i mieszkalna 700 m?;

4) podwyzszenie kapitatu zaktadowego do 200 mln zt poprzez dokapi-
talizowanie w 2 transzach - 50 mln w czerwcu 2020 r. i 150 mln zt
we wrze$niu 2020 r;

5) inne dziatania zwigzane z budowa Spoétki oraz kompetencji wyko-
nawczych, m.in. budowanie wtasnego potencjatu wytwoérczego oraz
kompetencji w zakresie technologii budynkéw drewnianych z opraco-
waniem studium wykonalnosci dla zaktadu, opracowanie standardu
technologicznego, opracowanie 4 standardowych projektéw budynkéw
mieszkalnych, uruchomienie strony internetowe;j.

W zatozeniach do budzetu na 2020 r. okres$lono taczne koszty
na 179 785,0 tys. zt, w tym: koszty nabycia nieruchomosci 169 785,0 tys. z1,
realizacji projektow inwestycyjnych 3443,5 tys. zt. Koszty ogélnego zarzadu
okres$lono w kwocie 4501,2 tys. zt, a marketingu 645,3 tys. zt. Zatozono
takze rezerwy na koszty ogdlnego zarzadu (18 452,0 tys. z1) oraz koszty
projektow inwestycyjnych (1392,5 tys. z1).

W II potowie 2020 r. planowano rozpoczecie projektéw inwestycyjnych
w 2 lokalizacjach (Choroszcz, £.6dZ), a w kolejnych 2 w [ kwartale 2021 r.
- 0tgcznej PUM 9402 m? i PUU 2467 m? (141 lokali). Przewidywano takze
wptywy z inwestycji pilotazowych na poziomie 2619,6 tys. zt.

Wedtug analizy finansowej na 2020 r. m.in.:

— nie przewidywano przychodéw ze sprzedazy produktéw, towaréw
i materiatéw, natomiast zaplanowano:
— koszt ogdlnego zarzadu - 6390,4 tys. zt;
— strate z dziatalnos$ci operacyjnej - 7226,1 tys. zt;
— strate netto - 7798,5 tys. zt;
— aktywa ogdtem 268 855,6 tys. zt, z tego aktywa trwate 186,7 tys. zt,
a aktywa obrotowe 268 698,9 tys. zi;
— kapitat podstawowy 250 mln zt, a wiasny 240 011,7 tys. zt.

Plan rzeczowo-finansowy na rok 2021 okreslat m.in.:
1) cele i mierniki ich realizacji, w tym:
a) zakonczenie inwestycji w 2 lokalizacjach (Choroszcz, .6dz) z uzy-

skaniem pozwolenia na uzytkowanie obu inwestycji do dnia 31 paz-
dziernika 2021 r.,

3 Powierzchnia uzytkowa mieszkan.

*  Powierzchnia uzytkowa ustugowa.
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b) rozpoczecie realizacji inwestycji mieszkaniowych w 5 lokalizacjach
- uzyskanie pozwolenia na budowe dla 3, a opracowanie koncepcji
architektoniczno-urbanistycznej dla 2 inwestycji,

c) budowe banku ziemi - zakup gruntéw umozliwiajgcych wybudowanie
nie mniej niz 27 200 m? PUM, w tym uzyskanie dla celu Sroda Slaska Il
zgody NWZ do dnia 31 maja 2021 r., a dla pozostatych zawarcie uméw
przenoszacych wtasnos¢,

d) budowa banku ziemi — utworzenie spo6tki celowej z KZN dla nie-
ruchomosci w 1 lokalizacji (Parzniew) - termin zawigzania spétki
do 30 czerwca 2021 r.,

e) skomercjalizowanie zrealizowanych inwestycji mieszkaniowych - sko-
mercjalizowanie powierzchni mieszkalnej 3 191,70 m?, a powierzchni
ustugowej 202,08 m? uzyskanie m.in. 18,8 mln zt przychodéw;

f) aktualizacja strategii i jej przyjecie przez Walne Zgromadzenie, w tym
uzyskanie opinii RN,

g) podwyzszenie kapitatu zaktadowego - ztozenie 3 wnioskéw o pod-
wyzszenie kapitatu Spétki o nie mniej niz 195 mln zt, w tym uzyskanie
opinii RN,

h) stworzenie potencjatu wykonawczego Spétki - utworzenie spétki
celowej, ztozenie wniosku o dokapitalizowanie w celu utworzenia/
nabycia udziatéw spétki celowej, w tym uzyskanie opinii RN;

2) dziatania/zadania i mierniki ich realizacji, m.in. budowanie wtasnego
potencjatu wytwdrczego oraz kompetencji w zakresie technologii
konstrukcji budynkéw drewnianych, w tym ztoZenie wniosku do NCBiR
na badania polskiego CLT - do 31 marca 2021 r.

W zatozeniach do projekcji finansowych na 2021 r. przyjeto, ze Spétka
zostanie dokapitalizowana kwotg 195 mln zt w 3 transzach. W ramach
harmonogramu pozyskiwania nieruchomosci przyjeto, zZe naktady netto
na budowe banku ziemi wyniosg 57,8 mln zt.

W zatozeniach do budzetu na 2021 r. okres$lono przychody Sp6tki na pozio-
mie 18 924,2 tys. zl, z czego 99,77% tej kwoty to planowane przychody
ze sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych. Koszty Spotki okreslono
w kwocie 27 271,5 tys. zt, z czego 99,62% to koszty dziatalnosci operacyj-
nej. Ponadto zaplanowano rezerwe na koszty w kwocie 1361,4 tys. zl.

Wedtug analizy finansowej na 2021 r. planowano m.in.:

— przychody ze sprzedazy produktow, towaréw i materiatow
-18880,6 tys. zt;

— koszt ogblnego zarzadu - 9537,6 tys. zi;

— strate z dziatalnos$ci operacyjnej - 8329,2 tys. zt;

— strate netto - 8347,2 tys. z1;

— aktywarazem 233 381,8 tys. zl, z tego aktywa trwate 114 564,2 tys. zt,
a aktywa obrotowe 118 817,6 tys. zt;

— kapitat podstawowy 245 mln zt, a wtasny 229 525,9 tys. zt.

W planie rzeczowo-finansowym na rok 2022 wskazano, ze w zwigzku
z przedtuzajacym sie stanem epidemii nie byto mozliwe osiggniecie
w 2021 r. celéw zwiazanych z realizacjg zakupu wszystkich zaplanowanych
na 2021 r. gruntéw do banku ziemi. Podobnie niemozliwym okazato sie



WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

wcze$niejsze zrealizowanie inwestycji ze wzgledu na przedtuzajaca sie
procedure dokapitalizowania Spoétki. Na 2022 r. przyjeto m.in.:

1) cele i wskazniki do osiggniecia w 2022 r., w tym:

a) zakonczenie inwestycji pilotazowej (Choroszcz) - podpisanie proto-
kotu odbioru konicowego do dnia 31 stycznia 2022 r.,

b) rozpoczecie realizacji inwestycji mieszkaniowych w 3 lokaliza-
cjach - uzyskanie pozwolenia na budowe dla etapu 1 w Puttusku
(lipiec 2022 r.), opracowanie projektu architektonicznego dla etapow
112 w Srodzie Slaskiej oraz realizacja etapu 0 - biurowiec (listopad
2022 r.), zakup 2 dziatek w Lublinie (pazdziernik 2022 r.),

c) budowe banku ziemi - zakup gruntéw umozliwiajgcych wybudowanie
27 200 PUM (zawarcie uméw przenoszgcych wtasnos¢),

d) realizowanie inwestycji mieszkaniowych na nieruchomosciach nale-
zacych do zasobow Skarbu Panstwa - utworzenie spdtki celowej
z KZN dla nieruchomosci w 1 lokalizacji - termin zawigzania sp6tki
do 31 pazdziernika 2022 r,,

e) skomercjalizowanie zrealizowanych inwestycji mieszkaniowych
(Choroszcz, 1.6dz) - uzyskanie min. 3,0 mln zt przychodéw netto,

f) opracowanie strategii Sp6tki nalata 2022-2030 i jej przyjecie przez
Walne Zgromadzenie, w tym uzyskanie opinii Rady Nadzorczej do kon-
ca IIl kwartatu 2022 r.,,

g) stworzenie potencjatu wykonawczego Sp6tki w oparciu o wtasny
zaktad produkcyjny - nabycie gruntu pod budowe hali produkcyjne;j
do 31 grudnia 2022 .,

h) budowa zaplecza technologiczno-produkcyjnego i wtasnego potencjatu
wytwdrczego - realizacja harmonogramu prac projektu CLT*® w 75%;

2) dziatania/zadania i mierniki ich realizacji, w tym generowanie przycho-
déw i zwiekszanie sprzedazy marki PDD - budowa kompetencji mocy
wytworczych oraz struktury organizacyjnej pozwalajgcej osiagna¢
poziom 1000 lokali mieszkalnych oddanych do uzytku rocznie.

W planie ujeto takze projekt Zbuduj z nami dom (dalej: ZZND) jako platforme
sprzedazowa PDD SA, bedaca narzedziem komunikacji pomiedzy producen-
tami domdéw drewnianych prefabrykowanych, a uzytkownikiem zaintereso-
wanym zakupem domu drewnianego, a takze narzedziem $wiadczenia ustug
posrednictwa sprzedazy i wykonawstwa doméw jednorodzinnych.

W zatozeniach do projekcji finansowych planowano, Ze Spétka zostanie
dokapitalizowana kwotg 300 mln zt w 2 transzach (30 mln zt w sierpniu
i 270 mln zt w pazdzierniku). W ramach harmonogramu pozyskiwania
nieruchomosci przyjeto, ze naktady netto na budowe banku ziemi wyniosa
15,2 min zt.

W zatozeniach do budzetu na 2022 r. okreslono przychody Spo6tki na pozio-
mie 3622,9 tys. z1, z czego 89,0% tej kwoty to planowane przychody
ze sprzedazy produktow. Koszty Spoétki (bez naktadéw netto na zakup
ziemi) okreslono w kwocie 15 938,2 tys. zt. Ponadto zaplanowano rezerwe
na koszty w kwocie 818,8 tys. zt.

15 Pprojekt komercyjny Budowa doméw wielorodzinnych w technologii CLT (Cross laminated timber)
zwiazany z budowg wtasnego zaplecza produkcyjnego.
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Przewidywano takze poniesienie w 2022 r. naktadéw netto na realizacje:
projektu CLT 18 884,0 tys. zt (od czerwca), projektu ZZND - 796,3 tys. zi,
budowy budynku biurowego w Srodzie Slaskiej - 4807,8 tys. zt
(od czerwca).

Wedtug analizy finansowej na 2022 r. planowano m.in.:

— przychody ze sprzedazy - 3225,3 tys. zt (do 30 czerwca 2022 r.
- 64,7 tys. z1),

— koszt ogélnego zarzadu - 12 262,6 tys. zt (do 30 czerwca 2022 r.
-3916,3 tys. z1),

— strate z dziatalnosci operacyjnej - 12 200,5 tys. zt (do 30 czerw-
ca.2022 r. - 3934,3 tys. z1),

— strate netto - 12 315,3 tys. zt (do 30 czerwca 2022 r. — 3989,5 tys. zi).

Planowany poziom zatrudnienia na koniec 2022 r. okre$lono na 45 os6b
(w tym Zarzad - 2 osoby i RN - 4 osoby.

Zdaniem NIK przyjete przez Zarzad PDD SA plany na lata 2019-2020 i rok
2021, w zakresie realizacji i komercjalizacji inwestycji mieszkaniowych,
byty zbyt optymistyczne i nie uwzgledniaty okreséw niezbednych do pet-
nego zakonczenia inwestycji.

Projekt Strategii Spotki na lata 2020-2023, w wersji z 28 sierpnia 2020 r.
(dalej: Strategia Spétki) zostat przyjety przez Zarzad Spo6tki w dniu 10 wrze-
$nia 2020 r. W projekcie tym m.in.:

1) przedstawiono idee powotania Sp6tki i jej miejsce w Programie Rozwoju
Budownictwa Drewnianego Ministerstwa Klimatu oraz polityce mieszka-
niowej Rzadu RP;

2) wskazano zamierzone do osiggniecia cele strategiczne, w tym:

— realizacja pilotazowych projektéw deweloperskich, ktére maja
zostac¢ zakonczone w 2021 r. i ktore zdefiniujg ostateczng oferte
PDD SA,

— uruchomienie wtasciwych projektow deweloperskich, ktére w latach
2022-2023 maja dostarczy¢ na krajowy rynek mieszkaniowy kilka
tysiecy lokali,

— przygotowanie banku ziemi umozliwiajacej dojscie w latach
2024-2025 do oczekiwanej docelowej skali dziatalnosci dewelo-
perskiej PUM 50 tys. m?,

— rozpoczecie budowy potencjatu produkcji nowoczesnych systeméw
konstrukcyjnych na bazie krajowych zasobéw drewna dla dziatalno-
$ci deweloperskiej Spétki, bedacego jednoczesnie baza dla rozwoju
rodzimej produkcji nowoczesnych doméw drewnianych,

— uruchomienie systemowych dziatan PR w zakresie promocji doméw
drewnianych;

3) w modelu biznesowym Spotki:

— okreslono zadania operacyjne na lata 2020-2023 dla fazy przygoto-
wania oferty i potencjatu Spoé1ki,

— podano zatozenia dla tworzenia banku ziemi oraz oferty domoéw,

— wskazano na zrédta (krajowe podmioty gospodarcze) pozyskania
technologii budowy doméw oraz budowy potencjatu produkcji pro-
fili konstrukcyjnych.
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W ramach planéw operacyjnych w Strategii Spo6tki zaktadano:

1) przyjmujac podejscie ostrozne, zakup nieruchomos$ci umozliwiajacy
budowe tacznie ok. 195,9 tys. m? PUM, podajac grunty posiadane przez
Spétke (Choroszcz i L.6dZ Pszenna) oraz grunty bedace w analizach
(15 lokalizaciji);

2) wybudowanie nieruchomosci o tgcznej wielko$ci PUM 46,7 tys. m?;

3) podjecie decyzji inwestycyjnych w zakresie stworzenia wtasnego
potencjatu produkcyjnego profili konstrukcyjnych;

4) rozbudowy kadr do 24 oséb w 2020 r.142 os6b w 2023 r.

W zatozeniach do planu operacyjnego na lata 2020-2023 okreslono skale
dziatalnosci deweloperskiej na 3,12 tys. m? (PUM) w 2021 r., 10,7 tys. m?
(PUM) w 2022 1.1 36,0 tys. m?, (PUM) w 2023 r;, oraz uzyskanie od 2024 r.
docelowego rocznego poziomu PUM 50,0 tys. m% Zaplanowano takze stwo-
rzenie przy udziale BOS SA oferty dedykowanego kredytu hipotecznego
jako elementu oferty zakupowej Sp6tki. W ramach wskaznikéw realizacji
celéw przewidywano osiggniecie w okresie objetym Strategia Spoétki przy-
chodow z komercjalizacji projektow deweloperskich Spo6tki na poziomie
ok. 240 mln zt (tacznie).

W analizie SWOT jako stabe strony Spotki wskazano bardzo sformalizowang
strukture witascicielska silnie wydtuzajaca Sciezke w zakresie decyzji zwig-
zanych z przygotowaniem i uruchamianiem projektéw deweloperskich,
a w zagrozeniach liczne strukturalne bariery rozwoju budowy doméw
drewnianych oraz dtugi proces pozyskiwania nieruchomosci na projekty
deweloperskie, szczegolnie pochodzacych z zasobow Skarbu Panstwa.

W ramach modelu finansowego PDD SA na lata 2020-2023 kapitatl wta-
sny planowano na poziomie 155 mln zt w 2020 r., 358 mln zt w 2021 r,,
558 mln zt w 2022 .1 600 mln zt w 2023 r,, tj. na poziomie mniejszym niz
maksymalny limit wydatkéw NFOSiGW okreslony w art. 6 ust. 1 ustawy
o zmianie PoS$. Z kolei w projekcji wynikéw finansowych okreslono,
ze Sp6tka bedzie miata strate netto do 2022 r. (4285,0 tys. zt w 2020 r,,
7083,1 tys. zt na koniec 2021 r.i 10 898,3 tys. zt na koniec 2022 r.) oraz zysk
netto w wysokos$ci 13 528,5 tys. zt na koniec 2023 r.

Uchwata Zarzadu w sprawie przyjecia Strategii Spotki wraz z tym doku-
mentem zostata przekazana 11 wrzesnia 2020 r. przewodniczacemu Rady
Nadzorczej. Porzadek obrad posiedzenia Rady Nadzorczej 14 i1 16 wrze$nia
2020 r. przewidywat podjecie uchwaty w sprawie zaopiniowania ww. doku-
mentu. W trakcie posiedzenia podjeto jednak decyzje o realizacji tego
punktu na nastepnym posiedzeniu. Ostatecznie Rada Nadzorcza nie podjeta
uchwaty w sprawie zaopiniowania tego dokumentu, pomimo Ze zgodnie
z § 21 ust. 1 pkt 6 statutu Spo6tki do jej kompetencji nalezy opiniowanie
przedktadanych przez Zarzad projektéw strategicznych planéw wielolet-
nich Spotki. WyzZej wymieniony dokument nie zostat takze zatwierdzony
przez Walne Zgromadzenie, pomimo Ze zgodnie z § 30 ust. 2 pkt 4 statutu
Spotki zatwierdzanie strategicznych planéw wieloletnich wymaga uchwaty
Walnego Zgromadzenia.
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Zarzad Spotki nie podejmowat dodatkowych dziatan z pakietu dostepnych
narzedzi takich jak zwotanie przez Zarzad Walnego Zgromadzenia w celu
doprowadzenia do podjecia uchwat zatwierdzajacych lub odrzucajacych
przygotowane przez Zarzad dokumenty strategiczne, bowiem jak wyja-
$niono nie wymagat tego pilny i istotny interes Spotki. Ponadto wskazano
m.in., Ze Zarzad podjat sie opracowania kolejnych krétkoterminowych
planéw oraz opracowania celéw Spo6tki w oparciu o krétkoterminowe
plany i zatozZenia, przyjmujac, ze priorytetem nad posiadaniem przyje-
tego przez organy wyzszego szczebla planu wieloletniego jest realizacja
inwestycji, skuteczne zbudowanie banku ziemi oraz maksymalizacja
potencjatu sprzedazowego Spo6tki. W konsekwencji braku zatwierdzenia
strategii wieloletniej Zarzad uznat, Ze istotne jest oparcie dziatan na krét-
szych perspektywach czasowych, niebedacych tak podatnymi na zmiany
jak wieloletnia perspektywa, a takze uznal, Ze na podstawie informacji
zebranych z rynku opracuje w 2022 r. bardziej szczeg6étowy plan dziatan
wieloletnich niz byto to dotychczas mozliwe. Zarzad informowat takze
Rade Nadzorcza o trwajgcych pracach nad przygotowaniem nowej stra-
tegii Spotki.
NIK zauwaza jednak, Ze w przyjetych planach rzeczowo-finansowych przygo-

towanych przez Zarzad okreslano, Ze plan jest uszczeg6étowieniem Strategii
Spotki.

Bytly przewodniczacy Rady Nadzorczej w sprawie braku zaopiniowania
przez Rade wieloletniego planu strategicznego Spétki podat w wyjasnie-
niach m.in., ze:

[...] W trakcie posiedzenia Rady Nadzorczej w dniu 16 wrzesnia 2020 r.
Przewodniczqgcy Rady Nadzorczej wnidst o przeniesienie punktu 6 porzqdku
obrad dot. zaopiniowania ,Strategii Spotki na lata 2020-2023” na kolejne
posiedzenie Rady Nadzorczej. Wniosek zostat przyjety jednogtosnie. Prze-
niesienie tego punktu porzqdku obrad zwiqzane byto z koniecznosciq wpro-
wadzenia przez Zarzqd Spotki kolejnych zmian do dokumentu, ktéry w dal-
szym ciggu nie odpowiadat oczekiwaniom cztonkéw Rady Nadzorczej co do
jego ksztattu i zawartosci, wyrazanym i przedstawianym przez cztonkow
Rady Nadzorczej Zarzqdowi. [...] W Spétce caty czas trwaty rozmowy i dys-
kusje nad strategiq Spétki, dokumenty byty omawiane z Zarzqdem réwniez
w trybie roboczym, poza posiedzeniami Rady Nadzorczej. Projekt strategii
Spotki przedstawiany przez Zarzqd byt wielowgtkowy i bardzo obszerny
oraz wskazywat wiele ambitnych i praktycznie niemozliwych do spetnienia
w perspektywie 3-letniej Sciezek rozwoju, co budzito uzasadnione wagtpliwo-
Sci cztonkéw Rady Nadzorczej. [...] W poczqtkowym etapie funkcjonowania
PDD SA uznano, iz Spétka moze dziatac bez sformalizowanego dokumentu,
jakim jest obszerne wielowymiarowe wskazanie kierunkéw dziatania Spétki,
tylko w oparciu o plan rzeczowo-finansowy [...].

W protokole z posiedzenia Rady Nadzorczej 16 wrze$nia 2020 r.
w punkcie Ad. 6 znajdowato sie tylko stwierdzenie o przyjeciu wniosku
o przeniesieniu tego punktu (Podjecie uchwaty w sprawie zaopiniowa-
nia ,Strategii Spétki na lata 2020-2023”) na kolejne posiedzenie Rady,
bez podania przyczyn przeniesienia tego punktu, w tym nie wskazano
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na potrzebe dokonania przez Zarzad Sp6tki zmian w ww. strategii, ani nie
podjeto uchwaty Rady Nadzorczej w sprawie braku zaopiniowania tego
dokumentu.

Byty przewodniczacy Rady Nadzorczej w kolejnych wyjasnieniach nie
wskazat takze dokumentu czy organu - ktéry uznat, Ze Spétka moze dziataé
bez wieloletniego planu strategicznego, jakim byta Strategia Spétki na lata
2020-2023. Podat ponadto, Ze w protokole z posiedzenia Rady Nadzorczej
w dniu 16 wrzesnia 2020 r. uwagi cztonkdéw Rady dotyczace konieczno-
$ci wprowadzenia przez Zarzad kolejnych zmian do Strategii Spotki |[...]
nie zostaty szczegdtowo zapisane w protokole z posiedzenia z uwagi na fakt,
ze zgodnie z przyjetq praktykq protokoty nie miaty charakteru stenogramdw,
oddawaty natomiast charakter i zakres omawianych tematéw. [ ...] Rada Nad-
zorcza Spotki nie podjeta réwniez uchwaty negatywnie opiniujqcej strategie,
gdyz zgodnie z praktykqg Spétki, w takich sytuacjach, po zgtoszeniu przez
Rade Nadzorczq uwag, przygotowywany byt przez Zarzqd kolejny dokument
i przedstawiany ponownie do zaopiniowania.

NIK zauwaza, odmiennie niz to wyjasnit byty przewodniczacy Rady Nadzorczej,
Ze protokét z posiedzenia Rady nie zawiera zadnej wzmianki o przeniesieniu
punktu dotyczacego zaopiniowania Strategii Sp6tki z uwagi na potrzebe wpro-
wadzenia w tym dokumencie kolejnych zmian, a tym samym zobligowaniu
Zarzadu Spétki do dalszych prac nad wieloletnig strategia Spo6tki. Protokoét nie
oddawat wiec charakteru i zakresu omawianego tematu, a niepodjecie dziatan
przez Rade Nadzorcza w celu zatwierdzenia Strategii Spétki przez Walne Zgro-
madzenie byto dziataniem niezgodnym ze statutem Spotki.

NIK negatywnie ocenia takze praktyke dziatania Rady Nadzorczej jako organu
nadzoru polegajaca na braku formutowania w protokotach z jej posiedzen
jednoznacznych wnioskow lub opinii zwigzanych z dziataniem Spoétki i jej
funkcjonowaniem - w szczego6lnosci, jezeli Rada Nadzorcza oczekuje dziatan
ze strony Zarzadu Spo6iki, a nie podejmuje w tym zakresie uchwaty.

Jednoczesnie NIK wskazuje, ze wtasnie wieloletni plan strategiczny stuzy
okresleniu dziatan Spétki dla realizacji celu, w jakim zostata utworzona prze-
pisami ustawy o zmianie Po$, ktory to cel (zwiekszenie dostepnosci mieszkan
na potrzeby spoteczenstwa) zwigzany jest wieloma wielowatkowymi i trud-
nymi w realizacji przedmiotami dziatalnosci PDD SA, okre$lonymi w ww.
ustawie oraz statucie Spotki. Organy nadzoru Spétki powinny wiec dziata¢
w celu przyjecia wieloletniego planu strategicznego, na podstawie ktérego
konstruowane powinny by¢ szczegétowe roczne plany rzeczowo-finansowe.

5.1.2. Realizacja zadan przez Polskie Domy Drewniane SA

W kontrolowanym okresie Spo6tka realizowata przewidywany w corocznie
przyjmowanych planach dziatalno$ci zakup gruntéw w ramach budowy
banku ziemi. W I kw. 2020 r. dokonano zakupu gruntu w 2 lokalizacjach
- Choroszcz (1 dziatka) i L.6dz (1 dziatka). Na powyzszych nieruchomo-
$ciach mozliwe byto wybudowanie, wedtug zatozen dla ww. projektéw,
3120 m? PUM oraz 202,1 m? PUU.

W lokalizacji Sroda Slaska rozpoczeto w IV kw. 2020 r. nabywanie 6 dziatek
- 2 dziatki w 2020 r.i 1 dziatka w 2021 r. oraz 2 dziatki w Il kw. 2022 r.,
a zakup 1 - zaplanowano w III kw. 2022 r. Dla tej lokalizacji okreslono moz-

Budowa banku ziemi
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liwo$¢ wybudowania tacznie 89 429,8 m? PUM i 2286,3 m? PUU®. Wedtug
raportu Biura Pozyskania Nieruchomosci PDD SA z 28 lutego 2022 r. (dalej:
raport BPN) przed zakupem (analiza chtonnosci) przewidywano mozliwo$¢
wybudowania w tej lokalizacji 97 394 m?PU.

W lokalizacji Puttusk dokonano zakupu 5 dziatek - 3 dziatki w IV kw.
2020 r,, 2 dziatki w II potowie 2021 1., na ktérych mozliwe bedzie wybu-
dowanie tgcznie 4679,08 m? PUM'”. Wedtug raportu BPN przed zakupem
przewidywano mozliwo$¢ wybudowania w tej lokalizacji 6120 m? PUM.

W lokalizacji Lublin dokonano w IV kw. 2021 r. zakupu 1 dziaiki, z zatoze-
niem, ze kolejno nabyte zostang dziatki sgsiednie. Woéwczas zaktadany PUM
wyniesie 4431,88 m?. Wedtug raportu BPN przed zakupem przewidywano
mozliwo$¢ wybudowania w tej lokalizacji 5309 m? PUM.

NIK zauwaza, ze w ww. lokalizacjach wykonane analizy mozliwych do realiza-
cji wielko$ci powierzchni uzytkowej (PUM i PUU) byly zawyzone w stosunku
do projektéw realizacyjnych lub koncepcji zabudowy - w Puttusku o 30,8%,
w Lublinie o 19,8%, w Srodzie Slqskiej 0 6,2%. Zawyzenie wynikéw analizy
chtonnosci np. przed zakupem dziatek w Puttusku o 30% w stosunku do kon-
cepcji zabudowy moze w istotny sposéb wptyna¢ na planowang rentownos¢
inwestycji.

Lacznie w kontrolowanym okresie zakupiono (wliczono ww. dziatke plano-
wang do zakupu w Il kw. 2022 r. w Srodzie Slaskiej) nieruchomosci o moz-
liwej do realizacji PUM 97 228,97 m? (bez dziatki w Lublinie w zwigzku
z brakiem zapewnienia nabycia 2 dziatek niezbednych do realizacji
inwestycji), co stanowito 44,5% realizacje w odniesieniu do Planu opera-
cyjnego na lata 2019-2020. Aneks (45,7% po uwzglednieniu takze PUU).
Plan zakupu gruntéw do wybudowania 27 200 m? PUM przyjety na 2021 r.
zostal, wobec braku petnej realizacji tego zadania, powielony na 2022 r.

Naktady netto (cena sprzedazy gruntu plus koszty nabycia gruntu) ponie-
sione na nabycie ww. nieruchomos$ci wyniosty: w 2020 r. 29 509,9 tys. zt,
co stanowito 17,4% planu; w 2021 r. 4269,7 tys. zt, co stanowito 7,4%
planu; w 2022 r. (do 30 czerwca 2022 r.) 14 775,6 tys. zt, co stanowito
62,3% planu.

Byly prezes Zarzadu, odno$nie do przyczyn braku realizacji planéw rze-
czowych i finansowych dotyczacych banku ziemi, podat w wyjasnieniach
m.in., ze: Caty powyzszy*® proces inwestycyjny narazony jest na wiele réz-
nych ryzyk, charakterystycznych dla poszczegélnych etapéw tego ztoZonego
procesu. Powyzsze ma miejsce w normalnych warunkach rynkowych. Chce
podkreslic¢, ze w okresie petnienia przeze mnie funkcji w Zarzqdzie Spétki,
pojawity sie inne niespotykane i nigdzie nie opisane dotychczas ryzyka
w tym m.in. ryzyko wystgpienia pandemii. [...] Pandemia spowodowata
gwattowne zmiany w otoczeniu rynkowym Spétki [ ...] Kolejng nadzwyczajng

16 Wedtug ostatecznej koncepcji uzgodnionej wspélnie z Biurem Realizacji Inwestycji PDD SA oraz

wybrana w konkursie pracownig architektoniczna.
17

Wedtug koncepcji WZ1-WZ4 opracowanych przez Dziat Projektowy PDD SA, z tym, ze w ramach
WZ4 etap 6B jest etapem warunkowym.

8 Proces pozyskiwania nieruchomosci jak i sam cykl produkcyjny w budownictwie.



WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

okolicznosciq, w jakiej przyszto Spétce funkcjonowad, jest trwajqca od dnia
24 lutego br. wojna na Ukrainie. [...] Chce takze podkresli¢, ze cele te udato
sie zrealizowa¢ pomimo opdZnienia, spowodowanego m.in. przez pandemie,
w przedmiocie podwyzszenia kapitatu zaktadowego o kwote 70 min zt
w stosunku do zaktadanego pierwotnie terminu dokapitalizowania Spotki,
co doprowadzito do sytuacji, w ktérej Spétka staneta na granicy utraty
ptynnosci finansowej. Konsekwencjq tych opoznien byto przesuniecie planéw
zakupowych z pierwszego pétrocza na kolejne miesiqce.

Zdaniem NIK ustalenia kontroli wskazuja, ze mierniki dotyczace budowy banku
ziemi, przyjete w planach Spo6iki, nie zostaty zrealizowane. Ponadto kontrola
wykazata, ze przy nabywaniu nieruchomosci w Spétce, w obydwu badanych
postepowaniach, nie przestrzegano postanowien Procedury nabywania nieru-
chomosci do realizacji inwestycji budowlanych, mieszkaniowych i ustugowych,
aw 1 przypadku postapiono niegospodarnie, a takze nie przestrzegano posta-
nowien regulaminu organizacyjnego PDD SA, co szerzej opisano w punkcie
5.2.1.

W kontrolowanym okresie w Spotce analizowano zakupy nieruchomosci
w 16 lokalizacjach, w tym ujetych w Strategii Spo6tki i planie operacyjnym
nalata 2019-2020, co do ktérych nie podjeto pozytywnej decyzji o zakupie.
Brak decyzji o zakupie spowodowany byt m.in.: wynikami analiz wykazuja-
cych np. wady prawne nieruchomosci, niskg efektywno$¢ architektoniczna
lub ekonomiczna; brak zgody Laséw Panstwowych na pozyskanie gruntu;
wysoka cena gruntu; brak ze strony gminy woli na utworzenie spo6tki celo-
wej; rezygnacja sprzedajacego z transakgcji.

Ponadto Spétka podjeta w 2020 r. rozmowy i dziatania dotyczace realizacji
inwestycji mieszkaniowych z KZN. W 2021 r. dokonano analiz stanu praw-
nego i chtonnosci dla jednej lokalizacji. W lutym 2022 r. Spo6tka uzgodnita
z wtadzami KZN projekt porozumienia, stuzacego m.in. do sprawnego two-
rzenia przez strony spoétek celowych dedykowanych do przeprowadzenia
inwestycji mieszkaniowych na nieruchomosciach bedgcych w KZN. W dniu
10 marca 2022 r. przedstawiciel KZN przekazat uzupetniony projekt poro-
zumienia i poinformowat o woli jego podpisania przez prezesa KZN. W dniu
17 marca 2022 r. osoba prowadzaca sprawe w PDD SA przekazata zaakcep-
towany projekt porozumienia informujac, ze: [...] czekamy na podpisanie
zatgczonego porozumienia przez prezesa KZN. Wedtug stanu na 26 lipca
2022 r. porozumienie nie zostato podpisane.

Jako przyczyny braku zawarcia porozumienia wskazano na rozmijajgce sie
terminy przedstawicieli obydwu spétek oraz brak obsadzenia stanowiska
prezesa Zarzadu PDD SA w okresie od 15 maja do 29 czerwca 2022 r.

Zdaniem NIK doprowadzenie przez przedstawicieli Sp6tki do podpisania
porozumienia z KZN byto kluczowym dziataniem dla Spétki, w kontekscie
przewidywanego juz w planach PDD SA na 2021 r. utworzenia spoétki
celowej dla realizacji inwestycji mieszkaniowej, a takze ewentualnych przy-
sztych inwestycji na pozyskanych gruntach Skarbu Panstwa. W opinii NIK
realizacja inwestycji mieszkaniowych na gruntach Skarbu Panstwa (wobec
usunietej - w ramach prac parlamentarnych nad ustawa o zmianie Po$
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- mozliwo$ci pozyskania niezalesionych gruntéw od PGL LP) pozwolitoby
na obnizenie kosztow inwestycji, a tym samym nizsz3 i bardziej atrakcyjna
ceng mieszkan lub doméw.

W kontrolowanym okresie Spo6tka realizowata zadania w ramach inwestycji
mieszkaniowych.

* Osiedle Jabtoniowa Aleja w Choroszczy (wg dokumentacji powyko-
nawczej PUM 2014,2 m?, PUU 202,28 m?- 10 doméw dwulokalowych
i 1 budynek ustugowy dwulokalowy).

1. Wmaju 2020 r. w wyniku przeprowadzenia postepowania ofertowego
podpisano umowe na projekt koncepcyjny, zakonczonga protokotami
odbioru z wrze$nia i pazdziernika 2020 .

Rysunek nr 1
Wizualizacja osiedla Jabtoniowa Aleja w Choroszczy

Zrédto: materiaty kontrolne NIK.

2. Po przeprowadzeniu przetargdw ograniczonych, w pazdzierniku
2020 r., podpisano umowe z generalnym wykonawcg z terminem
koficowym umowy 31 stycznia 2022 r. i terminem uzyskania pozwo-
lenia na uzytkowanie 30 stycznia 2022 r. (po aneksowaniu umowy),
a w listopadzie 2020 r. - umowe o sprawowanie nadzoru inspektor-
skiego. W 2021 r. dokonano odbioru prac - tacznie 10 protokotéw
odbioru, ostatni z 31 grudnia 2021 r.
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Zdjecianr 1-3
Budowa osiedla Jabtoniowa Aleja w Choroszczy

Zrédto: materiaty kontrolne NIK.
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3.

W dniu 27 stycznia 2022 r. uzyskano pozwolenie na uzytkowanie
budynkoéw oraz dokonano odbioru konicowego. Przesuniecie terminéw
odbioru (aneks 3 do umowy) i uzyskania pozwolenia na uzytkowanie
wynikato z opéznienia wydania zgody na realizacje sieci gazowej oraz
brak wykonania docelowego przytacza energetycznego.

Ponadto po przeprowadzeniu przetargu pisemnego ograniczonego
podpisano w maju 2022 r. umowe na wykonczenie pod klucz 4 lokali.
Wyniki szczeg6towego badania realizacji inwestycji w zakresie gene-
ralnego wykonawstwa, w tym stwierdzone dziatanie niegospodarne,
przedstawiono w punkcie 5.2.1..

Domy na Pszennej w Lodzi (wg dokumentacji powykonawczej PUM

1177,5 m?- 11 doméw jednorodzinnych w zabudowie szeregowej).

1. Wmaju 2020 r., w wyniku przeprowadzenia postepowania ofertowego,
podpisano umowe na projekt koncepcyjny, zakonczong protokotami
odbioru z wrzesnia i pazdziernika 2020 .

Rysunek nr 2
Osiedle Domy na Pszennej w todzi — architektura (elewacje lokale A-F)
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Zrédto: materiaty kontrolne NIK

2. Po przeprowadzeniu przetargu ograniczonego, w pazdzierniku
2020 r. podpisano umowe z generalnym wykonawcg z terminem
koficowym, w tym uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie, sierpien
2021 r., a w listopadzie 2020 r. - umowe o sprawowanie nadzoru
inspektorskiego. Od listopada 2020 r. do grudnia 2021 r. dokonano
odbioru prac - tacznie 14 protokotéw odbioru. Pozwolenie na budowe
uzyskano 31 stycznia 2021 r.
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Zdjecia nr4-5
Budowa osiedla Domy na Pszennej w todzi

Zrédto: materiaty kontrolne NIK.

3. Pozwolenie na uzytkowanie budynkdéw uzyskano 27 listopada 2021 r.,
a protokotem z 24 listopada 2021 r. dokonano odbioru koncowego.
Przesuniecie terminéw odbioru prac i uzyskania pozwolenia na uzyt-
kowanie (aneks 3 do umowy) wynikato z prac projektowych i budow-
lanych sieci gazowej, niezaleznych od generalnego wykonawcy.
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Zdjecie nr6-7
Stan kocowy osiedla Domy na Pszennej w todzi
k. T

Zrédto: materiaty kontrolne NIK.

Ponadto po przeprowadzeniu w kwietniu 2022 r. przetargu pisemnego
ograniczonego podpisano w maju 2022 r. umowe na wykonczenie pod klucz
3 lokali.

e Miasteczko Winna Géra w Srodzie Slqskiej (PUM 89 429,8 m?, PUU
2286,3 m?).

1. W okresie maj-wrzesieni 2021 r. przeprowadzono konkurs na opraco-
wanie koncepcji architektoniczno-urbanistycznej osiedla wraz z pra-
cami projektowymi. Umowa zostata zaparafowana przez wykonawce
11 kwietnia 2022 r., ale do 25 lipca 2022 r. nie zostata podpisana przez
przedstawicieli Spo6tki. Wedtug wyjasnien niepodpisanie umowy
wynikato z koniecznos$ci ochrony interesu Spétki, w zwigzku z potrze-
ba doprecyzowania kwestii prawidtowego opisania praw do dziatki
nr 4 (dziatka z rowem melioracyjnym), a takze wyjasnienia wptywu
na realizacje inwestycji i realizacje umowy projektowej — zgtoszonej
przez samorzad - informacji o braku uzyskania dofinansowania
na budowe drogi.

W powyzszej sprawie byly cztonek Zarzadu podat, ze 9 czerwca 2022 r.
wystapit do Rady Nadzorczej o wyrazenie opinii w zakresie dalszego
postepowania w zakresie zawierania ww. umowy, w zwigzku z zaistnia-
tymi nadzwyczajnymi zmianami stosunkéw gospodarczych, ktoérych nie
dato sie przewidzie¢ na etapie prowadzenia konkursu. Do korica swojej
kadencji (29 czerwca 2022 r.) nie otrzymat jednak odpowiedzi.

Byty cztonek Zarzgdu wystapit ponadto 21 czerwca 2022 r. do Burmi-
strza Srody Slaskiej o wyrazenie zgody na sprzedaz dziatki ewid. nr 4/4
w trybie bezprzetargowym.

Wedtug dyrektora BRI na etapie bez podpisania umowy byty i sa realizo-
wane bez zaktdcen prace projektowe zwigzane z uktadem drogowym,
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podziatem dziatek na 10 etapoéw realizacji inwestycji, oraz prace
w zakresie geotechniki i makroniwelacji.

Rysunek nr3i4
Koncepcja architektoniczno-urbanistyczna Miasteczko Winna Géra w Srodzie Slaskiej

Zrédto: materiaty kontrolne NIK.

2. W ramach prac realizacyjnych biurowca (etap 0) zrealizowano po jed-
nym etapie badan geotechnicznych oraz wizualizacji obiektu. Prze-
targ nieograniczony na generalnego wykonawce przeprowadzony
w okresie 21 stycznia - 14 kwietnia 2022 r. zostat zakonczony bez
wyboru wykonawcy ze wzgledu na przekroczenie zatozonego budzetu.
Zarzad Spotki podjat decyzje o przeprowadzenie w okresie 13 maja
- 15 czerwca 2022 r. przetargu ograniczonego, ktory do konca Il
kwartatu 2022 r. nie zostat jeszcze rozstrzygniety.
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. W maju 2022 r. zakonczono realizacje umowy na prace projektowe

na drogi-zjazd, a takze dokonano odbioréw wykonania etapu 1 (kon-
cepcja) dla 2 zadan (drogi gminne).

W kwietniu 2022 r. dokonano odbioru prac etapu 1 umowy na prace
projektowe i realizacyjne w zakresie geodezji, geotechniki i makro-
niwelacji.

. Ponadto w maju 2022 r. podpisano umowe na prace projektowe

w zakresie uzbrojenia terenu, ktérych zakonczenie okreslono
na koniec 2026 .

Osada Graniczna w Puttusku (taczny PUM 4679,08 m?- 58 budynkdow
mieszkalnych).

1.

We wrzes$niu 2021 r. opracowano we wtasnym zakresie warunki
zabudowy WZ1-WZ4 dla poszczego6lnych czesci nieruchomosci,
aw listopadzie 2021 r. wykonano projekt budowlany dla WZ1.

. Wmarcu 2022 r. uzyskano odrolnienie czeSciowe dla dziatek objetych

WZ1.

. Wniosek o pozwolenie na budowe z listopada 2021 r. pozostat bez

rozpatrzenia i nie zostat uzupetniony przez Spdtke z powodu niepo-
siadania wymaganych dokumentéw. Wniosek o pozwolenie na budowe
z marca 2022 r. zostat uzupetniony w kwietniu 2022 r. i byt w toku
procedowania w starostwie powiatowym.

Do korica czerwca 2022 r. w trakcie procedowania byty wnioski Spo6tki
o wydanie zgody na lokalizacje zjazdu z drogi gminnej, o zezwolenie
na usuniecie drzew oraz o wydanie warunkéw technicznych dla sieci
wodociggowej i kanalizacyjne;.

. W okresie grudzien 2021 r.-kwiecien 2022 r. przeprowadzono prze-

targ ograniczony dla WZ1 (PUM 722,14 m?) na generalne wykonaw-
stwo - zaprojektuj i wybuduj. W wyniku postepowania BRI, w dniu
11 kwietnia 2022 r., przedtozyto Zarzadowi Sp6tki rekomendacje
zakonczenia procedury bez wytonienia generalnego wykonawcy
ze wzgledu na przekroczenie w ofertach szacunkowego budzetu
realizacji i w celu umozliwienia wszczecia nowej procedury wyboru
wykonawcy. Ponadto zarekomendowato przeprowadzenie procedury
i wytonienie wykonawcy na uzbrojenie catego terenu inwestycji
(uzbrojenie w media).

Dyrektor BRI podat w wyjasnieniach, ze w 2022 r. dziatania i planowane
terminy ich realizacji obejmuja: otrzymanie postanowienia (opinii)
w sprawie zjazdu (lipiec), wykonanie i uzgodnienie dokumentacji pro-
jektowej uzbrojenia terenu (sierpien), otrzymanie prawomocnej decyzji
dot. wycinki drzew (sierpien), podpisanie umowy na dostawe mediéw
(wrzesien), otrzymanie pozwolenia na budowe dla WZ-1 (wrzesien/
pazdziernik).
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Rysunek nr 5
Projekt koncepcyjny osiedla w Puttusku

Zrédto: materiaty kontrolne NIK.

Ponadto w PDD SA opracowano koncepcje 2 budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych (PUM 4 431,88 m? - 82 lokale mieszkalne) w Lublinie
na 3 dziatkach - pod warunkiem zakupu 2 dodatkowych dziatek - przed-
stawiong Zarzadowi Spo6tki w kwietniu 2022 r.

W stosunku do pierwotnych planéw Spétka zrealizowata z op6Znieniem
inwestycje mieszkaniowe w Choroszczy i L.odzi - o ponad rok w stosunku
do plan6éw na 2020 r. oraz 4 miesigce w stosunku do skorygowanych pla-
noéw na 2021 r. Takze z op6Znieniem Spétka rozpoczeta inwestycje w Puttu-
sku - nie uzyskano w 2021 r,, ani do potowy 2022 r,, pozwolenia na budowe
etapu I (w planie na 2022 r. okreslono termin na 30 kwietnia 2022 r.).

Dla inwestycji w Srodzie Slaskiej nie opracowano w 2021 r. koncepcji archi-
tektoniczno-urbanistycznej (to zadanie przeniesiono do planu na 2022 r.).
Ponadto nie rozpoczeto inwestycji w Lublinie, Parzniewie i Stominie.

Zdaniem NIK w konsekwencji braku terminowej realizacji zadan w zakresie
inwestycji mieszkaniowych lub odstapienia od ich realizacji wystapity op6z-
nienia w generowaniu przychoddéw Spotki.

Wedtug bytego prezesa Zarzadu:

1) Inwestycje zaréwno w Choroszczy, jak i w L.odzi nie byty w znacz-
nym stopniu op6znione. Byty realizowane w terminach oraz zgodnie
z zalozonymi harmonogramami, a wszelkie op6Znienia w pracach byty
monitorowane i nadzorowane oraz korygowane przez wykonawcéw pod
nadzorem pracownikow Biura Realizacji Inwestycji oraz kierownikéw
projektu. Jedynie w przypadku zleconych prac dodatkowych mogty ulec
wydtuzeniu terminy obowigzujgce na wykonanie poszczeg6lnych prac.
W ostatnich miesigcach realizacji inwestycji w L.odzi i w Choroszczy
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2)

3)

4)

5)

6)

7)

Spétka oczekiwata na dokapitalizowanie umozliwiajgce dokoniczenie
prac budowlanych na obu inwestycjach, a bez uzyskania dokapitalizowa-
nia ptatnosci cze$ciowe za postepujace prace wykonywane czeSciowo -
zgodnie z warunkami umowy - nie bytyby mozliwe. Dopiero otrzymane
przez Spotke dokapitalizowanie pozwolito na rozliczenie wszystkich
prac zwigzanych z obiema inwestycjami, przy czym nalezy zaznaczyg¢,
ze faza realizacji dokapitalizowania pomimo przejscia przez Spotke
calej $ciezki przewidzianej tadem korporacyjnym trwata nadzwyczajnie
dtugo.

Puttusk - op6Znienie jakie miato miejsce w przypadku tej inwestycji
wynikato z braku odpowiednich $rodkéw na realizacje inwestycji oraz
braku zdolnosci kredytowej, aby te inwestycje przeprowadzic.

Lublin - nierozpoczecie inwestycji w Lublinie wynikato z faktu, ze
Spoétka nie otrzymata niezbednego dokapitalizowania w takim terminie,
ktory pozwolitby w odpowiednio krétkim czasie przeprowadzi¢ zakup
wszystkich dziatek. Sytuacja ulegta znacznej komplikacji w momencie,
w ktérym jedna z kluczowych dziatek planowanych do zakupu zostata
sprzedana lokalnemu deweloperowi zanim Sp6tka mogta uzyskac
odpowiednie srodki. Wymusito to zmiane strategii wobec tego projektu.
Parzniew - bezposrednimi przyczynami op6znienia jest nieche¢
ze strony organéw nadzoru do realizacji przez Spo6tke inwestycji, w kto-
rych cho¢by czes$¢ wyprodukowanych mieszkan trafitaby na dtugoter-
minowy najem, ze wzgledu na negatywna ocene tempa obrotu gotéwka,
tempa zwrotu z inwestycji oraz potencjatem dalszego rozwoju Spoétki.
Stomin - brak realizacji inwestycji wywotany byt wydtuzajacym sie
okresem oczekiwania na dokapitalizowanie Sp61tki. Bezposrednio
ta okoliczno$¢ sprawita, ze doszto do sprzedazy z pominieciem Spétki.
Puttusk - analogicznie jak w powyzszych wypadkach bez dofinansowa-
nia Spotki, Spétka nie mogta realizowac kolejnych inwestycji. Tempo oraz
skala realizacji inwestycji w przypadku kazdej z wymienionych kwestii
jest wprost proporcjonalna do tempa i ilosci $rodkéw posiadanych przez
Spotke.

Sroda Slaska - analogicznie jak w ww. projektach, nie ma mozliwosci
uzyskania przychodu z rozpoczetej budowy w sytuacji, w ktorej trwajg
prace projektowe. Spotka pozyskuje konsekwentnie zgody korporacyjne
i dokapitalizowanie na dokonczenie zakupu nieruchomosci oraz trwajg
prace nad przygotowaniem wniosku o dokapitalizowanie umozliwiajgce
rozpoczecie budowy pierwszego etapu inwestycji. Dotyczy to przede
wszystkim sytuacji, w ktdrej istnieja istotne rozbieznosci w wizji roz-
woju Spo6tki nie tylko pomiedzy organami Spéiki, ale takze pomiedzy
poszczegdlnymi osobami wewnatrz organéw Spotki.

Zgodnie ze swiadectwami charakterystyki energetycznej budynku, budynki
zrealizowane w ramach inwestycji mieszkaniowych w Choroszczy i Lodzi
spetniajg wymagania w zakresie rocznego zapotrzebowania na nieodna-
wialng energie pierwotng (EP w kWh/( m?-rok)) oraz izolacyjnosci cieplnej
przegrdod - okreSlone w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
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Rysunek nr 6
Projektowana charakterystyka energetyczna budynku

PROJEKTOWANA CHARAKTERYSTYKA ENERGETYCZNA
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Zrédto: materiaty kontrolne NIK.
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Sprzedaz lokali
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Zdjecie nr 8-9
Elementy konstrukcyjne budowanych lokali w Choroszczy i todzi

Zrédto: materiaty kontrolne NIK.

W ramach inwestycji Domy na Pszennej w t.odzi (11 lokali mieszkalnych)
w listopadzie 2021 r. podpisano dla 1 lokalu mieszkalnego na 1 rok umowe
najmu (najem tradycyjny), a w okresie marzec-czerwiec 2022 r. umowy
najmu z dojsciem do wtasnosci dla 3 lokali mieszkalnych. Ponadto w lutym
2022 r. podpisane zostaty deklaracje rezerwacyjne dla 3 lokali, z tego
w 1 przypadku (maj 2022 r.) nastgpita rezygnacja z rezerwacji.

W ramach inwestycji Osiedle Jabtoniowa Aleja w Choroszczy (20 lokali
mieszkalnych) w lutym 2022 r. zawarto dla 2 lokali umowy najmu z doj-
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$ciem do wtasnosci na 20 miesiecy, a w kwietniu 2022 r. zawarto deklaracje
rezerwacyjng na najem tradycyjny na 2 lata dla 1 lokalu. Ponadto w lutym
i kwietniu 2022 r. podpisano deklaracje rezerwacyjne na najem z dojSciem
do wtasnosci dla 3 lokali oraz najem tradycyjny dla 2 lokali - deklaracje
zostaly anulowane w zwigzku z brakiem wptaty kaucji rezerwacyjne;j.

Lacznie (do 30 czerwca 2022 r.) skomercjalizowano wiec 1 lokal w 2021 r.
oraz 5 lokali w 2022 r. (bez lokali objetych deklaracjami rezerwacyjnymi)
o tacznej PUM 619,41 m?, co stanowito 19,4% PUM planowanego do komer-
cjalizacjiw 2021 r. (w 2021 r. 3,0% realizacji planu).

Zdjecie nr 10
Osiedle Jabtoniowa Aleja w Choroszczy

Zrédto: materiaty wiasne NIK.

Wedtug bytego cztonka Zarzadu PDD SA zewnetrznymi niezaleznymi
od Spotki przyczynami niewielkiej realizacji przychodéw z inwestycji
mieszkaniowych byty: pandemia COVID-19, konflikt hybrydowy z Biatoru-
sia, trwajaca wojna na Ukrainie, nowe ryzyko wynikajace z bardzo wysokich
stép procentowych oraz spadek zdolnosci kredytowej dla poszczegélnych
kredytobiorcéw wynikajacy z nowych rekomendacji KNF*°. Ponadto
wyjasnit, ze przyjete w planie rzeczowo-finansowym na 2021 r. zatozenia
okazaty sie zbyt optymistyczne z uwagi na fakt, Ze sprzedaz i uzyskanie
przychodéw z tego tytutu mozliwa jest dopiero po wyodrebnieniu wtasno-
$ci lokali, co fizycznie nastapito pézniej niz pierwotnie planowano.

19 Komisja Nadzoru Finansowego.
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Pozyskiwanie i tworzenie
nowych rozwiazan
technologicznych

w zakresie przetwarzania
drewna
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Infografika nr 1

Realizacja inwestycji mieszkaniowych przez PDD SA

PLAN

Rozpoczecie inwestycji w 4 lokalizacjach
-PUM 10 199 m?i PUU 880 m?

2020

Skomercjalizowanie
inwestycji mieszkaniowych
-PUM 700 m?

Zakonczenie inwestycji (uzyskanie pozwolenia

-PUM 3191,7 m?iPUU 202,28 m?

Skomercjalizowanie
inwestycji mieszkaniowych
-PUM 3191,7 m?

2021

18 800,6 tys. 2t

Rozpoczecie inwestycji w pieciu lokalizacjach:

w 3 lokalizacjach (Puttusk, Parzniew, Stomin)
uzyskanie pozwolenia na budowe | etapu,

w 2 lokalizacjach (Sroda Slaska, Lublin)

na uzytkowanie) w dwoch lokalizacjach (Choroszcz, £6dz)

Uzyskanie przychodéw netto

opracowanie koncepcji architektoniczno-urbanistycznej

Zakonczenie inwestycji (uzyskanie pozwolenia
na uzytkowanie) w lokalizacji Choroszcz
-PUM 2014,2 m?iPUU 202,28 m?

2022

Skomercjalizowanie

inwestycji mieszkaniowych
-PUM 3095,7 m?

Uzyskanie przychodéw netto
3225,3 tys. zt

Zrédto: materiaty wtasne NIK.

WYKONANIE

Rozpoczeto inwestycje w dwoch lokalizacjach
(Choroszcz, £6d2) - PUM 3191,7 m?i PUU 202,28 m?
30,6% planu

Uzyskano pozwolenie na uzytkowanie
dla lokalizacji t6dz - PUM 1177,5 m?
34,7% planu

Skomercjalizowanie
inwestycji mieszkaniowych
-PUM 96 m?

3% planu

Uzyskanie przychodéw netto
2,9 tys. zt, 0,015% planu

nie uzyskano pozwolen na budowe

(we wiasnym zakresie opracowano projekt warunkéw
zabudowy dla nieruchomosci w Puttusku)

nie opracowano koncepgji
architektoniczno-urbanistycznych

(wtasna koncepcja zabudowy w Lublinie, przeprowadzono
konkurs na opracowanie koncepcji a-u dla Srody Slaskiej)

Stan na 30.06.2022 r

Uzyskano pozwolenie na uzytkowanie budynkow

100% planu

Skomercjalizowanie
inwestycji mieszkaniowych
-PUM 523,43 m?

16,9% planu

Uzyskanie przychodéw netto
61,3 tys. zl, 2% planu

Spotka od kwietnia 2020 r. prowadzita dziatania zwigzane z budowaniem
wtlasnego potencjatu wytwérczego oraz kompetencji w zakresie technologii
konstrukcji budynkéw drewnianych. W kontrolowanym okresie m.in.:

— podpisano umowe na opracowanie studium wykonalnosci zaktadu
do prefabrykacji (lipiec 2020 r.);

— prowadzono rozmowy i negocjacje z wybrang sp6tka, w zakresie utwo-
rzenia spo6tki celowej, produkcyjnej (listopad 2020 r.-marzec 2021 r.);

— dokonywano aktualizacji opracowanych dokumentéw i dokonanych
analiz, m.in. studium wykonalno$ci, wycen istniejagcego zaktadu pro-
dukcyjnego, raportéw prawnych, ekonomicznych i sSrodowiskowych,
modeli finansowych i biznesowych (pazdziernik 2020 r.-lipiec 2021 r.);
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— opracowano projekty umoéw utworzenia sp6iki Polskie Domy Modu-
towe sp. z 0.0., w tym: przedwstepna warunkowa umowa sprzedazy
udziatéw, warunkowa umowa inwestycyjna z sierpnia 2021 r, ktéra
stracita waznos$¢ z dniem 15 wrzes$nia 2021 r,;

— zawarto porozumienie w sprawie wspdtpracy w przygotowaniu wnio-
sku o dofinansowanie i realizacji projektu dotyczacego opracowania
technologii na potrzeby wielokondygnacyjnego budownictwa drewnia-
nego (luty 2021 r.);

— zlozono wniosek, otrzymano grant na ww. projekt i podpisano umowe
z NCBIiR (marzec 2021 r., sierpien 2021 r., marzec 2022 r.);

— zlozono wniosek i otrzymano zaliczke na realizacje pierwszego etapu
projektu (czerwiec 2022 r., lipiec 2022 r.).

Wyniki szczegbétowego badania realizacji tych zadan przedstawiono
w punkcie 5.2.1. Z ww. badania wynika, Ze wystgpity opéZnienia zmuszajace
PDD SA do zmiany harmonogramu realizacji umowy na dofinansowanie
ww. projektu, a na dziatania w zakresie produkcji doméw modutowych,
ktére ostatecznie nie doprowadzity do zawigzania sp6tki produkcyjnej,
poniesiono, w okresie czerwiec 2020 r.—wrzesien 2021 r., wydatki w kwocie
1170,8 tys. zk.

W kontrolowanym okresie Spo6tka prowadzita dziatania w zakresie public
relations (PR) i social media poprzez wybrane w konkursach specjalistyczne
spo6tki. Umowa obejmowata m.in.: opracowanie strategii PR i planu dziatan,
przeprowadzenie warsztatu strategicznego, przeprowadzenie szkolenia
medialnego, realizacja przyjetej strategii komunikacyjnej, opracowanie
strategii komunikacji i jej elementéw w kanale Social Media, opracowanie
elementéw graficznych do komunikacji PR i e-PR, obstuga Social Media.

W zakresie promowania realizowanych inwestycji w Choroszczy i L.odzi,
w 2021 1.1 2022 r, Spétka przeprowadzita kampanie marketingowe, oparte
na marketingu digitalowym, w celu umozliwienia sprzedazy i zachecenia
klientéw do kupna zbudowanych nieruchomosci za posrednictwem zbu-
dowanych stron internetowych, w celu reklamowania budowanych osiedli
i zrealizowania zamierzen sprzedazowych.

Na stronie internetowej Sp6tki zamieszczano materiaty edukacyjne oraz
informacje promujace idee ekologicznego i energooszczednego budow-
nictwa. Do 13 maja 2022 r. umieszczono oraz wystano do mediéw 64
informacje.

W kwietniu 2022 r. zostata wypowiedziana umowa na obstuge PR
ze wzgledu na konieczno$¢ ograniczenia kosztoéw w obliczu wystepujacych
sygnatéw Kkryzysu gospodarczego.

Wydatki w 2020 .1 2021 r. z zakresu PR i marketingu wyniosty netto odpo-
wiednio 341,8 tys. zt i 647,4 tys. z}, co stanowito 53,0% wydatkow ujetych
w planie na 2020 r. oraz 156,0% wydatkow ujetych w planie na 2021 r.
W 1 pétroczu 2022 r. (do 31 maja 2022 r.) przedmiotowe wydatki wyniosty
159,4 tys. z1, co stanowito 106,7% wydatkéw planowanych w pierwszych
5 miesigcach roku.

Dziatania PR

w zakresie promocji
energooszczednego
budownictwa
drewnianego
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Realizacja projektu
Zbuduj z nami dom
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Wedtug bytego prezesa PDD SA Spétka na poczatku 2020 r., tworzac plan
rzeczowo-finansowy, planowata wczes$niejsze rozpoczecie inwestycji oraz
szybsze tempo przystapienia do realizacji inwestycji, a co za tym idzie takze
inny rozktad rytmu wydatkowania srodkéw oraz wcze$niejsze rozpoczecie
realizacji sprzedazy. Plan ten ze wzgledu na znaczne ograniczenie dziatalno-
$ci wszystkich partneréw PDD SA, jak tez urzeddw, w roku 2020 ze wzgledu
na pandemie COVID-19 oraz konfrontacje zatozen biznesowych z rzeczy-
wistosScig nie byl mozliwy do realizacji. Wiele dziatan zamierzonych, jak
rozpoczecie kampanii marketingowej dla pierwszych inwestycji, musiato
zostac rozpoczete w 2021 roku zamiast w 2020. Dodatkowa kwestig wymu-
szajgcg wzrost kosztow byty kolejne fale epidemii. W zwigzku z tym zamiast
tradycyjnej kampanii marketingowej opartej na billboardach i reklamie
w radio Spoétka, ze wzgledu na ograniczong mobilnos¢ spoteczng okresu
lockdownow, podjeta decyzje by strategie sprzedazy oprze¢ na dziataniach
marketingowych skupionych wokoét dziatan digitalowych oraz kampanii
marketingowej, opartej na postawieniu pierwszych stron internetowych
dla inwestycji w Choroszczy i L.odzi oraz generowaniu zasiegdw i zaintere-
sowania poprzez marketing innowacyjny i raczej rzadko wykorzystywany
przez tradycyjnych deweloperow.

We wrzes$niu 2021 r. Spétka rozpoczeta prace nad budowa strony interneto-
wej stanowigcej ustuge PDD SA w zakresie sprzedazy autorskich projektow
domoéw oraz petnej obstugi klientédw, ktorzy chcieliby wybudowaé dom
na swojej dziatce.

W listopadzie 2021 r. Zarzad Spétki podjat uchwate?® w sprawie wyboru
oferty na zbudowanie strony www dla platformy sprzedazowej Zbuduj
z nami dom, za cene nie wyzsza niz 316,1 tys. zt netto. Projekt miat stano-
wi¢ narzedzie komunikacji pomiedzy producentami doméw drewnianych
prefabrykowanych, a uzytkownikiem zainteresowanym zakupem domu
drewnianego, a takze narzedziem $wiadczenia ustug posrednictwa sprze-
dazy i wykonawstwa doméw jednorodzinnych.

Z 2 ofert wybrana zostata oferta o cenie wyzszej 0 29,2% (71,4 tys. zt).
Wybér wykonawcy zostat dokonany niezgodnie z obowigzujacg w Spotce
Procedurq zakupu towaréw i ustug. W dokumentacji Sp6tki nie byto bowiem
wymaganego, zgodnie z pkt 9.2 ppkt 7 ww. procedury, zestawienia otrzy-
manych ofert wraz z rekomendacjg wyboru wykonawcy i jej uzasadnieniem,
a takze zatwierdzeniem wyboru wykonawcy przez Zarzad, sporzadzonego
na dokumencie, ktérego wzor stanowi zatgcznik nr 3 ww. procedury.

Ponadto zawarta 1 grudnia 2019 r. umowa o wspétpracy z wybranym wyko-
nawcg okreslata maksymalng kwote tgcznego wynagrodzenia na 416 tys. zt,
tj. 0 99,9 tys. zt wyzsza od kwoty okreslonej w ww. uchwale Zarzadu.

Wedtug bytego prezesa Zarzadu po opracowaniu koncepcji przez powotany
do tego wewnetrzny zespét pracownikéw podjeto decyzje o zamoéwieniu
ustugi budowy platformy, a zapytanie ofertowe oraz cato$¢ zamdéwienia
przebiegata wedtug obowiazujacej procedury zakupowej Spétki z 2019 r.
Wyijasnit, ze podczas posiedzenia Zarzadu, na ktérym zapadta uchwata

20 Nr73/1/2022 z dnia 26 listopada 2021 .
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dotyczaca wyboru oferty, otrzymat ze strony przedstawiciela Biura Zarzadu
informacje, ze dokumentacja przygotowana i otrzymana przez Spotke
spetnia wymogi procedury, a wedtug ustnego sprawozdania majgcego
miejsce na posiedzeniu Zarzadu uzyskat informacje, ze firma ktéra osta-
tecznie zostata zaproponowana do wyboru oferty, posiada lepsze referencje
w prowadzeniu tego rodzaju ustug, a cena za ustuge podstawowa budowy
platformy jest nizsza. Zdaniem pracownika referenta jako$¢ ustugi zaofero-
wanej przez drugg z firm (ostatecznie wybrang) daje rekojmie nalezytego
wykonania ustugi. Rekomendacja ta zostata przekazania ustnie podczas
posiedzenia Zarzadu wraz z protokotem prac komisji zakupowej. Podat
takze, Ze w jego ocenie oferta ostatecznie wybrana rzeczywiscie sprawiata
wrazenie znacznie lepiej przygotowanej, dajacej wieksza rekojmie prawi-
dtowego wykonania projektu. Taka ocene podczas posiedzenia zarzadu
potwierdzil takze prokurent, szef biura zarzadu oraz prawnik SpoiKki.
Poinformowano go takze, Ze w nastepstwie wyboru oferty zostanie wyne-
gocjowana umowa, a finalny przebieg negocjacji zostat mu zreferowany
wraz z przedstawieniem do akceptacji tresci umowy.

W sprawie podpisania umowy o wspoétpracy w kwocie wyzszej niz okre-
$lona w uchwale Zarzadu byty prezes Zarzadu podat w wyjasnieniach m.in.,
ze: Pierwotnie oferta od wykonawcy zawierata kwote zawierajqcq koszt
zbudowania platformy ZZND oraz dodatkowe informacje o tym, ze w przy-
padku rozszerzenia przedmiotu zamdwienia lub w sytuacji, w ktdrej elementy
dodatkowe niezbedne do zainstalowania i zaprojektowania w projekcie
bedq wymagaty dodatkowych naktadéw prac lub zamoéwienia w trakcie
budowy zostanq rozszerzone o dodatkowe elementy o ktérych zadecydujq
juz pracownicy oddelegowani do prowadzenia tego projektu - koricowa
cena dla przeprowadzenia projektu moze wzrosnqc¢ z zastrzezeniem, zZe nie
moze przekroczy¢ zatoZzonego z géry budzetu dla tej umowy. Uchwata nie
zawierata tej informacji, ale z perspektywy czasu wydaje mi sie to wytqcznie
btedem redakcyjnym lub niewystarczajgcym omdéwieniem przez Uchwate
zawartosci ofert by uniknqc¢ niejasnosci. Kwestia ta miata mie¢ odzwiercie-
dlenie w zawieranej Umowie. Jako prezes miatem swiadomos¢, ze z uwagi
na skomplikowany i innowacyjny charakter projektu zaktadalismy, Ze moze
sie okazaé, ze do projektu zostanq z koniecznosci dotqczone dodatkowe
elementy.

NIK potwierdza, ze wybrana oferta byta bardziej kompletna i szczeg6towa,
niemniej zauwaza, iz w ofercie okreslono minimalny budzet tagczny na kwote
316,1 tys. zt (w tym stworzenie serwisu - 238,5 tys. zt) z rekomendacjg przyje-
cia budzetu maksymalnego w wysokosci 416,0 tys. zt. Takie tez kwoty zostaty
ujete w zawartej umowie o wspdtpracy, co Swiadczy, ze prowadzone, wedtug
wyjasnien bytego prezesa Zarzadu, negocjacje nie dotyczyty kwoty umowy.
Nalezy jednak podkresli¢, ze w Spoétce nie odnaleziono dokumentu potwier-
dzajacego przeprowadzenie negocjacji.

Zdaniem NIK dokonanie wyboru wykonawcy przez bytego prezesa Zarzadu
na podstawie ustnych rekomendacji przekazanych podczas posiedzenia
Zarzadu Spotki, bez zachowania wymagan okreslonych w Procedurze zakupu
towardw i ustug - w tym przedstawienia wymaganych pisemnych dokumentéw
- byto dziataniem nielegalnym.
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Zwiekszenie kapitatu
zaktadowego PDD SA
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Dziataniem nielegalnym byto réwniez zawarcie z wykonawca umowy o wspoét-
pracy okreslajacej koszty realizacji ZZND w kwocie maksymalnej wyzszej niz
okreslona w uchwale Zarzadu.

W ramach ww. umowy zrealizowano 3 zaméwienia ztozone przez PDD
SA, potwierdzone odebranymi raportami oraz protokotem z 26 kwietnia
2022 r. dotyczacym zrealizowania ww. umowy. Koszty poniesione przez
Spotke w zwiagzku z realizacjag umowy wyniosty 405,2 tys. zt. Ponadto
w ramach projektu ZZND poniesiono (stan na 30 czerwca 2022 r.) koszty
optaty domeny zbudujznamidom.pl (0,2 tys. zt), ustug doradztwa prawnego
w kwocie 21,2 tys. zt oraz amortyzacji - 13,5 tys. zl.

Do 27 lipca 2022 r. Spo6tka nie uzyskata przychodéw zwigzanych z pro-
jektem ZZND. W planie rzeczowo-finansowym na 2022 r. przewidywano,
ze Spotka uzyska w I poétroczu przychody w wysokosci 22,2 tys. zt, aw
calym 2022 r. - przychody w wysokosci 259,4 tys. zt.

Wedtug sporzadzonych w Spétce analiz na potrzeby przygotowania stra-
tegii PDD SA nalata 2022-2030 do 2030 r., w ramach ZZND, planuje sie
poniesienie naktadéw w wysokoSci tacznie 5 013,2 tys. zt oraz uzyskanie
przychodow w wysokosci 14 102,7 tys. zt.

Zdaniem NIK, w zwigzku ze zmianami otoczenia biznesowego Spotki, zwery-
fikowania wymaga wysokos¢ planowanych do ponoszenia kosztéw na projekt
i rzeczywiste mozliwe do uzyskania przychody z tytutu jego funkcjonowania,
w celu oceny wptywu prowadzenia projektu ZZND na rozwdéj budownictwa
drewnianego w Polsce, ale takze rentownosci projektu dla PDD SA.

Kapitat zaktadowy Spétki zostat podwyzszony na wniosek Zarzadu
(z 31 marca 2021 r.) 21 lipca 2021 r. do kwoty 120 mln zt, pomimo zZe
w zatwierdzonych planach Spétki przewidywano podwyzszenie jej kapitatu
zaktadowego - w 2020 r. 0 200 mln z}, a w 2021 r. kwotg 195 mln zt.

Wedtug bytego prezesa Zarzadu, w celu dokapitalizowania PDD SA, podej-
mowano dziatania majgce na celu pozyskanie finansowania od jej wtasci-
cieli w sposéb uzalezniony do potrzeb i sytuacji finansowej Spotki oraz
mozliwo$ci akcjonariuszy Spétki. Zgodnie z szacunkami Zarzadu pierwsza
transza dokapitalizowania Spétki w 2021 roku zaktadata pozyskanie dla
PDD SA 70 mln ztotych, ktére miaty zosta¢ przeznaczone na realizacje
pilotazowych inwestycji. Pozyskane w ramach ww. finansowania $rodki
miaty pozwoli¢ Spétce na realizacje inwestycji, co miato przetozyc¢ sie
ostatecznie na osiggniecie trwatej rynkowej rentownosci oraz uzyskanie
petnej samodzielno$ci biznesowe;j.

W 2021 r. Zarzad przygotowat 2 wnioski o podwyzszenie kapitatu
-z 31 marca 2021 r. (uchwata Zarzadu nr 24/1/2021) oraz z 1 lipca 2021 r.
(uchwata Zarzadu nr 47/1/2021).

Whiosek z 31 marca 2021 r. zostal przyjety i zatwierdzony uchwatg nr 3
NWZ z 21 lipca 2021 r. Drugi z planowanych wnioskéw wskutek wycofania
sie kontrahenta z planowanej inwestycji (spotka produkcyjna) nie byt
procedowany.
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W zwigzku z brakiem realizacji planowanego podwyZszania kapitatu Spo6tki
byly prezes Zarzadu wyjasnit, ze gtéwng przyczyna braku dokapitalizowa-
nia Spo6tki w 2021 roku, zgodnie z zatwierdzonymi planami rocznymi, byta
trwajaca od marca 2021 r. pandemia, wywotana panujacym w Polsce i na
$wiecie wirusem COVID-19, oraz przeciggajace sie prace w uzyskaniu zgod
korporacyjnych na pierwsze podwyzszenie oraz dtugi okres procedowania
wniosku o podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spotki przez Sad Reje-
strowy, bowiem rejestracja podwyzszenia kapitata w KRS zostata dokonana
25 pazdziernika 2021 r.

Wedtug bytego prezesa Zarzadu gtéwnymi konsekwencjami mniejszego
niz planowano dokapitalizowania Spétki byto ograniczenie dziatalnosci
Spotki polegajace na: braku srodkéw umozliwiajacych zakup zaktadu
produkcyjnego drewnianych doméw modutowych; braku srodkéw pozwa-
lajacych na realizacje wiekszej skali inwestycji budowlanych; wystapienie
opdZnienia w realizacji projektu CLT.

Zarzad Spotki przyjat 31 marca 2020 r,, 8 lutego 2021 r.i 13 maja 2022 r.
sprawozdania z dziatalnos$ci PDD SA za poprzedni rok oraz wystgpit
do Rady Nadzorczej o dokonanie oceny sprawozdania, a do Walnego
Zgromadzenia o zatwierdzenie sprawozdania. Sprawozdania zostaty
pozytywnie zaopiniowane przez Rade Nadzorcza - odpowiednio 4 czerwca
2020 ., 20 kwietnia 2021 r.i 13 maja 2022 r. - oraz zatwierdzone przez
zwyczajne walne zgromadzenia - odpowiednio 1 lipca 2020 r., 26 maja
2021 r.129 czerwca 2022 1.

Sprawozdania zawieraly podstawowe informacje o Spotce, w tym jej
kapitaty, sytuacje kadrowo-ptacowq oraz majatkowa, dane ekonomiczno-
-finansowe, najwazniejsze dziatania i decyzje podjete przez Zarzad majgce
wptyw na sytuacje ekonomiczno-finansowa i dziatalno$¢ sp6tki w roku
sprawozdawczym, kierunki rozwoju Spo6tki.

Wedtug bytego prezesa Zarzadu Z punktu widzenia nie tylko Zarzqdu, ale
takze jak sie domyslam innych organéw Spétki publikowanie dodatkowych
raportéw w ramach dotqczonego do sprawozdania dokumentu, ktory nie
jest prawnie wymagany ani praktyka jego publikacji, [...] nie wydawat mi
sie i nadal nie wydaje mi sie elementem prowadzqgcym do poprawy transpa-
rentnosci spotki w istotny sposéb. |...] Dokumenty zawierajqce szczegétowe
poziomy realizacji celow progresje byty na biezZqco przekazywanie podczas
kazdego posiedzenia Rady Nadzorczej, oraz wyrywkowo w ujeciu operacyj-
nym, na kazde wezwanie lub samoczynnie przez Zarzqd. Ze wzgledu na fakt
konsultowania z organami nadzoru i przedstawicielami Akcjonariuszy zasia-
dajgcymi w organie nadzoru [...], nie tylko ostatecznych wersji dokumentow
sprawozdan ale takze draftow i w braku zgtoszenia uwag dotyczqgcych
niewystarczajqcej ilosci publikowanych w ten sposéb danych [...] oraz w slad
za uwagami biegtych rewidentéw, ktdrzy przekazywali w ramach pracy
wnioski o udostepnienie na potrzeby publikowanych sprawozdan réznego
rodzaju dodatkowych danych a jednak nie zwrdcili sie podczas spotkan, czy
w innej formie, z informacjq o potrzebie zwiekszenia poziomu szczegétowosci
przekazywanych w ramach sprawozdan danych dotyczqcych poziomu reali-
zacji celéw zarzqd nie uznat by byta potrzeba publikowania petnych danych

Sprawozdania
z dziatalnosci PDD SA
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w tym zakresie. Osobiscie i jest to wytqczne moje zdanie uwazam, Ze tego
rodzaju dane powinny by¢ publikowane w przysztosci biorqc pod uwage fakt
zwrdcenia uwagi przez kontrolera na tq okolicznos¢.

NIK zwraca jednak uwage, ze w art. 49 ust. 2 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r.
o rachunkowosci okreslono, ze: sprawozdanie z dziatalnosci jednostki powinno
obejmowac istotne informacje o stanie majqtkowym i sytuacji finansowej, w tym
ocene uzyskiwanych efektow oraz wskazanie czynnikéw ryzyka i opis zagrozen
[...] oraz wskazano w punktach 1-8, jakie w szczego6lnosci informacje powinno
obejmowac sprawozdanie. Z kolei w art. 49 ust. 3 ww. ustawy wskazano, ze:
Sprawozdanie z dziatalnosci jednostki powinno obejmowac rowniez - o ile jest
to istotne dla oceny rozwoju, wynikow i sytuacji jednostki - co najmniej: 1) klu-
czowe finansowe wskazniki efektywnosci zwiqzane z dziatalnosciq jednostki;
2) kluczowe niefinansowe wskazniki efektywnosci zwiqgzane z dziatalnosciq
jednostki |...].

W tym kontekscie brak byto w sprawozdaniach przedstawienia uzyskanych
efektéw z dziatalnosci Spétki w danym roku w odniesieniu do obowigzujacych
planéw na dany rok, a takze stopnia i przyczyn niepetnej realizacji tych planéw
oraz zaktadanych wskaznikow efektywnosci. W sprawozdaniach znajdowaty
sie tylko wybidrcze informacje nie ukazujace petnego zakresu dziatan Spétki
i stopnia realizacji poszczegdlnych celéw i zadan okreslonych w planie ope-
racyjnym na lata 2019-2020 i planie rzeczowo-finansowym na rok 2021,
a takze okreslonych w tych dokumentach oczekiwanych wskaznikéw osiggania
celow lub miernikéw realizacji zadan (zostatly one opisane w punkcie 5.1.1).
Nie odnoszono sie takze do przyjetej przez Zarzad Strategii Spétki na lata
2020-2023 (nie zatwierdzona) dla oceny stanu realizacji wieloletnich planow
i stanu realizacji zadan okreslonych w ustawie tworzacej PDD SA, pomimo Ze
w planach powotywano sie na ww. dokument. W konsekwencji sprawozdania
z dziatalnosci nie stanowity podstawy do rzetelnej oceny dziatalnosci Spétki
pod wzgledem efektywnosci jej dziatan w zakresie rzeczowym.

5.2. Gospodarnos¢ prowadzenia dziatalnosci przez Polskie
Domy Drewniane SA

W badaniu szczegétowych dziatan PDD SA w zakresie nabywania nieru-
chomosci oraz realizacji inwestycji mieszkaniowych zidentyfikowano przy-
padki dziatan niegospodarnych, a takze nieprzestrzegania obowigzujacej
w Spoétce Procedury nabywania nieruchomosci.

5.2.1. Udzielanie zamdéwien na dostawy, roboty budowlane i ustugi

W okresie objetym kontrolag PDD SA zakupita (poza zakupami zwigzanymi

z biezaca dziatalnoscig Spotki):

— 9 nieruchomosci o tacznej powierzchni 278 724 m? za tgczng kwote
48 352,3 tys. zt*?,

— ustugiza 775,8 tys. z““ (ceny netto),

— roboty budowlane za taczng cene 14 311,9 tys. z}?3 (ceny netto).

1,22

21 W 2020r. - 174,86 tys. m? za 29 363,0 tys. zt, w 2021 r. - 21 460,0 tys. m? za 4240,5 tys. zi,
w2022 r.-82404,0 tys. m? za 14 748,8 tys. zt.

22.116,9 tys.zt w2021, 399,4 tys. zt w 2021 r. oraz 259,5 tys. zt w 2022 1.
23 9050,3 tys. zt w2020 1.1 5261,6 tys. zt w 2021 1.
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Ponadto Spétka w latach 2020-2021 dokonata zakupu 4 samochodéw
osobowych - 2 w 2020 r. za cene netto po 63,2 tys. zt kazdy oraz 2 w 2021 r.
za cene netto 83,7 tys. zt kazdy, a takze uzytkowata 2 pojazdy o wartosci
netto tacznie 191,2 tys. zt na podstawie 2 umoéw leasingu z marca 2019 r.

Szczegbtowa analiza objeto sprawy zakupu nieruchomosci w 3 lokaliza-
cjach, realizacje 1 przedsiewziecia (generalne wykonawstwo inwestycji
mieszkaniowej) oraz dziatania zwigzane z budowaniem wtasnego poten-
cjatu wytworczego oraz kompetencji w zakresie technologii konstrukcji
budynkéw drewnianych.

Dziatka nr 58/2 w Choroszczy zostata nabyta za 782,0 tys. zt. Cena ta wyni-
kata z operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majatko-
wego 12 lutego 2020 r. Zgodnie z operatem szacunkowym sporzgdzonym
przez innego rzeczoznawce majatkowego 28 lutego 2022 r. wartos¢ tej
nieruchomosci wyniosta 560,0 tys. zt. R6Znica w wartos$ci dziatki wyni-
kata z réznicy w przyjetej metodologii jej wyceny. Do wyceny w 2022 r.
przyjeto nieruchomosci o zblizonej powierzchni do omawianej dziatki
(4949 m?). Jak wynika z korespondencji pomiedzy Sp6tka a rzeczoznawcy
majgtkowym sporzadzajacym wycene nieruchomosci w lutym 2022 r. jako
podstawe tej analizy przyjeto dziatki o powierzchni powyzej 3000 m?,
tj. nabywane gtéwnie przez deweloperow.

Z operatu szacunkowego sporzadzonego w 2020 r. wynika, Ze cena metra kwa-
dratowego dziatek o pow. powyzej 3000 m? wynosita od 49,97 zt do 104,55 zt,
zas Srednia cena takich dziatek wynosita 77,30 zt/m? Cena metra kwadra-
towego dziatki nr 58/2 wyniosta 147,1 zi, tj. 0 90% wiecej od Sredniej ceny
i 0 40% wiecej od najwyzszej ceny wykazanej w operacie szacunkowym. NIK
stwierdza takze, Ze Srednia cena metra kwadratowego wszystkich dziatek ana-
lizowanych w tym operacie szacunkowym wyniosta 107,73 zt i byta 0 36,5%
nizsza od ceny metra kwadratowego zakupionej dziatki.

Byty dyrektor BPN zeznat, ze wartos¢ dziatki wynika z analizy chtonnosci,
tj. relacji miedzy cena zakupu nieruchomosci do PUM, ktéry mozna wybu-
dowac na danej dziatce. Analizy wykonane w spotce, w tym tzw. Kalkulator
wykazaty, Ze ta realizacja jest korzystna i uzasadnia zakup nieruchomosci.

Dyrektor BPN 17 lutego 2020 r. przeprowadzit jednoosobowo (przy udziale
protokolantki) negocjacje w sprawie nabycia nieruchomosci potozonej
na dziatce nr 58/2 w Choroszczy, pomimo Ze zgodnie z pkt 6.2 Procedury
nabywania nieruchomosci do realizacji inwestycji budowlanych, mieszkal-
nych i ustugowych negocjacje prowadzi zespo6t negocjacyjny w sktadzie:
dyrektor BRI, dyrektor BS, inne podmioty wskazane przez BRI lub BS.

Byty pracownik BPN zeznata: Nieruchomos¢ w Choroszczy zostata nabyta
w tym samym czasie co nieruchomos¢ w t.odzi, w ,trybie przyspieszonym”
poniewaz byty oczekiwania Rady Nadzorczej i Narodowego Funduszu Ochrony
Srodowiska i Gospodarki Wodnej, ze do korica lutego 2020 r. zostanqg nabyte
dwie nieruchomosci. Obie te nieruchomosci nabyte zostaty w lutym 2020 r.
Na skutek polecenia zarzqdu spétki, o ile wiem nie zostato ono sformalizowane
na pismie, przy zakupie nieruchomosci w Choroszczy zrezygnowano z opraco-
wania wymaganym procedurq m.in. analizy zanieczyszczen gruntu i analizy
warunkdw gruntowych, pominieto umowe przedwstepnq ze wzgledu na czas.

Wyniki badania
zakupow nieruchomosci

49



50

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

Byty dyrektor BPN zeznat: Wszystkie negocjacje byty prowadzone zgodnie
z procedurq. Zapis dotyczgcy zespotu negocjacyjnego odnosi sie do ostatecz-
nych negocjacji, o ile dobrze pamietam.

NIK stwierdza, ze w procedurze nabywania nieruchomosci wskazano, iz zapis
dotyczacy zespotu negocjacyjnego odnosi sie do ostatecznych negocjacji, tym
samym nie mozna podzieli¢ pogladu bytego dyrektora BPN, Ze negocjacje
odbyty sie zgodnie z procedura.

Byty cztonek Zarzadu zeznat: Nie umiem ustosunkowa¢ sie do powyzszej
sytuacji. Moim niedopatrzeniem byto to, Ze nie sprawdzatem, czy negocjacje
zostaty przeprowadzone zgodnie z procedurq wewnetrzng.

Ponadto ustalono, ze w PDD SA nie zarejestrowano wptywu oferty na sprze-
daz nieruchomosci potozonej w Choroszczy na dziatce ewidencyjnej
nr 58/2 z 10 stycznia 2020 r., pomimo Ze zgodnie z § 21 ust. 9 regulaminu
organizacyjnego Polskich Doméw Drewnianych SA przyjetego uchwata
nr 9/1/2019 Zarzadu Spotki Polskie Domy Drewniane SA w organizacji
z dnia 7 maja 2019 r. w sprawie przyjecia Regulaminu Organizacyjnego oraz
§ 20 ust. 8 uchwaty nr 18/1/2020 Zarzadu Spétki Polskie Domy Drewniane
SA z dnia 12 marca 2020 r. w sprawie przyjecia Regulaminu Organizacyj-
nego Spotki rejestr pism przychodzacych i wychodzacych prowadzi Biuro
Zarzadu, ktore przechowuje oryginaty tych dokumentéw. Do osobistego
prowadzenia stosownych rejestrow, w tym korespondencji, umow, zarzg-
dzen, polecen dotyczacych spétki PDD, zobowigzany byt dyrektor Biura
na podstawie § 1 ust. 1 pkt 5 w zw. z ust. 2 umowy ramowej o §wiadczenie
ustug nr 4 zawartej w dniu 11 marca 2019 r.

Byty dyrektor Biura Zarzadu wyjasnit, Ze otrzymana oferta zostata zareje-
strowana w elektronicznej bazie danych Spétki pod datg 14 stycznia 2020 r.
i przekazana do osoby odpowiedzialnej za dany temat w dniu 15 stycznia
2020

NIK stwierdza, ze w wyzej wymienionych regulaminach organizacyjnych
mowa jest o rejestrze pism przychodzacych i wychodzacych i przechowywaniu
ich oryginatow, a nie o elektronicznej bazie danych. Ponadto NIK stwierdza,
ze z dokumentacji zatgczonej do wyjasnien bytego dyrektora Biura Zarzadu
nie wynika, by oferta ta zostata zarejestrowana (brak jakiegokolwiek sladu
rewizyjnego). Przekazanie oferty osobie odpowiedzialnej nie moze by¢ uznane
za jej zarejestrowanie w rejestrze pism przychodzacych i wychodzacych, ani
za przechowywanie jej oryginatu.

Prezes Zarzadu poinformowat 4 marca 2022 r. przewodniczgcego Rady
Nadzorczej, ze otrzymat draft operatu szacunkowego sporzadzonego
na potrzeby wyceny aktywow gruntowych, z ktérego wynikato, Ze wartosé
nieruchomosci w Choroszczy (dziatka nr 58/2) jest o 22% nizsza niz
wykazana w operacie stanowigcym podstawe do jej wyceny przy zakupie.
Prezes Zarzadu wskazat, Ze przyczyna powyzszego moze by¢ btad jednego
Z rzeczoznawcOw, niewtasciwy dobdr rzeczoznawcy, wprowadzenie
Zarzadu i Rady Nadzorczej Spétki w btad co do wartosci gruntu podda-
nego procedurze zakupowej. Prezes Zarzadu poinformowal, ze rozpoczyna
audyt dziatalnosci Spoétki pod katem compliance prawnego i przestrzegania
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zasad korporacyjnych, jak i przepiséw prawa powszechnie obowigzujgcego,
w Biurze Pozyskania Nieruchomos$ci. W odpowiedzi z 8 marca 2022 r.
przewodniczacy Rady Nadzorczej, w liscie elektronicznym skierowanym
do cztonkdw zarzgdu PDD SA, stwierdzit: W poprzednich latach Spétka
poniosta znaczne koszty na ustugi prawne, doradcze i marketingowe.
Jednoczesnie do dnia dzisiejszego Plan finansowy na rok 2022 nie zostat
przygotowany przez Zarzqd Spétki i w chwili obecnej Spétka nie posiada
zatwierdzonego Planu finansowego na rok 2022. W zwiqzku z powyzszym
prosze o nierozpoczynanie obecnie jakichkolwiek dziatan majqgcych na celu
przeprowadzanie/zlecanie/prowadzenie audytow, doradztwa, zewnetrznych
ustug prawnych, konsultingowych czy marketingowych. W obecnej sytuacji
nie ma akceptacji na zlecanie i prowadzenie blizej niesprecyzowanych analiz
czy badan i niecelowe wydatkowanie srodkow.

Byty prezes Zarzadu zeznat: Chciatem taki audyt przeprowadzié, ale Rada
Nadzorcza nie zgodzita sie na to, uzasadniajqgc, Ze nie ma zatwierdzonego
planu rzeczowo-finansowego. Projekt Planu rzeczowo-finansowego zostat
przedtozony Radzie [...] w styczniu 2022 r. Zaktadat on mozliwosé¢ zakupu
nieruchomosci w Poznaniu. Ten plan nie spodobat sie radzie, zostatem popro-
szony o zdjecie go z porzqdku obrad. Celem audytu miatoby by¢ zweryfikowaé
dziatalnos¢ Biura Zakupu Nieruchomosci. Kilka tygodni wczesniej podjgtem
podejrzenia, ze wystepujq tam nieprawidtowosci. Chciatem sie dowiedzied,
czy btedne sq procedury, czy pracownicy niewtasciwie wykonujqg swoje
obowiqzki, czy tez ja jestem niekompetentny. Osobiscie podjgtem decyzje,
ze zakup nieruchomosci w Poznaniu jest zbyt ryzykowny i osobiscie popro-
sitem Rade Nadzorczq o nierozpatrywanie wniosku dotyczgcego jej zakupu.
Whiosek ten zostat ztozony z pominieciem Zarzqdu. Uwazatem, ze konieczne
sq dalsze spotkania ze sprzedajgcymi, inna powinna by¢ struktura zakupu.

Byty przewodniczacy Rady Nadzorczej wyjasnit: , Zlecenie wyceny nieru-
chomosci w Choroszczy zostato wykonane w lutym br. na wniosek biegtego
rewidenta. Zatem niezrozumiate jest wprowadzanie w btqd przez Zarzqd
Spotki kontrolujgcego sugerujqgce, iz to Rada Nadzorcza czy Przewodni-
czqcy Rady Nadzorczej czegos zabronit czy zakazat, gdy taka czynnosc¢ juz
zostata zlecona uprzednio przez Zarzqd Spotki. Odnosnie zaciggania nowych
zobowiqzan na pozostate ustugi [...] Zarzqd Spotki nie przedstawit Radzie
Nadzorczej planu na rok 2022 ani jego projektu. Z uwagi na powyzsze zaciq-
ganie nowych zobowiqzan w obszarze ustug doradczych, konsultingowych
czy innych byto na tym etapie przedwczesne. [...] Jednoczesnie chciatbym
zauwazy¢, iz na posiedzeniu Rady Nadzorczej w dniu 28 kwietnia br. biegty
rewident oceniajqc Sprawozdania finansowe za rok 2021 zwrdécit w swojej
opinii uwage na wysokie koszty, ktére ponosi Spétka w zakresie obstugi praw-
nej, doradczej, PR oraz marketingu. Wskutek powyzszego Rada Nadzorcza
podjeta uchwate nr 6/2022/RN/I z dnia 13.05.2022 ., gdzie w § 2 jest naste-
pujqgcy zapis ,,Rada Nadzorcza zwraca uwage na wysokie wydatki na ustugi
prawne, marketingowe i doradcze poniesione przez Spétke w 2021 r. i reko-
menduje ich obnizenie”.

NIK zauwaza, ze celem audytu, ktérego przeprowadzenie planowat zarzad
Spotki miata by¢ dziatalno$ci Spétki pod katem compliance prawnego i prze-
strzegania zasad korporacyjnych, jak i przepiséw prawa powszechnie obo-
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wigzujacego, w Biurze Pozyskania Nieruchomosci, z uwagi na podejrzenie
mozliwego celowego wprowadzenia Zarzadu Spétki w btad co do wartosci
nabytego gruntu.

W wyniku ogledzin ustalono, Ze na nieruchomosci potozonej w Choroszczy
wybudowane zostato osiedle 10 dwulokalowych budynkéw jednorodzin-
nych oraz 1 budynek komercyjny.

Zdjecie nr 11
Osiedle Jabtoniowa Aleja w Choroszczy

Zrédto: materiaty wtasne NIK.

Dyrektor BPN przeprowadzit 21 sierpnia 2020 r. jednoosobowo (przy
udziale protokolantki) negocjacje w sprawie nabycia nieruchomosci
potozonej na dziatkachnr 1/4, 1/6 i 1/8 obw. 29 w Puttusku, pomimo Ze
zgodnie z pkt 6.2 procedury nabywania nieruchomosci negocjacje prowadzi
zespot negocjacyjny w sktadzie: dyrektor BRI, dyrektor BS, inne podmioty
wskazane przez BRI lub BS.

Byty dyrektor BPN zeznal, Ze uzyskat ustng zgode od Zarzadu Spotki
na prowadzenie negocjacji bez dyrektora Biura Realizacji Inwestycji.

Prezes Zarzadu oraz cztonek Zarzadu podpisali 3 wrze$nia 2020 r. umowe
przedwstepng na zakup przez Spétke nieruchomosci potozonej na dziat-
kach nr 1/13, 1/6 (nieruchomo$¢ 1) i nr 1/15 (nieruchomos¢ 2) obw. 29
w Puttusku. Na mocy tej umowy PDD SA zobowigzata sie do zaptaty czesci
naleznos$ci w wysokosci 105 000,00 zt (tj. 20% ceny umownej) w terminie
do 4 wrze$nia 2020 r. Ptatno$ci dokonano 3 wrze$nia 2020 r.

Prezes Zarzadu oraz cztonek Zarzadu podpisali 17 grudnia 2020 r. umowe
przedwstepna na zakup przez PDD SA nieruchomosci potoZonej na dziatce
nr 1/7 obw. 29 w Puttusku. Na mocy tej umowy PDD SA zobowiazata sie
do wniesienia na rzecz sprzedajacych zadatku w kwocie 66 000 zt i zaliczki
w kwocie 44 000 zt (tacznie 110 000 zt, tj. 50% ceny sprzedazy). Ptatnosci
zadatku i zaliczki dokonano 17 grudnia 2020 r.

Prezes Zarzadu oraz cztonek Zarzadu podpisali 17 grudnia 2020 r. umowe
przedwstepna na zakup przez Spétke nieruchomosci potozonej na dziatce
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nr 1/17 obw. 29 w Puttusku. Na mocy tej umowy PDD SA zobowigzata
sie do wniesienia na rzecz sprzedajacych zadatku w kwocie 294 000 zt
i zaliczki w kwocie 196 000 zt (tacznie 490 000 7, tj. 50% ceny sprzedazy).
Ptatnosci zadatku i zaliczki dokonano 17 grudnia 2020 r.

Dnia 30 lipca 2021 r. Spétka, na mocy umowy zmieniajacej umowe
przedwstepna na zakup przez Spétke nieruchomosci potozonej na dziatce
nr 1/17 obw. 29 w Puttusku, reprezentowana przez pelnomocnika, zobo-
wiazata sie, tego samego dnia, do zaptaty na rzecz sprzedajacych 140 000 zt
(28,6% ceny sprzedazy), jako czesci pozostatej do zaptaty. Ptatnosci tej
kwoty dokonano 30 lipca 2021 r. Umowa sprzedazy ww. dziatki zostata
podpisana 29 grudnia 2021 r.

Byly cztonek Zarzadu w sprawie wysokich zadatkéw i zaliczek zeznat:
Nie umiem odpowiedzie¢ na to pytanie. Przyznaje, Ze wniesienie tak wysokich
zadatkéw byto ryzykowne z punktu widzenia interesu spétki. W czasie pracy
w Spotce miatem bardzo duzo obowiqzkdw, za przygotowanie dokumentow
byli odpowiedzialni pracownicy, ktérzy je powinni takze sprawdzic, projekty
umow przygotowata kancelaria prawna.

NIK stwierdza, ze w mysl art. 483 § 2 ustawy z dnia 15 wrze$nia 2000 r. Kodeks
spotek handlowych cztonek zarzadu powinien przy wykonywaniu swoich
obowiazkéw dotozy¢ staranno$ci wynikajacej z zawodowego charakteru swo-
jej dziatalnos$ci. Ponadto zgodnie z § 13 ust. 2 regulaminu Zarzadu cztonek
Zarzadu ds. Handlowych odpowiada za podlegte mu obszary realizowane przez
Biuro Realizacji Inwestycji, Biuro Sprzedazy obejmujace m.in. nabywanie nie-
ruchomosci dla realizacji projektéw developerskich, sprzedaz i komercjalizacje
inwestycji developerskich, wsparcie sprzedazy, obstuge posprzedazowaq oraz
zarzadzanie nieruchomos$ciami, za$ zgodnie z § 19 regulaminu organizacyjnego
Spo6tki do zadan cztonka Zarzadu ds. Handlowych nalezato koordynowanie
pracy wszystkich komoérek organizacyjnych oraz nadzér nad zadaniami zleco-
nymi z zakresu funkcji handlowych. Do nadzorowanych komérek organizacyj-
nych nalezato m.in. Biuro Pozyskania Nieruchomosci.

Petnomocnik Spéiki, ktéry podpisat umowe zmieniajagcg umowe przed-
wstepna na zakup przez PDD SA nieruchomo$ci potoZonej na dziatce
nr 1/17 obw. 29 w Puttusku odno$nie do zobowiagzania do zaptaty na rzecz
sprzedajacych, tego samego dnia, 140 000 zt (28,6% ceny sprzedazy), jako
czesci pozostatej do zaptaty, zeznat: Termin zawarcia umowy przyrzeczonej
okreslony w umowie przedwstepnej uptynqt bezskutecznie 30 czerwca 2021 r.
i sprzedajqcy zagrozit, Ze jezeli nie otrzyma wskazanej kwoty 140 000 zt
sprzeda nieruchomos¢ innemu podmiotowi. Poniewaz PDD juz zainwestowata
745 tys. zt w sgsiednie dziatki o nr 1/6, 1/7,1/13 i 1/15 zarzqd PDD zdecy-
dowat o tym, by spetni¢ zgdanie sprzedajqcego. Nie pamietam, czy sq doku-
menty potwierdzajqgce powyzZsze zqdanie sprzedajgcego. Takie dokumenty
powinny by¢ zatqcznikiem do uchwaty zarzqdu, na mocy ktdrej uzyskatem
petnomocnictwo do podpisania umowy zmieniajqcej umowe przedwstepng.

Z wyjasnien prezesa Zarzadu, w zwigzku z prosba o przedtozenie doku-
mentéw potwierdzajacych zadanie sprzedajacych, dotyczacych wniesienia
kwoty 140 000 zt, wynikato, ze w PDD SA nie ma takich dokumentow.
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Byly prezes Zarzadu zeznat:

— odnos$nie do wysokosci zaliczki z zadatku na zakup dziatki nr 1/17:
Sugerowatem by zaliczka i zadatek byty w kwocie 10%, ale sprawe nego-
cjowat cztonek Zarzqdu i T [...]. Spdétka mogta naby¢ te nieruchomos¢
od razu, ale ze wzgledu na koniecznos¢ zachowania ptynnosci finansowej
zdecydowano sie, ze jednorazowy wydatek 980 000 zt bedzie zbyt duzy.
Przekonano mnie, ze Pan K [...] potrzebowat tych Srodkéw, by zaptacic¢
za te nieruchomos¢ swojej kuzynce i postawit wysokos¢ zadatku i zaliczki
jako warunek sprzedazy. Takq argumentacje mi przekazano, a konkretnie
przekazatmijq T ...];

— odno$nie do zaptaty na rzecz sprzedajacych dziatke nr 1/17 dodatkowej
kwoty 140 000 zt: Nie pamietam tej sytuacji, trzeba by o to zapytac A [...],
ktory nadzorowat te transakcje. Prawdopodobnie chodzito o to, ze trwaty
dalsze negocjacje prowadzone przez A [...] i T [...] ze sprzedajgcymi ten
grunt. Nie przypominam sobie, by byty jakiekolwiek okolicznosci, ktére
mogtyby uniemozliwi¢ nabycie tego gruntu. [...] T [...] przedstawit infor-
macje o powyzszym zZqdaniu na nieprotokotowanym spotkaniu z Zarzq-
dem. Nie byto grozby, by Spétka stracita wczesniej wniesione: zaliczke
i zadatek. Byto ryzyko zbycia dziatki innemu podmiotowi, co bytoby
niekorzystne dla Spétki. Po pierwsze Spotka utracitaby mozliwosé inwe-
stowania na tej dziatce, a po drugie mdégt na niej rozpoczq¢ inwestycje
konkurencyjny podmiot;

— odnosnie do wysokoS$ci zaliczki i zadatku na zakup dziatki nr 1/7:
W tym przypadku sytuacja byta analogiczna do sytuacji dotyczqcej
dziatki 1/17.

Byty przewodniczacy Rady Nadzorczej podat w wyjasnieniach: Z punku
widzenia Rady Nadzorczej niezbedna jest ocena racjonalnosci podejmo-
wanych przez Zarzqd czynnosci majqgcych na celu zrealizowanie transakcji
na korzystnych dla Spotki warunkach. Ostatecznie Spotka nabyta obie nie-
ruchomosci. Zatem z punktu widzenia racjonalnosci podejmowanych decyzji
i ostatecznego celu jaki jest prawidtowe nabycie nieruchomosci, wedtug mojej
opinii, Spétka postqpita w sposob prawidtowy, w tym kontekscie otoczenia
zewnetrznego i sytuacji rynkowej w jakiej byty podejmowane te decyzje,
w tym wzrostu wartosci nieruchomosci, z uwagi na m.in. inflacje.

Glowny analityk finansowy Spotki wyjasnita: W mojej opinii zobowiqzania
zaciggane przez Spétke przy zawieraniu umow przedwstepnych sprzedazy
nieruchomosci (w tym dziatek nr 1/17 i 1/7 w Puttusku), a tym samym wyso-
kosci rzeczywiscie ptaconych przez Spétke zaliczek/zadatkéw bezposrednio
wptywato na stabilnos¢ finansowq Spétki i negatywnie przektadato sie na jej
ptynnos¢ finansowq. Saldo srodkéw pienieznych na rachunku bankowym
Spétki w lipcu 2021 roku przed dokapitalizowaniem (tj. 368 416,56 zt) nie
pozwalato pokry¢ biezgcych zobowiqzan Spétki - ptacone wczesniej przez
Spotke zaliczki/zadatki dot. transakcji zakupu nieruchomosci przyczynity
sie do tak niskiego poziomu $rodkéw na rachunku. Wysokos¢ ptaconych
zaliczek/zadatkéw na poziomie wyzszym niz zwykle wystepujgcym na rynku
niekorzystnie wptyneto na gospodarke finansowq Spétki (trudna sytuacja
ptynnosciowa Spotki w lipcu 2021; bez dokapitalizowania Spotki utracitaby
zdolnos¢ do regulowania zobowiqzarn).
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W uchwale nr 75/1/2021 Rady Nadzorczej Polskich Doméw Drewnianych
SA z dnia 14 grudnia 2021 r. w sprawie nabycia przez Spétke prawa wtasno-
$ci nieruchomosci gruntowej, potozonej w Puttusku, w powiecie Puttusk,
w wojewodztwie mazowieckim, sktadajacej sie z dziatki gruntu o nr ewi-
dencyjnym 1/17 z obrebu 0029 Puttusk, o powierzchni 1,4727 ha, nie zapi-
sano warunkéw zawieszajacych, od ktérych uzaleznione bedzie zawarcie
umowy przyrzeczonej, tj. uzyskanie przez sprzedajacych zgody dyrektora
KOWR?* na zbycie nieruchomosci, o ile zgoda bedzie wymagana zgodnie
z obowigzujacymi przepisami, uzyskania zgody dyrektora KOWR na zbycie
nieruchomosci przed uptywem okresu 5 lat od dnia nabycia, ujawnienia
sprzedajacych jako wtascicieli nieruchomosci w dziale Il ksiegi wieczystej,
pozytywny wynik raportu, due diligence, pozytywny wynik badan gruntu
pod katem wystepowania zanieczyszczen, pozytywny wynik badan geo-
technicznych gruntu, satysfakcjonujacy wynik analizy architektonicznej
i chtonnosci terenu, uzyskanie przez PDD SA prawomocnej i ostatecznej
decyzji sSrodowiskowej oraz uzyskanie przez PDD SA niezbednych zgéd
korporacyjnych, pomimo Ze warunki takie zostaty zawarte w protokole
nr 13/2020/RN/I z posiedzenia Rady Nadzorczej Polskie Domy Drewniane
SA z siedzibg w Warszawie z dnia 22 grudnia 2020 r.

Byty przewodniczacy Rady Nadzorczej wyjasnit: Gdyby takowe warunki
zostaty wpisane do uchwaty nr 75/1/2021 Rady Nadzorczej z dnia 14 grud-
nia 2021 r. to taka uchwata bytaby niewykonalna i zawierataby wade prawna.
W umowie przedwstepnej zawiera sie warunki zawieszajqce wedtug aktual-
nego stanu wiedzy na moment zawierania umowy przedwstepnej natomiast
w umowie ostatecznej dochodzi do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
i nie moze ona by¢ zawarta pod warunkiem z uwagi na fakt, iz taka czynnos¢
jest niewazna z mocy prawa.

Dnia 29 grudnia 2021 r. prezes Zarzadu oraz cztonek Zarzadu podpisali
umowe kupna nieruchomo$ci potozonej na dziatce nr 1/17 w Puttusku,
pomimo ze PDD SA nie uzyskata decyzji o srodowiskowych uwarunkowa-
niach realizacji inwestycji na nieruchomosci, co byto jednym z warunkow
zawieszajacych zawarcie tej umowy, wymienionym w umowie przedwstep-
nej z 17 grudnia 2020 r. oraz w protokole z posiedzenia Rady Nadzorczej
PDD SA z 22 grudnia 2020 r.

Byty prezes Zarzadu zeznat: Nie wiedziatem, ze takiej decyzji Spotka nie
otrzymata. T [...] przekazat mi, ze wszystkie warunki niezbedne do nabycia
tej nieruchomosci zostaty spetnione.

Byly cztonek Zarzadu wyjasnit: Spdtka jest w trakcie przygotowywania
podziatu tej dziatki na oddzielne dziatki inwestycyjne odpowiadajqce
poszczegdlnym etapom realizacyjnym zgodnie z koncepcjq zagospodarowa-
nia nieruchomosci. Dla kazdego etapu, Spétka bedzie sktadata odpowiednie
wnioski do wtasciwego organu. Na tym etapie zapadnie decyzja organu, czy
bedzie wymagana takowa decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach,
czy tez nie, tak jak to miato miejsce w przypadku wczesniej wydawanych
Warunkéw Zabudowy.

2 Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa.
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Ponadto zeznal: Réwniez w tym zakresie uzyskatem od [...]*> i [...]*® zapew-
nienia, ze petna procedura zostata zachowana tzn., ze Spotka dysponuje
wszystkimi wymaganymi dokumentami do zakupu tej nieruchomosci.

Zdaniem NIK powyzsze wyja$nienia wskazujg na brak skutecznego nadzoru
Zarzadu Spétki nad funkcjonowaniem poszczeg6lnych komoérek organizacyj-
nych, co skutkowato brakiem petnej wiedzy przez cztonkéw Zarzadu - zawie-
rajacych umowy kupna nieruchomosci - o stanie prawnym tych nieruchomosci.

Polskie Domy Drewniane SA optacata ustugi Kancelarii Prawnej swiadczone
na rzecz sprzedajacych nieruchomos¢ potozong na dziatce nr 1/17 ob. 29
w Puttusku i z tego tytutu poniosta koszty w wysokosci 20 182,05 zt (netto
16 408,17 z1), co byto dziataniem niegospodarnym.

Byly pracownik BPN zeznata: Kancelaria na rzecz sprzedajqgcych, na pod-
stawie udzielonych jej petnomocnictw, pozyskata niezbedne zaswiadczenia
i inne dokumenty. Za te czynnosci na rzecz sprzedajqcych zaptacita Spotka,
gdyz zalezato jej na czasie nabycia nieruchomosci i realizacji projektu oraz by
sprzedajqcy nie zrezygnowali. Prezes Zarzqdu réwniez uzyskat od sprzedajq-
cych [...] petnomocnictwa do uzyskania wymaganych zaswiadczen.

Byly cztonek Zarzadu zeznat: Nie wiedziatem o takiej sytuacji. Takq sytuacje,
ze Spétka poniosta koszty ustug Swiadczonych przez Kancelarie [...] na rzecz
Panistwa [...] uwazam za nieprawidtowa.

Byty p.o. dyrektora BPN zeznat: PDD zalezato na jak najszybszym sfinalizo-
waniu transakcji, a poniewaz sprzedajqcy sq osobami w wieku podesztym
i nie najlepszego zdrowia PDD podjeta decyzje - o takich rzeczach decydo-
wat prezes [...] - Ze sprawy formalne w imieniu sprzedajqgcych poprowadzi
kancelaria prawna obstugujqca te transakcje w imieniu Spotki na podstawie
udzielonych jej petnomocnictw przez sprzedajqgcych. Poniewaz na uzyskaniu
zgd6d zalezato PDD poniosta ona koszty dziatalnosci kancelarii prawnej w tym
zakresie. Te decyzje podjqt Zarzqd.

Byty prezes Zarzadu zeznat: Nie wiem nic o takiej sytuacji. Spétka miata
pracownika, ktory powinien wykonac¢ takie czynnosci [ ...]. Nie wiedziatem
o takiej sytuacji. Uwazam, Ze zakup nieruchomosci w Puttusku byt trafny, ale
niektdre czynnosci wykonane przez pracownikéw Spotki byty nieracjonalne.

NIK nie znajduje uzasadnienia ani prawnego, ani ekonomicznego dla ponosze-
nia przez Spoétke kosztéw czynnosci wykonywanych na rzecz sprzedajacych.

W wyniku ogledzin ustalono, Ze nieruchomos$¢ w Puttusku porosnieta jest
roslinnos$cig, a na jej czesci stoi niezamieszkaty budynek mieszkalny.

25 Bylego prezesa Zarzadu PDD SA.
26 Dyrektora BPN.
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Zdjecie nr 12
Nieruchomos¢ w Puttusku

Zrédto: materiaty wtasne NIK.

Ze ztozonych w toku kontroli zeznan wynika, Ze w pierwszym oKkresie dzia-
falnosci Spo6tki Rada Nadzorcza zakazata zawierania uméw przedwstep-
nych na zakup nieruchomosci. Skutkowato to niezawarciem przez PDD SA
umowy na zakup nieruchomosci w Jabtonnie pomimo poniesienia na ten
cel wydatkéw w wysokosci 60,1 tys. zt. Spotka ztozyta pozew przeciwko
sprzedawcy tej nieruchomosci o zaptate ww. kwoty.

W przedtozonych do kontroli uchwatach RN podjetych w latach 2019-2020
nie stwierdzono uchwaty zakazujacej zawieranie umow przedwstepnych
na zakup nieruchomosci.

Byty dyrektor BPN zeznat: Dla nieruchomosci w Jabtonnie byto wydane
pozwolenie na budowe. Po wykonaniu wszystkich niezbednych analiz Zarzqd
wystqgpit do Rady Nadzorczej o opinie i po uzyskaniu pozytywnej opinii - Wal-
nego Zgromadzenia o zgode na zakup. [...] Dziato sie to w sierpniu i wrzesniu
2019 r. Zgoda Walnego zgromadzenia zostata wydana po kilku miesigcach
i wtasciciel zmienit plany dotyczqce tej nieruchomosci oraz odstgpit od jej
sprzedazy. Uwazam, ze btedem byto niezabezpieczenie zakupu nieruchomosci
w Jabtonnie warunkowq umowq przedwstepngq, gdzie warunkami zawieszajq-
cymi bytoby uzyskanie zgéd korporacyjnych po stronie PDD oraz pozytywne
wyniki analiz |...].

Byty przewodniczacy RN wyjasnit: W kwestii nabywania nieruchomosci
inicjatorem procesu jest Zarzqd Spotki, ktéry odpowiada za catos¢ prowa-
dzonych spraw Spétki. [...]. Kwestia ta byta przedmiotem rozwazan Rady
Nadzorczej na posiedzeniu w dniu 27 listopada 2020 r. przy okazji tematu
nabycia nieruchomosci w Srodzie Slgskiej (pkt 8 protokotu), kiedy to Zarzqd
Spotki przedstawit opinie niezaleznej kancelarii prawnej dotyczqcej zasad
i trybu zawierania uméw przedwstepnych. Odpowiedni zapis w tym zakresie
jest nastepujqcy: ,Rada Nadzorcza zapoznata sie takze z opinig prawng
opracowangq przez Kancelarie Prawngq |[...] z dnia 12.10.2020 r., dotyczqgcq
zawierania warunkowych uméw przedwstepnych nabycia nieruchomosci
i koniecznosci uzyskiwania przez Zarzqd Spotki zgody Rady Nadzorczej.”
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Ustalono, Ze po ostatecznym wynegocjowaniu warunkdéw transakcji, Zarzqd
wystqgpi do Rady Nadzorczej w trybie obiegowym z wnioskiem o podjecie
stosownej uchwaty dotyczqcej zawarcia warunkowej umowy przedwstepne;j.
Oznacza to, Ze Rada Nadzorcza Spétki w dniu 27 listopada 2020 r. wyrazita
zgode na zawieranie umow przedwstepnych warunkowych.

Zdaniem NIK niezawieranie uméw przedwstepnych byto btedem, skutkujacym
niezapewnieniem sobie przez Spoétke jednoznacznych warunkéw przyrzeczo-
nej umowy, a tym samym mogto narazi¢ ja na nieuzasadnione koszty.

Dnia 14 pazdziernika 2020 r. PDD SA zawarta z generalnym wykonawcg
umowe, ktorej przedmiotem byta kompleksowa realizacja w szczegélno-
$ci prac projektowych i prac budowlanych na nieruchomosci potozonej
na dziatce nr 58/2 w Choroszczy o planowanej liczbie 10 budynkow
mieszkalnych dwukondygnacyjnych i dwulokalowych o tacznej powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych 1953 m? PUM, 1 budynku ustugowego dwu-
kondygnacyjnego i dwulokalowego o tacznej powierzchni uzytkowej lokali
ustugowych 202 m? PUU (dalej: Inwestycja). Wynagrodzenie generalnego
wykonawcy okreslono na kwote 8886,4 tys. zt netto oraz 9927,9 tys. zt
brutto. Strony okreslity termin konicowy, tj. date podpisania przez strony
protokotu odbioru konnicowego, na 12 pazdziernika 2021 r.. Wybdr wyko-
nawcy zostat poprzedzony postepowaniem przetargowym, do ktérego
zgtosito sie 2 oferentéw. W trakcie realizacji prac umowe aneksowano
czterokrotnie. Aneksem nr 4, podpisanym 28 grudnia 2021 r., ustalono,
Ze na wniosek inwestora zostaty przez generalnego wykonawce wykonane
roboty dodatkowe, w tym - za 198 780,22 zt - roboty zwigzane z zago-
spodarowaniem terenu oraz dostosowaniem ciggéw komunikacyjnych
do mozliwos$ci zagospodarowania dziatki sgsiednie;.

Kierownik projektu wyjasnit, ze w zwiazku z decyzja prezesa o zakupie
dziatki sgsiedniej: Pan T [...] rozpoczqt procedure pozyskania sqsiedniego
gruntu, ktory miat zostac¢ przekazany na miejsca parkingowe, a obecne
miejsca miaty zostac zlikwidowane na rzecz wiekszego ogrodka. Generalny
wykonawca wykonat szereg prac majgcych na celu powiekszenie ogrodkéw.
Po informacji, Ze zakup dziatki sqgsiedniej jest niemoZzliwy ze wzgledow
formalnych, wykonano ponownie prace i czes¢ materiatéw nie byta moZzliwa
do wbudowania w nowe miejsca.

Byty prezes Zarzadu wyjasnit: Decyzja o wykonaniu robét dodatkowych,
polegajgcych na zagospodarowaniu terenu, dostosowaniem ciggéw komuni-
kacyjnych do mozliwosci zagospodarowania dziatki sqsiedniej podyktowana
w duzej mierze byta ograniczeniami dziatki. Jej szerokos¢ wynosita 4 m
co ograniczato swobodnq mozliwos¢ przejazdu i parkowania. W zwiqzku
z tym Projekt Manager Inwestycji oraz dyrektor ds. zakupu zarekomendowali
dostosowanie ciggéw komunikacyjnych réwniez do mozliwosci zagospodaro-
wania dziatki sqsiedniej. Koszt przygotowania ciggéw, a w kolejnych latach
jej przebudowy w zwiqgzku z podjetymi przygotowaniami do nabycia dziatki
sgsiedniej bytby bardzo wysoki. W zwiqzku z tym po analizie rekomendacji
dyrektor BRI i cztonek zarzqdu przekazali mi wniosek o wykonanie przed-
miotowych robét dodatkowych, motywujqc to réwniez kwestiq podniesienia
standardu i jakosci inwestycji w celu maksymalizacji zysku oraz zwiekszenia
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zainteresowania inwestycjq przez potencjalnych nabywcéw. Wniosek ten
zostat przeze mnie zaakceptowany.

Zdaniem NIK decyzja o wykonaniu rob6t dodatkowych, polegajacych na zago-
spodarowaniu terenu, dostosowaniu ciaggéw komunikacyjnych do mozliwosci
zagospodarowania sgsiedniej dziatki, ktorej zakup okazat sie niemozliwy, skut-
kowata zwiekszeniem kosztow realizowanego przedsiewziecia o 198 780,22 zt.
Decyzja ta zostala podjeta bez przeprowadzenia analizy jednoznacznie wska-
zujacej na mozliwos¢ nabycia przez PDD SA sasiedniej dziatki, co byto dziata-
niem niegospodarnym.

Laczna cena umowna zostata ustalona na 9 711 046,00 zt netto
(10 888 210,46 zt brutto).

Polskie Domy Drewniane SA prowadzita dziatania majace na celu uru-
chomienie zaktadu prefabrykujacego domy drewniane z zastosowaniem
technologii drewna klejonego krzyzowo na potrzeby wtasne oraz rynek
krajowy i zagraniczny.

W tym celu 15 lipca 2020 r. PDD SA zlecita opracowanie studium wyko-

nalno$ci takiego zaktadu. Nastepnie umowa z wykonawca tego studium

zostala zmieniona i jej przedmiot okreslono jako polegajacy na:

a. opracowaniu studium wykonalnosci dla zaktadu znajdujgcego sie w C,

b. przeprowadzeniu due diligence sp6tki z siedziba w P. (dalej Partner) oraz due
diligence zorganizowanej cze$ci przedsiebiorstwa zlokalizowanej w C.,
stanowigcej czes¢ Partnera w postaci zaktadu produkcyjnego elementéw
drewnianych, w ktorego sktad wchodzi¢ bedzie m.in. zaktad w C.

Wynagrodzenie wykonawcy ustalono, po aneksie, na kwote 499,9 tys. zt.
W wyniku kolejnych anekséw do umowy ostateczne wynagrodzenie wyko-
nawcy wyniosto 469,2 tys. zt brutto (w tym 33,0 tys. zt ustugi doradcze)
a termin wykonania due diligence ustalono na 26 lipca 2021 r.

Dnia 22 lipca 2020 r. PDD SA zawarta umowe, na mocy ktérej wykonawca
zobowigzat sie opracowac¢ wniosek o dofinansowanie projektu: Badania
wtasciwosci elementow klejonych krzyzowo z zastosowaniem sosny zwyczaj-
nej oraz wykorzystaniem innych gatunkéw drewna w konfiguracji hybrydo-
wej w konkursie 1/1.1.1/2020 Szybka Sciezka dla Projektu, (dofinansowanie
przez NCBiR). Wynagrodzenie wykonawcy okreslono na 12,0 tys. zt netto.
Polowa tej kwoty miata by¢ pokryta przez Partnera na mocy porozumienia
z 2 lutego 2021 r. Wniosek o dofinansowanie PDD SA ztozyta 28 marca
2021r

Dnia 12 sierpnia 2021 r. PDD SA zawarta z Partnerem warunkowg umowe
inwestycyjna. Zgodnie z t3 umowa zamiarem stron byto nawigzanie wspot-
pracy w zakresie (i) projektowania oraz produkcji kompletnych domow
modutowych oraz (ii) utrzymanie w ciggtym ruchu fabryki, poprzez
wykorzystanie wyprodukowanych modutéw przede wszystkim na rzecz
PDD; (iii) realizowanie przedsiewzie¢ budowlanych w gtéwnej mierze
na potrzeby PDD z (iv) zachowaniem dotychczasowych Zrédet przychodow
ZC (zorganizowana cze$¢ przedsiebiorstwa Partnera, zaklad w C.), tj. sprze-
dazy belek z drewna klejonego, elementéw z drewna klejonego, projektow
budowlanych, projektéw wykonawczych, robét budowlano-montazowych

Wyniki badania dziatan
w zakresie budowy
potencjatu wytworczego
PDD SA
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i tarcicy konstrukcyjnej oraz (v) rozbudowanie ich o sprzedaz na rzecz
Partnera w oparciu o zaktad w C., ktéry zostanie wniesiony aportem przez
Partnera do wspdlnej sp6tki PDM (Polskie Domy Modutowe). W umowie
okreslono zasady i sposo6b realizowania przez strony inwestycji polegajacej
na zawiagzaniu PDM (spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia, ktéra jest
przeznaczona przez Partnera i PDD SA do realizacji Inwestycji), wnie-
sieniu zaktadu w C. aportem przez Partnera do PDM, rejestracji umowy
spoitki, nabyciu przez PDD SA udziatéw w PDM do poziomu 51% udziatéw
w kapitale zaktadowym PDM oraz nawigzanie i prowadzenie wspdipracy
dotyczacej m.in. wytwarzania drewnianych modutéw mieszkalnych oraz
realizacji przedsiewzie¢ budowlanych przez PDM gtéwnie na rzecz PDD SA
i finansowania PDM (inwestycja). Umowa okresla zasady zarzadzania PDM
przez wspo6lnikéw, sposdéb objecia przez strony udziatéw w PDM, pdzniej-
szego dysponowania udziatami oraz sposdéb i zasady funkcjonowania PDM.
Umowa okresla przyszte zasady prowadzenia wspo6tpracy pomiedzy PDM
oraz stronami. W pkt 22 ust. 1 umowy okreslono warunki zawieszajace.
Spetienie wszystkich warunkéw zawieszajgcych musiato nastapic przed
15 wrze$nia 2021 r. Umowa powyZsza nie weszta w zycie.

Na zawarcie powyzszej umowy wyrazita zgode Rada Nadzorcza, przy
jednym gtosie przeciwnym.

Byty prezes Zarzadu zeznal: Wiem, Ze z ustnych ustaler pomiedzy |...]
(wykonawca - dopisek NIK) i [...] (cztonkiem zarzadu - dopisek NIK) [...]
(wykonawca - dopisek NIK) zobowiqzat sie, Ze wykona prace wczesniej, zas
[...] (Partner - dopisek NIK) zobowiqzat sie, takze werbalnie, ze w przypadku
niedotrzymania przez PDD wyznaczonych terminéw, zgodzi sie na ich prze-
dtuzenie i odpowiedniq zmiane umowy. Nie domagatem sie aneksowania
tych umow, bo wiedziatem, ze [...] (Partner - dopisek NIK) chce odstqpic¢
od umowy, oraz Ze |...] (Partner - dopisek NIK) ogranicza produkcje w tym
zaktadzie i przenosi maszyny.

Byly cztonek Zarzadu?’ zeznat: PDD miato mie¢ 51% udziatéw w PDM wiec
mogtaby kontrolowac ewentualnq dziatalnos¢ konkurencyjng.

Glowny technolog zeznata: Przypadkiem zapoznatam sie z projektem umowy
tworzqcej nowq spotke z [...]. W projekcie tym byt zapis gwarantujqcy tej
spétce wytgcznosé na produkcje elementéw konstrukcyjnych, w tym CLT.
Oznaczatoby to, ze PDD SA nie mogtoby produkowac elementéw konstruk-
cyjnych w oparciu o wtasng mysl technologicznq. Zwrécitam na to uwage
prezesowi [...] we wrzesniu 2021 r.

Ponadto gtéwny technolog wyjasnita: Nie znam oficjalnych przyczyn nie-
spetnienia warunkéw umowy. Jednak w mojej opinii mogto to by¢ zwiqzane
z sytuacjq, w ktorej poinformowatam prezesa, Ze umowa zawiera istotny
z punktu widzenia rozwoju spétki zapis dotyczqcy konkurencyjnosci - § 11.
Nowa spotka miata zajmowac sie produkcjq doméw modutowych (ktore nie
wykorzystujq CLT), co teoretycznie nie powinno by¢ przeszkadzac¢ w produk-
¢ji CLT. Jednak zapis umowy, wedtug mnie obejmowat szersze tematy i tym
samym ograniczat, a wrecz uniemozliwiat dalsze prowadzenia badan nad CLT,

27 Cztonek Zarzadu PDD SA w okresie 1 listopada 2019 r. - 30 listopada 2021 r.
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a nastepnie jego produkcje. [...] Dlatego w mojej opinii Swiadome podpisanie
umowy po uzyskaniu informacji, Ze otrzymalismy grant, byto szkodliwe dla
projektu. Umowa ta zostata poddana dodatkowej analizie wykonanej przez
zewnetrznq kancelarie prawng. O wynikach tej analizy dowiedziatam sie
od dziatu prawnego. Poinformowano mnie, Ze analiza prawna potwierdza,
Ze umowa zawiera zapisy, ktére mogq by¢ szkodliwe dla spétki PDD SA.

Byty prezes Zarzadu zeznat: Znam te opinie, ale jej nie podzielatem, ponie-
waz grant nalezat do PDD i prace badawcze miaty by¢ prowadzone na terenie
spétki PDM, z wykorzystaniem jej zasobow. Dalsza ewentualna produkcja CLT
wymagataby odrebnych porozumien pomiedzy [...] (Partnerem - dopisek
NIK), PDM i PDD. Z tej umowy wycofat sie [...] (Partner - dopisek NIK).
Nie pamietam jakie podat powody w pisSmie z wrzesnia 2021 r.

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze w dokumentach PDD SA nie ma analizy warun-
kowej umowy inwestycyjnej zawartej z [ ...] (Partnerem - dopisek NIK).

Dnia 17 sierpnia 2021 r. PDD SA otrzymata z NCBiR powiadomienie
o wybraniu projektu dotyczacego Badania wtasciwosci elementéw klejonych
krzyzowo z zastosowaniem sosny zwyczajnej oraz wykorzystaniem innych
gatunkoéw drewna w konfiguracji hybrydowej, a 18 marca 2022 r. zostata
podpisana umowa o dofinansowanie, ktéra w dniu 22 kwietnia 2022 .
zostata aneksowana. Zmiana dotyczyta okresu kwalifikowalnos$ci kosztow,
ktéry okreslono od 4 maja 2022 r. do 31 grudnia 2023 .

Gtowny technolog wyjasnita: Informacja o pozytywnie rozpatrzonym wnio-
sku przyszta najpierw na e-mail 27 lipca 2021 roku, [...]. Caty czas jednak
nie byto oficjalnego potwierdzenia od [...] (Partnera - dopisek NIK) czy
mozemy rozpoczq¢ juz u nich badania, byto to tym bardziej niezrozumiate,
gdyz od dtuzszego czasu krqzyta informacja w spétce, ze w [...] (u Partnera
- dopisek NIK) nie bedzie mozna przeprowadzi¢ tych badan - teren przezna-
czony pod CLT, zostat wykorzystany do ustawienia linii do produkcji modutéw.
[...] Decyzja [...] (Partnera - dopisek NIK), przedstawiona bardzo pézno, byta
przyczynq najistotniejszych problemow z grantem [ ...]. NCBIR naciskat bysmy
jak najszybciej przestali wymagane dokumenty, jednak bez zmiany lokalizacji
byto to niemozliwe. |...] Poproszono mnie bym rozpoczeta poszukiwania
innych lokalizacji. [...] W grudniu wybrano nowe miejsce do przeprowadzenia
badan - O [...], z ktérym podpisano umowe warunkowqg na wynajem hali.
Teoretycznie, wtedy umowa z NCBiR mogtaby by¢ juz podpisana, jednak pro-
blemy formalne jak brak zmian w KRS PDD SA (nowy vice prezes od grudnia
2021 roku) i tym podobne kwestie znacznie przedtuzaty caty proces.

Byty prezes Zarzadu zeznat: Zaktad w O [...] jest 100% spdtkq Skarbu
Parstwa, i prezes tego zaktadu przekazat m.in. mnie informacje, Ze nie ma
mozliwosci jego sprzedazy. Zaproponowat wydzierzawienie hali. Wstepna
wycena wykazata, ze w te hale naleZatoby zainwestowa¢ 3 do 4 milionéw
ztotych oraz wnosic¢ czynsz dzierzawny. Projekt wynegocjowanej umowy,
parafowany przez drugq strone zostat przekazany przez Biuro Zarzqdu
do Rady Nadzorczej. Otrzymatem telefon od przewodniczqcego Rady Nad-
zorczej, Zze Spotka nie otrzyma zgody na jej zawarcie. W toku wczesniejszych
negocjacji obnizono znacznie wysokos¢ czynszu dzierzawnego.
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Dnia 19 sierpnia 2021 PDD SA zawarta umowe, na mocy ktérej wykonawca
zobowigzat sie opracowac studium wykonalnosci dla spétki Polskie Domy
Modutowe sp. z 0.0. obejmujgcego m.in. zaktad prefabrykacji doméw
drewnianych z zastosowaniem technologii modutowej na potrzeby wtasne
oraz rynek krajowy i zagraniczny. Termin wykonania ustugi okreslono
dwuetapowo; etap [ do 20 wrze$nia 2021 r,, etap Il do 20 listopada 2021 .,
za$ wynagrodzenie wykonawcy okreslono na 66,4 tys. zt netto, przy
czym termin pierwszej ptatnosci w wysokosci 21,5 tys. zt netto ustalono
na 26 sierpnia 2021 r, a drugiej, w wysoko$ci 45,0 tys. zt netto po przeka-
zaniu koncowych raportéw do 20 wrzes$nia 2021r.

Byly prezes Zarzadu zeznat: Materiaty opracowane przez [...] (wykonawce
- dopisek NIK) sqg wg mnie do wykorzystania przy wynajmie innej hali, albo
budowie nowego zaktadu, poniewaz zawierajq szczegétowe dane dotyczqce
potrzeb takiego zaktadu.

Dnia 26 pazdziernika 2021 r. PDD SA poinformowata NCBIiR o koniecznosci
zmiany lokalizacji zaktadu produkcyjnego, w ktérym realizowany bedzie
projekt Badania wtasciwosci elementéw klejonych krzyzowo z zastoso-
waniem sosny zwyczajnej oraz wykorzystaniem innych gatunkéw drewna
w konfiguracji hybrydowej, co spowoduje wydtuzenie mozliwosci realizacji
projektu w miejscu wskazanym we wniosku.

Gtowny technolog wyjasnita: W wyniku wycofania sie [...] (Partnera - dopi-
sek NIK) 26 sierpnia 2021 roku ze wspdlnego prowadzenia projektu, PDD
zostato zmuszone do podjecia decyzji, czy kontynuujemy prace nad grantem,
czy rezygnujemy z niego. Prezes poprosit bym wsparta poszukiwanie nowej
lokalizacji. Poniewaz nie wypetnilismy jeszcze kwestii formalnych do NCBIR,
wymaganych po otrzymaniu informacji o przyznaniu dotacji, a przed
podpisaniem umowy, NCBIR poprosit nas (chyba) telefonicznie bysmy wyja-
Snili przyczyne opdznien. W wyniku tej rozmowy z NCBIiR powstato pismo
z 26 paZdziernika 2021 roku.

Byty cztonek Zarzadu zeznat: Odchodzqc z PDD przekazatem gtéwnemu
technologowi i prezesowi |[...] kontakt do zaktadu w O [...], poniewaz uwa-
zatem, ze w tym zaktadzie mozna prowadzi¢ prace badawcze finansowane
przez NCBIR. Nie wiem co dalej w tej sprawie sie wydarzyto.

W dniu 28 czerwca 2022 r. PDD SA zlozyta do NCBiR wniosek o wyptate
zaliczki w wysokosci 282,7 tys. zt, ktora to kwote otrzymano 3 lipca
2022 r. We wniosku wskazano, ze w okresie od czerwca 2022 r. dobrano
zespo6t i przygotowano umowy z pracownikami grantu, podpisano umowy
z kluczowaq kadra techniczng oraz wykonano wstepne zebranie obcigzen
stropéw i Scian, wykonano wstepng wersje projektu architektonicznego
budynku referencyjnego, przygotowano zapytania ofertowe na maszyny,
ztozono korekte harmonogramu ptatnosci. Zgodnie z wnioskiem kwota
zaliczki zostanie przeznaczona na pokrycie kosztéw utrzymania kadry
projektowej w pierwszym etapie projektu, zakup modutu impregnacji oraz
zakup materiatéw do produkcji prébek do badan przemystowych.

Zarzad PDD SA zobowigzany zostat do przedtozenia, do 29 sierpnia 2022 .,
Radzie Nadzorczej raportu dotyczacego prac zwigzanych z grantem NCBiR.
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W ocenie NIK dziatania Sp6tki na rzecz potencjatu wytwdérczego charaktery-
zowaty sie brakiem spdjnosci i brakiem jednolitej wizji kierunkéw dziatania.
Skutkowato to znacznym opé6zZnieniem rozpoczecia prac w stosunku do harmo-
nogramu przyjetego w umowie z NCBiR.

5.2.2. Wyniki finansowe Polskich Doméw Drewnianych SA

Aktywa Spotki na koniec roku obrotowego wyniosty:

1) rok 2019 -48 201,0 tys. zt, z tego aktywa trwate 231,0 tys. zl, a aktywa
obrotowe 47 970,0 tys. zt, w tym zapasy 113,3 tys. z};

2) rok 2020 - 43 699,5 tys. zl, z tego aktywa trwate 539,0 tys. zt, a aktywa
obrotowe 43 160,6 tys. z, w tym zapasy 32 998,2 tys. zl;

3) rok 2021 r. - 108 303,8 tys. zt, z tego aktywa trwate 1484,7 tys. zt,
a aktywa obrotowe 106 819,1 tys. z, w tym zapasy 52 572,6 tys. zt;

4) Ipotrocze 2022 r. - 104 1094 tys. zt, z tego aktywa trwate 1642,0 tys. zt,
a aktywa obrotowel02 4674 tys. zl, w tym zapasy 65 031,9 tys. zt.

NIK zauwaza, ze w kontrolowanym okresie aktywa Spo6tki zmniejszaty sie
w stosunku do kapitatu podstawowego - 50 mln zt w latach 2019-2020
i 120 mln zt w latach 2021-2022.

Rachunek zyskow i strat Spotki wykazat w 2019 r. (od 5 marca) strate
z dziatalnos$ci operacyjnej w wysokosci 2224,2 tys. zt wynikajaca z kosz-
tow ogolnego zarzadu w kwocie 2057,8 tys. zt, pozostatych przychodow
operacyjnych w kwocie 7,9 tys. zt oraz pozostatych kosztow operacyjnych
174,3 tys. zt. Po uwzglednieniu przychodéw finansowych (103,5 tys. zt)
i ich kosztéw (6,6 tys. zt) Spotka wykazata strate w wysokosci 2127,2 tys. zt.
Wielko$¢ straty stanowita 114,9% planowanej straty Spotki (od lipca
2019 ).

W 2020 r. Spotka wykazata strate w wysokosci 4999,7 tys. zt wynikajaca
ze straty z dziatalno$ci operacyjnej (5155,8 tys. zt, z tego m.in. koszty ogdl-
nego zarzadu 5242,8 tys. zt, pozostate przychody operacyjne 104,8 tys. zt),
przychoddw finansowych (167,7 tys. z1, gtdwnie z odsetek - 162,8 tys. zt)
iich kosztéw (11,5 tys. zt). Wielko$¢ straty stanowita 64,1% planowanej
straty Spotki.

W 2021 r. Spotka wykazata strate w wysokosci 6233,6 tys. zt wynikajaca
ze straty z dziatalno$ci operacyjnej (6380,6 tys. zt, z tego m.in. koszty
ogo6lnego zarzadu 5993,5 tys. zt, przychody ze sprzedazy produktow
2,9 tys. zt, koszty sprzedazy 390,0 tys. z1, pozostate przychody operacyjne
295,1 tys. zt, pozostate koszty operacyjne 99,0 tys. zt,), przychod6éw finan-
sowych (4,8 tys. zt) i kosztoéw finansowych (53,8 tys. zt). Wielko$¢ straty
stanowita 74,7% planowanej straty Spotki.

W I pétroczu 2022 r. Spétka wykazata strate w wysokosci 3063,3 tys. zt
wynikajgcg ze straty z dziatalno$ci operacyjnej (3 024,4 tys. zt, z tego
m.in. koszty ogélnego zarzadu 3005,5 tys. zt, przychody ze sprzedazy pro-
duktow 61,3 tys. zt, koszty sprzedazy 103,9 tys. zl, pozostate przychody
operacyjne 28,8 tys. zl, pozostate koszty operacyjne 5,0 tys. z1), przychodow
finansowych (11,3 tys. zt) i kosztéw finansowych (50,1 tys. zt). Wielko$¢
straty stanowita 24,9% planowanej straty Spétki w 2022 r. i 78,6% plano-
wanej straty w [ potroczu 2022 r.

Aktywa Spotki
oraz wyniki bilansu
zyskow i strat
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W okresie 2019 r. (od 5 marca)-2022 r. (do 30 czerwca) Spo6tka wykazata
taczng strate w wysokosci 16,4 mln zt, co stanowito 75,0% planowane;j
straty, wynikajaca m.in. ze straty na dziatalno$ci operacyjnej - 16,6 mln z,
przy kosztach og6lnego zarzadu 16,3 miln zk

W 2020 r. Spoétka nie uzyskata przychodéw ze sprzedazy produktéw,
towardw i materiatéw, podczas gdy w planie operacyjnym na 2019-2020
(aneks) w 2020 r. zaktadano takie przychody w wysokos$ci 2619,6 tys. zt.
W 2021 r. przychody z tego tytutu wyniosty 2,9 tys. zt, co stanowito 0,02%
planuna 2021 r. W I pétroczu 2022 r. przychody z tego tytutu wyniosty
61,3 tys. z}, co stanowito 1,9% planu na 2022 r. i 94,7% planu przychodow
w [ pétroczu 2022 r.

Byly prezes Zarzadu podat w wyjasnieniach m.in., Ze: Z mojej perspektywy
prace nad realizacjq i rozpoczeciem sprzedazy, a wiec uzyskania przychodu
ze sprzedazy inwestycji, postepowaty bez istotnych zastrzezen i nie wzbu-
dzaty moich wqtpliwosci co do terminowosci czy opdznied w uzyskiwaniu
przychodéw mozliwych do osiggniecia. Wskazujqg na to takze statystyki,
albowiem przecietnym czasem potrzebnym na przygotowanie gruntu
w inwestycji deweloperskiej od momentu zakupu do momentu uzyskania
pozwolenia na budowe wedtug danych PZFD wynosi 36 miesiecy. W Zadnym
z tych wypadkdw nie przekroczono tego terminu. [...] Wyjqgtkowq sytuacjq
na rynku byt okres od 2020 roku do potowy 2021, kiedy okres sprzedazy goto-
wego mieszkania z rynku pierwotnego w najlepszych topowych lokalizacjach
w kraju wynosit ok. 6 miesiecy. Od momentu podniesienia stép procentowych,
a wiec od momentu, kiedy Spétka po zakoriczeniu inwestycji i uzyskaniu
dekapitalizowania w koricu mogta rozpoczq¢ dziatania sprzedazowe rynek
deweloperski wszedt juz w dekoniunkture. [...] Przyczynq braku osiggniecia
przychoddw ze sprzedazy i przychoddéw z najmu oraz nieukoriczenie inwesty-
cji nie byta opieszatos¢ Zarzqdu Spotki, lecz brak woli wspétpracy i réznice
w poglgdach przy realizacji jej celow ze strony wtascicieli, a nawet wsréd
poszczegdlnych oséb bedqcych cztonkami organow Spétki. Dziatalnos¢
Spotki mogta przynies¢ przychody, a takze znacznie wieksze i szybsze efekty
rzeczowo finansowe, gdyby zrealizowany zostat chociaz kilka z ponizszych
warunkow zatozonych dla jej powstania |[...].

Zdaniem NIK brak przychodéw Spo6tki wynikat z op6znien w realizacji inwe-
stycji mieszkaniowych, a jezeli, wedtug bytego prezesa Zarzadu, inwestycje
realizowano bez istotnych zastrzezen to Swiadczy o opracowywaniu w Spoétce
nierealistycznych planéw.
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Infografika nr 2
Wykonanie planéw finansowych PDD SA
Plan (od lipca 2019 1) | Wykonanie (od marca 20191)

1423,5 2057,8, 144,6% planu
-1851,4 -2127,2,114,9% planu

Plan 2020 1. (Aneks) | Wykonanie

6767.5 /M 52428 775% planu
3443,5 325,5,9,5% planu
102110 /B 55684 545% planu

169 785.0 W/ Ry A

(V] 272,4

-7798,5 W/ -4999.6,64,1% planu

Plan2021r. | Wykonanie

v/ 59935 625% planu
Wiiii/m  1a ese,a, 87% planu
i/ 21 069.9,77.6% planu

/e 4876,9,84% planu

9537,6
16 877,0
27 169,0
57 753,2

N

18880,6 2,9,002% planu
18924,2 302,8, 1,6% planu
-8347,2 WW/////)| -6233.6,74,7% planu

Plan 2022 1. | Wykonanie (stan na 30.06.2022 r)

12262,6 [/ 3048,1,249% planu
2370,9 /A 1955,4,82,5% planu

15812,0 /B 3024.4.191% planu
15 200,0 VA 14 801,3,97,4% planu

3225,3 61,3, 1,9% planu
3622,9 101,3,2,8% planu
-12315,3 [N/ -3063,3,249% planu
W Plan
W Wykonanie
Plan (I potrocze 2022 1) | Wykonanie (stan na 30.06.2022 r) W Koszty ogélnego zarzadu [tys.
W Koszty realizacji projektow
3916,3 [JJ/] 3048,1,778% planu (I pstrocze) inwestycyjnych [tys. z1]
oY) 19554, W Koszty dziatalnosci operacyjne;j [tys. 1]
1214,1 7, 3024,4,2491% planu (I pétrocze) I Zakup nieruchomosci (naktady netto
169,7 I, 14 801,3,8722% planu ( péhocze) na budowe banku ziem) [rys. 2]
64,7 61,3,94,7% planu (| potrocze) B Przychody za sprzedazy produktéw,
, towardw i ustug [tys. zf]
135,6 101,3, 74,7% planu (I potrocze) - hod ;
-3989,5 W//) -3063,3,768% planu (| potrocze) Przychody razem [tys. 2]
M Strata brutto [tys. zf]

Zrédto: materiaty wtasne NIK.

Sprawozdania finansowe zostaty pozytywnie zaopiniowane przez Rade
Nadzorcza — w dniu 4 czerwca 2020 r,, 20 kwietnia 2021 r. i 13 maja 2022 r,,
oraz zatwierdzone przez zwyczajne walne zgromadzenia - odpowiednio,
w dniu 1 lipca 2020 r,, 26 maja 2021 r. i 29 czerwca 2022 r. Na ww. walnych
zgromadzeniach podjeto uchwaty w sprawie pokrycia strat Spo6tki z zyskéw
przysztych okreséw.

Koszty rodzajowe Spotki (grupa 4) wyniosty w:

— 2019r. (od 5 marca) - 2057,8 tys. zt, w tym: wynagrodzenia 743,5 tys. zl,
ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia 137,3 tys. z, ustugi obce
686,5 tys. zt, pozostate koszty rodzajowe 65,7 tys. zt;

Zatwierdzenie
sprawozdan finansowych
PDD SA

Koszty
rodzajowe PDD SA
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— 2020 r.- 345977 tys. zl, w tym: wynagrodzenia 1796,6 tys. zt (w tym
wynagrodzenia Zarzadu 317,1 tys. z1, Rady Nadzorczej 81,9 tys. zi),
ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia 456,1 tys. zt, ustugi obce
1423,4 tys. zt (w tym pozostate 532,4 tys. z1), pozostate koszty rodza-
jowe 461,2 tys. zt, koszty pozyskania nieruchomosci 29 905,3 tys. zl,
koszty realizacji projektéw inwestycyjnych 325,5 tys. zt;

— 2021r. - 26 442,6 tys. zt, w tym: wynagrodzenia 2736,3 tys. zt (w tym
wynagrodzenia Zarzadu 461,6 tys. zl, Rady Nadzorczej 106,5 tys. zt),
ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 619,3 tys. zt, ustugi obce
1952,8 tys. zt (w tym pozostate 1232,4 tys. z1), pozostate koszty rodza-
jowe 772,2 tys. zt, koszty pozyskania nieruchomosci 4876,9 tys. zt,
koszty realizacji projektéw inwestycyjnych 14 686,4 tys. zt;

— 2022 1. (do 30 czerwca) - 19 845,6 tys. zI, w tym wynagrodzenia
1451,3 tys. zt (w tym wynagrodzenia Zarzadu 261,7 tys. zi, Rady
Nadzorczej 79,1 tys. z1), ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia
308,1 tys. zl, ustugi obce 820,7 tys. zt (w tym pozostate 298,4 tys. z1),
pozostate koszty rodzajowe 234,4 tys. zt, koszty pozyskania nieru-
chomosci 14 801,3 tys. z, koszty realizacji projektow inwestycyjnych
1955,4 tys. zt.

Lacznie koszty rodzajowe w kontrolowanym okresie (do 30 czerwca
2022 r.) wyniosty 82,9 mln z}, z tego m.in. koszty pozyskania nieruchomo-
$ci - 49,6 mln zi, koszty realizacji projektow inwestycyjnych - 17,0 mln zt,
wynagrodzenia - 6,7 mln z1, ustugi obce - 4,9 mln zt, ubezpieczenia
spoteczne i inne $wiadczenia - 1,5 mln zl, pozostate koszty rodzajowe
- 1,5 mln zt. Koszty wynagrodzen wraz z kosztami ubezpieczen spotecznych
i innymi Swiadczeniami stanowity srednio 50,3% kosztéw rodzajowych
Spotki (bez uwzglednienia kosztéw pozyskania nieruchomosci i kosztow
realizacji projektéw inwestycyjnych) - od 42,8% w 2019 r. do 57,0%
w I potowie 2022 1.

W 2021 r. koszty rodzajowe Spétki w stosunku do 2020 r. stanowity
w zakresie:

— wynagrodzen, w tym wynagrodzen Zarzadu i wynagrodzen Rady
Nadzorczej, odpowiednio: 152,3%, 145,6%, 130,0%;

— ubezpieczen spotecznych i innych $wiadczen - 135,8%;

— ustug obcych, w tym pozostatych, odpowiednio: 137,2% i 231,5%;

— pozostatych kosztéow rodzajowych - 167,4%.

W I potowie 2022 r. koszty rodzajowe Spétki w stosunku do catego 2021 r.
stanowity w zakresie:

— wynagrodzen, w tym wynagrodzen Zarzadu i wynagrodzen Rady
Nadzorczej, odpowiednio: 53,0%, 56,7%, 74,3%;

— ubezpieczen spotecznych i innych $wiadczen - 49,8%j;

— ustug obcych, w tym pozostatych, odpowiednio: 42,0% i 24,2%);

— pozostatych kosztow rodzajowych 30,4%.
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Infografika nr 3
Koszty rodzajowe PDD SA

2057,8
19 845,6
122,1 149,6 44,6
34597,7 < Y ! sa 77
26442, ’
82943,7 706,7 349,9
Koszty rodzajowe (grupa 4) Amortyzacja (411) Zyzycie materiatow

ienergii (412)

N

2582 g
z .Y
] 5’5" 367,8

671
Podatki i optaty (414)

15,6
686,5 820,7 506 doradcze i konsultingowe (413-7) 70 490,4
" 42 64,4
169,9 prawne (413-8) L)
635 298,4
1423,4 1952,8 4
/ , 532,4
2063,2 pozostate (413-13) “’
4883,4 12324

Ustugi obce - posrednie (413), w tym:

743,5 4624,3 umowa o prace (415-1)

1 392,5‘.1 097,4

‘ 1451,3 2134,4
. 317,1 261,7
1040,4 Zarzad (415-4) an
1796,6 4616
2736,3 81,9
267,5 Rada Nadzorcza (415-5) 4791
6727,8 106,5
Wynagrodzenia (415), w tym:
137,3
308,1 o 4 48,7 27,5
456,1 ‘ ——— 132 dodatkowe $wiadczenia (416-7) ‘.'55 s
619,3 !
1520,8
Ubezpieczenia spoteczne
iinne $wiadczenia (416), w tym:
4,5
41,5 reprezentacja (417-5) 17,5
19,5
36,4755
657 _234,4 273,3 reklama (417-6) S
461,2 “D 161,4
10,5
772,2 85,6 inne swiadczenia na rzecz pracownikow (417-9) i035’9
1533,4 83,9
Pozostate koszty rodzajowe (417), 867,3 koszty marketingu (417-12) —300'7"'
wtym: 482,7

3255 19554
14801,3 "
14 686,4
©® 2022r. (1 potr)
@ 2021+
49 583,5 16 967,3 ® 2020r.
Koszty Koszty realizacji @ 2019r. (od marca wg sprawozdania

pozyskania nieruchomosci (418)

projektow inwestycyjnych (419) z dziatalnosci)

Zrédto: materiaty wtasne NIK.

W Spétce zrealizowano w kontrolowanym okresie 3 darowizny - 1 w 2020 r.
oraz 2w 2021 r. - 1acznie w kwocie 85,8 tys. zt.

W 2021 r. Sp6tka dokonata w ramach umowy tréjstronnej z 8 lutego 2021 r.
pomiedzy wtascicielem przytacza kanalizacyjnego w Choroszczy, PDD SA
i gming Choroszcz, zakupu oraz przekazania ww. gminie - w formie darowi-
zny - przytacza kanalizacji deszczowej. Zgode na ww. darowizne wyrazita
Rada Nadzorcza. Zakup zostat dokonany za kwote brutto 49,2 tys. zt.

Decyzja o darowiznie z 2020 r. podjeta uchwata Zarzadu Spétki z 19 marca
2020 r. dotyczyta zakupu 1000 szt. kombinezon6éw ochronnych i przeka-
zania ich nieodplatnie dla szpitala. Warto$¢ darowizny 16,6 tys. zt. W uza-

Darowizny zrealizowane
przez PDD SA
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sadnieniu do ww. uchwaty wskazano m.in., ze: W obliczu zagrozZenia dla
zycia i zdrowia ptyngcego z trwajqcej pandemii wywotanej koronawirusem
SARS-CoV-2 i wzrostem zachorowan na wywotywang nim chorobe COVID-19,
Zarzqd PDD SA zdecydowat o przekazaniu srodkéw na zakup niezbednego
sprzetu dla polskich szpitali. W ramach misji spotecznej, zwazywszy na cha-
rakter podmiotu, spétka PDD SA poczuwa sie do wspétodpowiedzialnosci
za sytuacje w Polsce oraz za zdrowie jej mieszkaricow. W swietle zagrozenia
dla zachowania funkcjonowania szpitali i jednostek ochrony zdrowia, wszyst-
kie spétki wchodzqce do portfela Skarbu Paristwa, grupy kapitatowe pod
kontrolg jednostek Skarbu Parnistwa i wszelkie podmioty wchodzqgce w sktad
aktywoéw paristwowych w Polsce ponoszq wspélng odpowiedzialnos¢ z rzq-
dem za bezpieczeristwo obywateli. W ramach misji spotecznej, zwazywszy
na charakter podmiotu, spétka PDD SA poczuwa sie do wspétodpowiedzial-
nosci za sytuacje w Polsce.

W czerwcu 2021 r. Spo6tka dokonata darowizny do Fundacji [...] na rzecz
Dom dla Jerzego K [...] w kwocie 20 tys. zt. Catkowity koszt ww. projektu
(budowa catorocznego drewnianego domu szkieletowego o pow. 35 m?
z jego wykonczeniem, wyposazeniem i infrastrukturg wodno-kanaliza-
cyjng), wedtug wniosku Fundacji, wynosit 199,0 tys. zt. Darowizna zostata
przekazana w dniu 25 czerwca 2021 r.

Wedtug bytego prezesa Zarzadu Dziatanie Spétki, miato miejsce w odpo-
wiedzi na zaproszenia do wsparcia projektu z zakresu budownictwa
drewnianego na potrzeby przywrdcenia godnych warunkéw bytowych Panu
Jerzemu [...]. W ramach sprawdzenia rzeczywistego potencjatu tego projektu
osobiscie udatem sie do [...] w celu weryfikacji warunkéw bytowych pana
K [...]. Otrzymatem z fundacji [ ...] informacje o tym, Ze w zbiérce Srodkéw
biorq udziat takze inne podmioty w tym firmy takie jak banki oraz spotki
z grupy kapitatowej skarbu panstwa, oraz osoby prywatne przekazujqgce
datki oraz pomagajqce rzeczowo Panu |...]. PDD SA otrzymato informacje,
Ze na temat Pana [...] powstaje ksiqzka, w tym takze w epilogu znajdzie sie
informacja o tym w jaki sposéb Panu K [ ...] udato sie wyjs¢ z trudnej sytuacji
zyciowej. Niedawno otrzymatem od autora tej ksiqzki fragment tej publikacji
ktéry ma trafi¢ do wydawcy. Po opublikowaniu w ksigzce na pewno znajdzie
sie pozytywna wzmianka o roli jakq odegrato PDD jako podmiot zajmujgcy
sie budownictwem drewnianym. [...]. Jednq z konsekwencji realizacji tego
projektu byta weryfikacja modelu jakoby mate budynki wolnostojqce mogty
by¢ ekonomicznie optacalne w przypadku realizacji dalszych inwestycji
w oparciu o te projekty w systemie deweloperskim. [...] Spétka oczekiwata
réwniez pozytywnych artykutéw w mediach lokalnych jak i krajowych, nie-
stety nie wiem czy tego rodzaju materiaty podkreslajgce pozytywny aspekt
dziatalnosci spétki w tym zakresie sie ukazaty trafiajqc do szerokiego grona
odbiorcow tym samym odnoszqc pozytywny wptyw na odbior marki Polskie
Domy Drewniane SA w oczach opinii publicznej.

Zdaniem NIK przekazanie wyzej opisanych 2 darowizn, aczkolwiek pozytyw-
nie wpisywato sie w idee otwarcia na pomoc potrzebujacym, to wykonane
byto przez Spoétke, ktéra w tym okresie nie uzyskata praktycznie przychodow
ze sprzedazy produktéw, towaréw i materiatéw (w 2021 r. 2,9 tys. z1), a jedynie
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z uzyskiwata przychody finansowe z odsetek (w 2020 r. 162,8 tys. zl, w 2021 .
4,8 tys. z1), a wiec korzystata ze Srodkéw kapitatu wtasnego pochodzacego
prawie w 100% ze $rodkéw NFOSiGW, tj. $rodkéw publicznych.

5.3. Sprawowanie nadzoru wlascicielskiego nad spotka Polskie
Domy Drewniane SA

Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej jako wiekszo-
Sciowy akcjonariusz w PDD SA, mimo posiadanych narzedzi umozliwiajacych
nadzor nad dziatalnos$cig Spo6tki, nie wykorzystywat ich w sposéb skuteczny.
Nadzoru wiascicielskiego nie prowadzono w uktadzie realizacji celéw i zadan
ujetych w planach Spétki oraz dopuszczono do funkcjonowania Spo6tki bez
zatwierdzonej Strategii Spétki na lata 2020-2023 oraz - od 2021 r. - bez
planu wieloletniego. W Funduszu nie przestrzegano w petni postanowien
Regulaminu nadzoru wiascicielskiego w Narodowym Funduszu Ochrony Srodo-
wiska i Gospodarki Wodnej oraz w nieprawidtowy spos6b prowadzono Baze
danych o Spétkach nadzorowanych przez NFOSIGW.

Ponadto na etapie powotywania PDD SA w NFOSiGW zatozono, ze biz-
nesplan zostanie opracowany w Spoétce po jej zawigzaniu, a nie przed jej
utworzeniem, i w konsekwencji nie dokonano analiz dla okreslenia sposobu
osiggania celu w jakim zostata utworzona Spétka.

Procedury kontroli zarzadczej i jej funkcjonowanie w NFOSiGW nie byty
adekwatne do realizacji celu ww. zadania, a ustalone mechanizmy kontroli
nie zminimalizowaty ryzyka wystgpienia nieprawidtowosci.

5.3.1. Zapewnienie w organizacji NFOSiGW nadzoru wiascicielskiego
nad dziatalnoscig Polskich Dom6w Drewnianych SA

W NFOSiGW przyjeto mechanizmy majace na celu efektywne sprawowanie
nadzoru nad PDD SA, w tym nad efektywnoS$cig gospodarowania. W tym
celu wyznaczono komérki organizacyjne oraz stworzono odpowiednie
procedury jak i narzedzia ich realizacji.

W Regulaminie Organizacyjnym Biura Narodowego Funduszu Ochrony Sro-
dowiska i Gospodarki Wodnej, w szczegbtowym zakresie dziatania komdrki
odpowiedzialnej za nadzo6r wiascicielski nad PDD SA, zawarto uregulowania
dotyczace prowadzenia spraw zwigzanych ze sprawowaniem nadzoru nad
spotkami, w ktérych NFOSiGW jest wspélnikiem lub akcjonariuszem, m.in.:

— wykonywanie kwartalnych oraz rocznych analiz ekonomiczno-finan-
sowych nadzorowanych spétek;

— wykonywanie czynno$ci analitycznych zwigzanych z obejmowaniem
i nabywaniem udziatéw lub akcji oraz ze zbywaniem udziatéw lub
akcji w spétkach, w tym programowanie dziatan NFOSiGW w zakresie
nadzoru wtascicielskiego;

— analizowanie wptywajacych do NFOSiGW zapytan oraz wnioskéw
dotyczacych wsparcia kapitatowego oraz inicjowanie dziatan w zakre-
sie nadzoru wtascicielskiego;

— sporzadzanie projektu strategii w zakresie nadzoru wtascicielskiego.

Nadzor wiascicielski
nad PDD SA

nie zapewnit w petni
wplywu na efektywnos¢
gospodarowania
$rodkami finansowymi
przekazanymi

przez NFOSIGW

W NFOSIGW
wprowadzono
mechanizmy
umozliwiajace efektywne
sprawowanie nadzoru
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Sprawowanie nadzoru wtascicielskiego nad funkcjonowaniem PDD SA
powierzono w NFOSiGW kolejno: Departamentowi Wspétpracy Regional-
nej, Zespotowi Nadzoru Kapitatowego, Wydziatowi Nadzoru Kapitatowego,
Departamentowi Monitoringu i Nadzoru Kapitatowego, Departamentowi
Analiz Finansowych, Departamentowi Transformacji Energetyki (dalej:
DTE)?8. Do zakresu dziatania komérki odpowiedzialnej za nadzér nalezato
prowadzenie spraw zwigzanych ze sprawowaniem nadzoru nad sp6tkami,
w ktérych NFOSiGW jest wspélnikiem lub akcjonariuszem.

Nadzoér wtascicielski nad PDD SA sprawowany byt w oparciu o:

Regulamin sprawowania nadzoru wtascicielskiego przez Narodowy Fun-

dusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej (dalej: regulamin sprawo-

wania nadzoru). Celami nadzoru wtascicielskiego byto w szczegélnoSci:

— dazenie do zwiekszenia efektywnos$ci i rentowno$ci dziatalnosci
spotek portfela podstawowego oraz korzystanie z prawa do dywi-
dendy przystugujacego NFOSiGW w przypadku, kiedy pozwala na to
sytuacja finansowa danej spo6tki;

— efektywne sprawowanie nadzoru wtascicielskiego;

— wycofanie sie z zaangazowania kapitatowego w spdtkach z tzw.
portfela resztéwek.

Cele te miaty by¢ realizowane poprzez m.in.:

— stosowanie obowigzujacych przepiséw prawa oraz regulacji i prze-
pisow wewnetrznych dotyczacych nadzoru wtascicielskiego obo-
wigzujacych w NFOSiGW;

— monitorowanie i ocene dziatalnosci spoétekiich organéw poprzez:

v’ prowadzenie baz danych zawierajgcych podstawowe dane finan-
sowe oraz operacyjne spotek,

v’ analize i monitorowanie sytuacji finansowej spétek,

v’ raportowanie o sytuacji spétek,

v’ regularne spotkania z przedstawicielami NFOSiGW w radach nad-
zorczych spotek.

Zatacznikami do regulaminu sprawowania nadzoru byty m.in.: Wytyczne
dotyczqce zasad i sposobu prowadzenia ,Bazy danych o Spétkach nadzo-
rowanych przez NFOSiGW”; Wzor sprawozdania kwartalnego oraz rocznej
oceny dziatalnosci Spotki. Zgodnie z ww. regulaminem dyrektor komdrki
odpowiedzialnej za nadzo6r wtascicielski, sprawujac nadzér nad PDD SA,
kierowat wnioski do Zarzadu NFOSiGW m.in. w sprawach:

— wyrazenia zgody na odbycie Walnego Zgromadzenia (zwyczajnego
lub nadzwyczajnego) Spdtki, w tym w trybie art. 405 ksh, tj. bez
formalnego zwotania Walnego Zgromadzenia;

— wyznaczenia pelnomocnikéw przez NFOSiGW na Walne Zgroma-
dzenie;
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Odpowiednio: uchwata Zarzadu NFOSiGW nr A/57/2/2018 z 25 wrze$nia 2018 r.; uchwata
Zarzadu NFOSiGW nr A/21/1/2019 z 2 kwietnia 2019 r.; uchwata Zarzadu NFOSiGW
nrA/35/3/2019 z 3 czerwca 2019 r.; uchwata Zarzadu NFOSiGW nr A/27/4/2020 z 1 kwietnia
2020 r.; uchwata Zarzadu NFOSiGW nr A/50/2/2020 z 24 czerwca 2020 r.; uchwata Zarzadu
NFOSiGW nr A/42/6/2022 z 26 czerwca 2022 r.
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— zobowiazania pelnomocnikéw NFOSiGW do gtosowania w poszcze-
gblnych punktach porzadku obrad zgodnie z instrukcjg zawarta
w przedmiotowym wniosku.
Strategie kapitatowq Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospo-
darki Wodnej na lata 2018-2020. Gtéwnymi zatozeniami tej strategii
byto m.in.: dagZenie do zwiekszenia efektywnosci i rentownoSci dziatal-
nosci spétek portfela podstawowego oraz aktywne korzystanie z pra-
wa do dywidendy przystugujacego NFOSiGW; dokapitalizowanie spétek
w przypadku zapotrzebowania na dodatkowy kapitat, podyktowane
spodziewanymi przysztymi korzys$ciami ekonomicznymi; efektywne
sprawowanie nadzoru wtascicielskiego spotek portfela podstawowe-
go poprzez prowadzenie baz danych zawierajacych podstawowe dane
finansowe oraz operacyjne spdtek; analiza i monitorowanie sytuac;ji
finansowej spétek; raportowanie o sytuacji spotek; regularne spo-
tkania z przedstawicielami NFOSiGW w radach nadzorczych spétek.
Jako misje strategii kapitatowej na lata 2018-2020 okreslono Zaanga-
zowanie kapitatowe NFOSIGW efektywnym i skutecznym instrumentem
wspierania dziatan na rzecz srodowiska, a inwestycje kapitatowe miaty
byé przeprowadzane na zasadach rynkowych, z ktérych NFOSiGW
za swoje zaangazowanie kapitalowe oczekiwat kazdorazowo ustalone;j
stopy zwrotu.
Strategie kapitatowq Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska
i Gospodarki Wodnej na lata 2022-2024. Jednym z celow tej strategii
byto Efektywne i skuteczne angazowanie zasobéw NFOSiGW dla reali-
zacji celow i priorytetéw Srodowiskowych. Cel ten miat by¢ realizowany
poprzez dopracowanie i wdrozenie rozwigzan organizacyjnych wspiera-
jagcych kapitatowe finansowanie ochrony srodowiska i mieszanych form
finansowania ochrony srodowiska. Nowe inwestycje kapitatowe miaty
by¢ realizowane przede wszystkim w podmioty m.in. z obszaréw zwia-
zanych z rozwojem przemystu i ustug w zakresie ochrony $rodowiska.
W strategii kapitatowej na lata 2022-2024 zawarto rowniez stwierdze-
nie, z ktérego wynikato, ze Inwestycje kapitatowe NFOSiGW przeprowa-
dzane bedq wytqcznie na zasadach rynkowych, tj. spetnia¢ bedq warunki
prywatnego inwestora.

0d 29 marca 2021 r. w NFOSiGW dziatat Komitet Przedsiewzie¢ Inwesty-
cyjnych (dalej: KPI)*° bedacy jednostka opiniodawczo-doradczg Zarzadu
NFOSiGW. Do zadan KPI nalezato udzielanie Zarzadowi NFOSiGW rekomen-
dacji w sprawach:

podejmowania przez Fundusz decyzji dotyczgcych:

v" nabycia lub objecia udziatéw lub akcji w spotkach (wejscie kapitatowe),

v’ zbycia, obcigzenia lub umorzenia udziatéw lub akcji w spotkach port-
fela podstawowego;

realizacji przez spotke z portfela podstawowego inwestycji finanso-

wych, z programoéw priorytetowych Funduszu;
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Powotany uchwata Zarzadu nr A/25/3/2021 z 29 marca 2021 r.

Utworzenie KPI
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Utworzenie PDD SA
i zmiana charakteru
dziatania Spotki
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— konieczno$ci podejmowania przez Fundusz jako akcjonariusza/wspol-
nika w ramach walnego zgromadzenia decyzji dotyczacych:

v' rozporzadzenia sktadnikami aktywéw trwatych, zaliczonymi do war-
tosci niematerialnych i prawnych, rzeczowych aktywéw trwatych
lub inwestycji dtugoterminowych, w tym wniesienie jako wktadu
do spotki lub spoétdzielni;

v' nabycia sktadnikéw aktywoéw trwatych w rozumieniu ustawy
o rachunkowosci;

v' objecia albo nabycia akcji innej sp6tki;

v' zbycia akcji innej spo6tki;

dotyczacych podejmowania decyzji w odniesieniu do spétki portfela pod-
stawowego o pozostaniu Funduszu lub o wycofaniu zaangazowania
kapitatowego (wyjscie).

5.3.2. Realizacja przez Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska
i Gospodarki Wodnej zadan w zakresie nadzoru
wla$cicielskiego nad dziatalnoscig Polskich Doméw
Drewnianych SA

Zarzad NFOSiGW uchwata®® z 23 stycznia 2019 . wyrazit zgode m.in. na:

— zawiazanie przez NFOSiGW wraz z BOS SA sp6tki PDD SA;

— tresc¢ statutu Spotki;

— objecie przez NFOSiGW 49 500 sztuk akcji o wartoéci nominalnej
1000 zt kazda w kapitale zakladowym Spétki wynoszacym 50 mln zt,
tj. 99,0% akcji;

— wystapienie do ministra wtasciwego do spraw srodowiska o zgode
na objecie ww. akcji;

— dokonanie wptaty na kapitat zaktadowy Spotki w kwocie 198,0 tys. zt
po uzyskaniu wymaganych zg6d na objecie akcji w Spétce i podpisaniu
aktu notarialnego w sprawie zawigzania Sp6tki, celem umozliwienia
Spétce rozpoczecia dziatalnosci.

Rada Nadzorcza NFOSiGW 25 stycznia 2019 r. wyrazita zgode na objecie ww.
akcji®', a 26 marca 2019 r. Zarzad NFOSiGW wyrazit zgode®2 na dokonanie
wplaty pierwszej transzy na kapitat zaktadowy Spétki w kwocie 457 855,20 zt,
tj. powiekszonej o wynikajgce z niezaplanowanych wcze$niej w harmonogra-
mie wydatkow optat udokumentowanych w akcie notarialnym.

Powotanie Spo6tki wynikato z art. 421a ustawy - Pos.

Spoétka PDD SA zostata zawigzana przez przedstawicieli NFOSiGW i BOS SA
w dniu 5 marca 2019 r. aktem notarialnym?3, w ktérym ustalono brzmienie
statutu Spoétki. W statucie Spotki zapisano, ze podstawowym celem jej dzia-
talnosci jest energooszczedne budownictwo drewniane obejmujgce budowe
budynkoéw mieszkalnych, zarzadzanie tymi budynkami oraz wynajmowanie
budynkéw mieszkalnych lub lokali mieszkalnych z mozliwoscig ich sprze-

30 NrA/6/62019.

31 Uchwatanr 23/19.

32 Uchwatanr A/19/6/2019 z 26 marca 2019 r.
33 Repertorium A nr 3089/2019.
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dazy. Jednak zgodnie z art. 421a ust. 1 ustawy - Po$ celem dziatalnosci
Spoiki jest zwiekszenie dostepno$ci mieszkan na potrzeby spoteczenstwa,
za$ energooszczedne budownictwo drewniane - obejmujace budowe
budynkéw mieszkalnych, zarzadzanie tymi budynkami oraz wynajmowanie
budynkéw mieszkalnych lub lokali mieszkalnych z mozliwos$cig ich sprze-
dazy - okreslone zostato jako podstawowy przedmiot jej dziatalnosci.

Zdaniem NIK okreslenie w statucie innego celu dziatalnos$ci Sp6tki niz wska-
zany w ustawie o zmianie Po$, zmienito charakter dziatalnosci Spo6tki ze spo-
tecznego na komercyjny.

W statucie akcjonariuszom - zatozycielom Spétki przyznano m.in. prawo do:

— otrzymywania informacji o finansowej i prawnej sytuacji Spotki
na kazde zadanie;

— otrzymywania kopii wszystkich uchwat Rady Nadzorczej oraz proto-
kotéw z posiedzen Rady Nadzorczej;

— otrzymywania sprawozdania finansowego sporzgdzonego na ostatni
dzien roku obrotowego (dzien bilansowy) oraz pisemnego sprawozda-
nia z dziatalnosci Spétki w tym okresie, niezwtocznie po wyrazeniu
przez firme audytorska opinii o sprawozdaniu z badania.

W projekcie harmonogramu dziatan PDD SA od zatozenia Spdétki
do konca czerwca 2019 r. przewidziano m.in.:

— rozpoczecie procedury zakupowej dla biznesplanu w lutym 2019 r,,

— prace nad biznesplanem - ciag dalszy w marcu i kwietniu 2019 r,,

— akceptacje biznesplanu sp6tki przez Rade Nadzorcza Spétki i Nadzwy-
czajne Walne Zgromadzenie w maju 2019 r,,

— rozpoczecie pierwszych inwestycji 11 maja 2019 .,

— zakonczenie pierwszej inwestycji 7 wrzes$nia 2019 r.

Zdaniem NIK w sytuacji, gdy Spoétka nie dysponowata w dniu jej utworzenia
nieruchomos$ciami, powyzszy harmonogram byt catkowicie nierealny.

Pomimo ze $rodki finansowe NFOSiGW s3 $srodkami publicznymi to Fun-
dusz nie przeprowadzit przed powotaniem Spétki szczegbétowej analizy
koncepcji jej dziatania oraz efektywnosci jej funkcjonowania, w tym pla-
nowanych kosztéw i zapotrzebowania na kapitat, a takze przewidywanych
przychodow w krotkiej i dtuzszej perspektywie czasowej.

NIK nie podziela pogladu wyrazonego w wyjasnieniach prezesa Zarzadu
NFOSIGW, ze NFOSiGW przed przystapieniem do Spétki nie prowadzit takich
analiz z uwagi na fakt, iz zostal zobowigzany w art. 2 ustawy o zmianie Po$
do utworzenia Spotki i objecia w niej akcji, a maksymalny limit zapotrzebo-
wania na kapitat zostat okreslony z géry w art. 6 ww. ustawy. NIK stoi na sta-
nowisku, Zze wykonanie analizy koncepcji i efektywnosci dziatania PDD SA
powinno ciazyé na NFOSiGW, jako posiadaczu 99% akcji Spo6tki, a celowosé
jej przeprowadzenia wynikata przede wszystkim z koniecznosci nabywania
nieruchomosci na warunkach komercyjnych co zmuszato Spétke do dziatania
na rynku, na ktérym dziatato juz 505 podmiotéw. Brak takiej analizy nie moze
by¢ uzasadniony tym, ze powotanie PDD SA wynika z przepiséw ustawy - Pos,
albowiem ustawa nie okresla terminu jej powotania. Nie byto wiec przeszkod
by sporzadzi¢ odpowiednie analizy ekonomiczne i rozwazy¢ termin oraz model
dziatania Spotki.

Brak szczegotowej
analizy koncepcji
dziatania oraz
efektywnosci
funkcjonowania PDD SA
przed jej powotaniem
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Okredlenie zasad
wynagradzania cztonkéw
organéw PDD SA

Dopuszczenie

do funkcjonowania
PDD SA

bez zatwierdzone;j
Strategii Spotki
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W statucie Sp6tki okre$lono zasady ustalania wynagrodzen cztonkéw jej
organow. I tak, Walne Zgromadzenie ksztattowato zasady i wysokos$ci wyna-
grodzen cztonkéw Rady Nadzorczej oraz zasady wynagrodzen cztonkow
Zarzadu, z uwzglednieniem przepiséw ustawy o zasadach ksztattowania
wynagrodzen, a Rada Nadzorcza ustalatawynagrodzenie cztonkdéw Zarzadu.

Wynagrodzenie cztonka Zarzgdu sktadato sie ze statego wynagrodzenia
miesiecznego oraz cze$ci zmiennej, stanowiacej wynagrodzenie uzupet-
niajace za rok obrotowy Spo6tki. State wynagrodzenie miesieczne zostato
okres$lone w wysokosci od jednokrotnos$ci do trzykrotnos$ci przecietnego
wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw bez wyptat nagrdd z zysku
w czwartym kwartale roku poprzedniego®*. Cze$¢ zmienna zostata uza-
lezniona od poziomu realizacji celéw zarzadczych i nie mogta przekroczy¢
50% wynagrodzenia podstawowego w poprzednim roku obrotowym.

Miesieczne wynagrodzenie cztonkéw Rady Nadzorczej ustalono jako
iloczyn przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w sektorze przedsie-
biorstw bez wyptat nagrdd z zysku w czwartym kwartale roku poprzed-
niego oraz mnoznika 0,5. Dla przewodniczacego Rady Nadzorczej Spotki
miesieczne wynagrodzenie zostato podwyzszone o 10%.

Dnia 24 maja 2021 r. Zarzad NFOSiGW zobowigzat swoich przedstawicieli®®
do gtosowania na Zwyczajnym Walnym Zgromadzeniu Spétki za podjeciem
uchwaty w sprawie: zasad ksztaltowania wynagrodzen cztonkom Zarzadu
Spéiki i ustaleniem czeSci statej wynagrodzenia miesiecznego dla cztonka
Zarzadu Spotki w wysoko$ci maksymalnie pieciokrotnos$ci przecietnego
miesiecznego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw, bez wyptat
z nagrod z zysku w czwartym kwartale roku poprzedniego, ogloszonego
przez prezesa Glownego Urzedu Statystycznego oraz ustalenia zasad
ksztattowania wynagrodzen, oraz ustalenia wynagrodzen cztonkom Rady
Nadzorczej Sp6tki w brzmieniu przedstawionym przez Zarzad Spotki
i mnoznikiem 0,75. Uchwatami Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia
z 26 maja 2021 r.3® dokonano ww. zmian.

Wedtug wyjasnien bytego przewodniczacego Rady Nadzorczej PDD SA,
poniewaz ustalone wynagrodzenie dla Zarzadu w Spétce nie przekroczyto
czterokrotno$ci wymiaru uzasadnienie podwyzszenia statej czesci wyna-
grodzenia nie zostato zamieszczone w BIP NFOSiGW?”.

W komoérce sprawujacej nadzdr wtascicielski nad Spétka nie sporzadzono
dla Zarzadu NFOSiGW pisemnej informacji o niewydaniu przez Rade Nad-
zorczg Spoiki opinii w sprawie Strategii Spotki na lata 2020-2023 (przyjetej
przez Zarzad Spo6tki 10 wrzesnia 2020 r.), pomimo zZe obowigzek sporza-

3% QOgtoszonego przez prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

35 Uchwata nr A/44/4/2021.
3¢ Odpowiednio: nr 16/2021117/2021.

37 Art. 4 ust. 3 ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzefi umozliwia okreslenie innej

wysokosci czesci stalej wynagrodzenia cztonka organu zarzadzajacego niz okreslona zgodnie
z art. 2 ust. 2, jesli przemawiaja za tym wyjatkowe okolicznos$ci dotyczace sp6tki albo rynku,
na ktérym ona dziata, wymienione w ust. 3. W przypadku oddania gtoséw za uchwata ustalajaca
wysoko$¢ cze$ci statej wynagrodzenia cztonka organu zarzadzajacego w wyzszej wysokosSci niz
okreslona zgodnie z ust. 2, do sporzadzenia pisemnego uzasadnienia i publikacji go na swojej
stronie podmiotowej w Biuletynie Informacji Publicznej.
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dzania takiej informacji wynikat z § 3 ust. 3 pkt 4 regulaminu sprawowania
nadzoru. W wyniku niewydania opinii przez Rade Nadzorczg ww. strategia
nie zostala przedtozona Walnemu Zgromadzeniu Spo6tki w celu jej zatwier-
dzenia - zgodnie ze statutem Spotki.

Z wyjasnien dyrektora DTE wynika, Ze Rada Nadzorcza nie zaopiniowata
projektu Strategii Spotki na lata 2020-2023, przedtozonego przez Zarzad
PDD SA, poniewaz uznata go za zbyt wielowatkowy i za obszerny oraz
zawierajacy wiele celéw niemozliwych do spetnienia w 3-letniej perspek-
tywie, przekazujac Zarzadowi swoje uwagi. Dyrektor DTE wyrazit poglad,
Ze Spo6tka mogta funkcjonowa¢ majac zatwierdzony plan operacyjny na lata
2019-2020, a takze p6zniej na rok 2021 r. i 2022 r, a strategia jest opraco-
waniem przydatnym lecz niekoniecznym stad uznat, Ze nie ma potrzeby by
informowa¢ Zarzad NFOSiGW o braku Strategii Spotki.

NIK zwraca uwage, ze w konsekwencji takiego postepowania Spoétka dziatata
bez zatwierdzonej ww. strategii, pomimo ze Zarzad Spoétki w przedktadanych
Radzie Nadzorczej projektach planéw rzeczowo-finansowych na 2021 r.
i 2022 r. powotywat sie na przyjeta Strategie Spétki na lata 2020-2023, oraz
od 2021 r. dziatata bez planu wieloletniego.

Nieposiadanie przez Zarzad Funduszu informacji o braku dokumentu zawie-
rajacego strategie Spotki na najblizsze lata wskazuje na niezachowanie
w NFOSiGW standardu okreslonego w pkt 17 Komunikacja wewnetrzna czesci
I1. Standardy kontroli zarzqdczej lit. D. Informacja i komunikacja zatacznika
do komunikatu nr 23 Ministra Finanséw z dnia 16 grudnia 2009 r. w sprawie
standardéw kontroli zarzadczej dla sektora finanséw publicznych®®. Zgodnie
z tym standardem nalezy zapewni¢ m.in. efektywne mechanizmy przekazywa-
nia waznych informacji w obrebie struktury organizacyjnej jednostki.

Zgodnie z § 8 ust. 1 pkt 11 regulaminu sprawowania nadzoru do podsta-
wowych kompetencji i obowigzkéw przedstawicieli NFOSiGW w spétkach
byto m.in. state monitorowanie oraz ocena stopnia realizacji, docelowych
wynikéw ekonomiczno-finansowych oraz zleconych konkretnych zadan
do wykonania w Spoétce, przyjetych przez Spétke w planie rzeczowo-finan-
sowym, lub strategicznych planach wieloletnich, parametréw ekonomicz-
nych. Ponadto w pkt 4 zatgcznika nr 3 do regulaminu sprawowania nadzoru
zapisano wymog zamieszczania przez przedstawiciela NFOSiGW w Radzie
Nadzorczej Sp6tki, w informacjach kwartalnych, danych o stopniu realizacji
parametrow ekonomicznych, docelowych wynikéw ekonomiczno-finanso-
wych zawartych w przyjetym przez Spétke planie rzeczowo-finansowym
lub strategicznych planach wieloletnich, oraz zleconych konkretnych
zadaniach do wykonania w Spétce.

W komoérce odpowiedzialnej za nadzér wtascicielski nad PDD SA nie
wymagano od przedstawiciela NFOSiGW w Radzie Nadzorczej Sp6iki infor-
macji o realizacji celéw i zadan, w tym wykonaniu wartosci referencyjnych
przyjetych miernikéw w uktadzie i szczegétowosci okreslonej w przyjetych
przez Spotke planach: operacyjnym na lata 2019-2020 oraz rzeczowo-
-finansowym na 2021 r.,, a w informacjach kwartalnych przedstawiciela
NFOSiGW w Radzie Nadzorczej Spétki nie zawarto wymaganych danych.

38 Dz.Urz. MF z 2009 1. Nr 15, poz. 84, dalej: komunikat nr 23 MF.

W NFOSIGW

nie posiadano

i nie wymagano od jego
przedstawiciela w PDD
SA informacji o realizacji
celéw i zadan przez
Spotke

75



76

Nierzetelne prowadzenie
bazy danych o spotkach
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W NFOSiGW brak byto informacji o stopniu wykonania wskaznikéw
i miernikéw zaplanowanych celéw i zadan oraz zgodnos$ci wykonania
z planowanymi parametrami kwotowymi, a takze o terminach realizacji
zadan w odniesieniu do ustalonych harmonogramow, zawartych w planie
operacyjnym na lata 2019-2020 PDD SA i w planie rzeczowo-finansowym
na 2021 r. Nadzér wiascicielski nie byt prowadzony w uktadzie realizacji
celéw i zadan ujetych w ww. planach Spétki.

Wedtug wyjasnien dyrektora DTE Spétka byta oceniana z punktu widze-
nia realizacji celow zarzadczych wyznaczonych dla Zarzadu, a realizacja
planéw finansowych byta omawiana na posiedzeniach Rady Nadzorczej.
Realizacja rzeczowa byta przedstawiana w postaci informacji od Zarzadu
o zakupach nieruchomosci, postepie inwestycji oraz postepie sprzedazy.
Informacje przedstawiane przez Spo6tke na posiedzeniach Rady Nadzorczej
o sprzedazy w potaczeniu z informacjg finansowg byty, wg dyrektora DTE,
wystarczajgce dla sprawowania nadzoru wtascicielskiego, a podstawowg
konstrukcja celéw zarzadczych byly wskazniki/mierniki ujete w planie rze-
czowo-finansowym, uzupetnione o zapisy dotyczace celéw niewymiernych
ustalone dla kazdego cztonka Zarzadu. Cele zarzadcze wynikaty z agregacji
celéw okres$lonych w Planie rzeczowo-finansowym uzupeinionych o cele
niewymierne.

NIK zwraca jednak uwage, ze cele zarzadcze dla prezesa i cztonka Zarzadu
Spoiki oraz ich wartosci referencyjne zawarte w uchwatach Rady Nadzorczej
Spo6tki w sprawie ustalenia wskaznikéw okreslajacych wykonanie celow
zarzadczych na rok 2020 oraz na rok 2021 nie byty tozsame z celami oraz mier-
nikami i ich warto$ciami referencyjnymi wyznaczonymi w planie operacyjnym
na lata 2019-2020 i planie rzeczowo-finansowym na 2021 r. do osiagniecia,
odpowiednio, w latach 2019-2020iw 2021 r.

Zdaniem NIK brak informacji o osiagnietych celach i zadaniach zawartych
w ww. planach uniemozliwiat rzetelng ocene stopnia wykonania planéw Spétki
w latach 2019-2021, ktéra jest niezbedna do sprawowania przez NFOSiGW
skutecznego nadzoru wtascicielskiego nad PDD SA. Nieposiadanie przez DTE
tych informacji wskazuje na niezachowanie w NFOSiGW standardu okreslo-
nego w pkt 18 Komunikacja zewnetrzna czesci 11. Standardy kontroli zarzqdczej
lit. D. Informacja i komunikacja zatacznika do komunikatu nr 23 MF. Zgodnie
z tym standardem nalezy zapewni¢ efektywny system wymiany waznych
informacji z podmiotami zewnetrznymi majacymi wptyw na osigganie celéw
i realizacje zadan.

Do Bazy danych o Spétkach nadzorowanych przez NFOSiGW nie zostaty
wprowadzone wszystkie dane dotyczace PDD SA, wymagane Wytycznymi
dotyczqcymi Bazy danych o Spétkach nadzorowanych przez NFOSiGW. Doty-
czyto to takich danych jak:

a) telefonu do: prezesa Zarzadu,

b) formy objecia akcji/udziatléw przez NFOSiGW,

¢) daty powotania w sktad zarzadu i daty odwotania,

d) wskazania podmiotu reprezentowanego w radzie nadzorczej,

e) daty powotania do rady nadzorczej i daty odwotania z rady nadzorczej,

f) telefonu i adresu poczty elektronicznej (e-mail) przedstawiciela
NFOSiGW w radzie nadzorczej,
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g) okreslenia rodzaju i terminu uptywu kadencji rady nadzorczej Spé1ki,

h) liczby posiedzen odbytych przez rade nadzorcza w okresie sprawoz-
dawczym oraz liczby przedstawicieli NFOSiGW w radzie nadzorczej
biorgcych udziat w poszczeg6lnych posiedzeniach,

i) danych dotyczacych zatrudnienia w Spétce.

Zdaniem NIK prowadzenie bazy danych o spétkach niezgodnie z wytycznymi
dot. bazy danych wskazuje na niezachowanie w Funduszu standardu okreslo-
nego w pkt 11 Nadzor czesci 1. Standardy kontroli zarzqdczej lit. C. Mechanizmy
kontroli zatacznika do komunikatu nr 23 MFE Zgodnie z tym standardem nalezy
prowadzi¢ nadzor nad wykonaniem zadan w celu ich oszczednej, efektywnej
i skutecznej realizacji.

W latach 2019-2021 odchylenia od planu rachunku zyskéw i strat PDD SA

wyniosty:

— w2019 . 114% planu kosztéw dziatalnosci operacyjnej, 133% straty
z dziatalnosci gospodarczej i 133% straty netto;

— w 2020 r. - 73% planu kosztéw dziatalno$ci operacyjnej, 64% straty
z dziatalnos$ci gospodarczej i 64% straty netto;

— w2021 r. - 26% planu kosztow dziatalnosci operacyjnej, 82% straty
z dziatalnos$ci gospodarczej i 82% straty netto.

Natomiast wykazane odchylenia wykonania od planu w bilansie Spo6tki
ksztattowaty sie nastepujaco:

e po stronie aktywow:

— w2019r. - aktywa trwate 5%, aktywa obrotowe 89% (w tym zapa-
sy 1%), aktywa razem 83%,

— w2020 r. - aktywa trwate 289%, aktywa obrotowe 16% (w tym
zapasy 19%), aktywa razem 16%; w 2021 r. - aktywa trwate 1%,
aktywa obrotowe 89% (w tym zapasy 57%), aktywa razem 46%;

* po stronie pasywow:

— w 2019 r. - kapitat wtasny 98%, zobowigzania i rezerwy na zobo-
wigzania 3%, suma pasywéw 83%,

— w 2020 r. - kapital wtasny 18%, zobowigzania i rezerwy na zobo-
wigzania 3%, suma pasywéw 16%,

— w 2021 r. - kapital wtasny 46%, zobowigzania i rezerwy na zobo-
wigzania 46%, suma pasywow 46%.

Uchwatami z: 30 czerwca 2020 r., 24 maja 2021 r.i 28 czerwca 2022 r. 39
Zarzad NFOSiGW na wnioski komérki odpowiedzialnej za nadzér wtasci-
cielski zobowigzywat pelnomocnikéw NFOSiGW do glosowania na zwyczaj-
nych walnych zgromadzeniach Spoétki za m.in. zatwierdzeniem sprawozdan
finansowych Spétki, sprawozdan Zarzadu z dziatalnoS$ci Spétki, sprawozdan
z dziatalnosci Rady Nadzorczej PDD SA, a takze za udzieleniem absoluto-
rium cztonkom Zarzadu Spo6tki oraz cztonkom Rady Nadzorczej. Wnioski
komdrki odpowiedzialnej za nadz6r wilascicielski zawieraty podstawowe
dane finansowe i informacje o dziatalnosci i zamierzeniach inwestycyjnych
Spoiki, a takze wskazywaty na pozytywna opinie sprawozdan przez Rade

39 Odpowiednio nr: A/52/1/2020, A/44/4/2021, A/42/2/2022.

Dane o wynikach
finansowych PDD SA
i zatwierdzanie
sprawozdan Spotki
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Podwyzszenie kapitatu
zaktadowego PDD SA
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Nadzorcza oraz biegtego rewidenta. We Whniosku do Zarzqdu NFOSiGW,
stanowigcym podstawe do podjecia uchwaty z 30 czerwca 2020 r., powo-
fano sie na nieistniejacy dokument Zarzadu Spo6tki pn. Strategia Inwestycji
Nieruchomosciowych PDD S.A.

WyzZej wymienione sprawozdania za okres od 5 marca 2019 r. do 31 grud-
nia 2019 r,, za rok 2020 i za rok 2021 zostaly zatwierdzone uchwatami
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spoétki, odpowiednio w dniach: 1 lipca
20201, 26 maja 2021 r. i 29 czerwca 2022 r. W tych samych terminach
Zwyczajne Walne Zgromadzenie udzielito absolutorium Zarzadowi oraz
Radzie Nadzorczej Spotki.

Zdaniem NIK powotanie sie na nieistniejacy dokument we Whniosku do Zarzqdu
NFOSiGW wskazuje na niezachowanie w NFOSiGW standardu okreslonego
w pkt 16 Biezgca informacja czesci 1l. Standardy kontroli zarzgdczej lit. D.
Informacja i komunikacja zatacznika do komunikatu nr 23 MFE. Zgodnie z tym
standardem osobom zarzadzajacym i pracownikom nalezy zapewnié, w odpo-
wiedniej formie i czasie, wtasciwe oraz rzetelne informacje potrzebne do reali-
zacji zadan.

Uchwatami Zarzadu NFOSiGW z 21 kwietnia 2021 r. i Rady Nadzorczej
NFOSiGW z 30 kwietnia 2021 r.*°, odpowiednio, wyrazono zgode oraz
zatwierdzono wniosek Zarzadu NFOSiGW dotyczacy objecia akcji Spotki
w kwocie 70 mln zt. Uchwaty te zostaty podjete na wniosek komarki
odpowiedzialnej za nadz6r wiascicielski, w zwiazku z wnioskiem Zarzadu
Spé6iki, w ktéorym wskazano, ze dokapitalizowanie przeznaczone zostanie
na dokonczenie 2 pilotazowych inwestycji w sposéb umozliwiajacy ich
w pelni rentowng komercjalizacje oraz realizacje kolejnych akwizycji
gruntow, na ktérych zrealizowane zostang nastepne inwestycje wynika-
jace z celéw ustawowych, strategicznych oraz rocznych, realizowanych
przez Spoétke. We wniosku komérki odpowiedzialnej za nadzér wiasciciel-
ski przywotano Strategie Spotki na lata 2020-2023, pomimo Ze strategia
ta nie zostata zatwierdzona.

Dnia 16 kwietnia 2021 r.** KPI rekomendowat dokapitalizowanie Sp6tki
oraz podwyzszenie kapitatu zaktadowego o kwote 70 mln zt i objecie
akcji Spotki na powyzsza kwote. NFOSiGW uzyskat 6 lipca 2021 r., zgodnie
z art. 411 ust. 6a ustawy - Po$, aprobate Ministra Klimatu i Srodowiska
na objecie przez NFOSiGW akcji PDD SA. W informacji kwartalnej cztonek
Rady Nadzorczej PDD SA. - przedstawiciel NFOSiGW w Spétce i jednocze-
$nie przewodniczacy Rady Nadzorczej Spo6tki (bedacy dyrektorem komorki
odpowiedzialnej za nadzér wtascicielski) - zawart m.in.:

— zalkwartat 2021 r.: Spétka wykazata strate netto na poziomie niZszym
niz planowany, z uwagi na [...] nizsze koszty sprzedazy, ktére wynikajq
z przesuniecia kosztow w czasie ze wzgledu na oczekiwanie na podwyz-
szenie kapitatu zaktadowego Spotki;

— za Il kwartat 2021 r.: Spotka wykazata strate netto w wysokosci
2 670 190,09 zt, wobec zatoZonej w ostatecznej wersji Planu Rzeczowo-

*0 Uchwata Zarzadu nr A/33/1/2021 oraz uchwata Rady Nadzorczej nr 86/21.
*1 Rekomendacjg nr 1/2021.
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-Finansowego 5 093 239,66 zt. R6znica wynika z nizszych kosztéw funk-
cjonowania Spétki w zwiqgzku z przesunieciem realizacji kilku projektéw
z uwagi na brak podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki w zaktada-
nym terminie.

Jak wynika z wyja$nien dyrektora DTE dtuga procedura dokapitalizowania
Spotki spowodowata wyhamowanie akcji marketingowo-reklamowej budo-
wanych osiedli oraz zakup dziatek przeznaczonych pod budowe osiedla
w Lublinie, co negatywnie wptyneto na przyszia sprzedaz budowanych
osiedli w Lodzi i Choroszczy.

Zdaniem NIK wystapienie Spaétki (30 marca 2021 r.) o podwyzszenie kapitatu
zaktadowego oraz jej dokapitalizowanie (27 lipca 2021 r.) nie zostaty zharmo-
nizowane z uzasadnionymi potrzebami Spotki.

W ocenie NIK powotywanie sie w dokumentach NFOSiGW, w tym we wniosku
do Zarzadu o wyrazenie zgody na podniesienie kapitatu Spotki, na nieza-
twierdzong Strategie Spotki na lata 2020-2023 byto dziataniem nierzetelnym.
Ponadto powotywanie sie w omawianych dokumentach NFOSiGW na zatozenia
dotyczace kierunkdw rozwoju PDD SA, podczas gdy, wedtug wyjasnien dyrek-
tora DTE, stanowily one podstawowg przyczyne braku wydania przez Rade
Nadzorcza Spétki pozytywnej opinii dla strategii, byto postepowaniem mogg-
cym wprowadzi¢ w btad zaréwno KPI, Zarzad NFOSiGW, jak i Rade Nadzorcza
NFOSiGW, ktére podejmowaly uchwaty, biorac pod uwage niezaakceptowane
zatozenia kierunkéw rozwoju Spétki zawarte w uzasadnieniach wnioskow.

Plan rzeczowo-finansowy Spétki na 2022 r. nie zostat przedtozony, zgod-
nie ze statutem Spotki, do zatwierdzenia, do 30 marca 2022 r. Jak wynika
z wyjasnien dyrektora DTE o fakcie tym zostat poinformowany ustnie pre-
zes Zarzadu i wiceprezes Zarzadu NFOSiGW. Prezes Spo6tki PDD SA ztozyt
rezygnacje, natomiast jego zastepca zakonczyt kadencje 29 czerwca 2022 r.
Nowy prezes Spétki, wybrany 29 czerwca 2022 r, zostat zobowigzany przez
przewodniczacego Rady Nadzorczej Spétki do przedtozenia skorygowanego
planu rzeczowo-finansowego na 2022 r. po 3 miesigcach od daty powotania.

NIK zwraca uwage, ze w konsekwencji plan rzeczowo-finansowy Spotki
na 2022 r. moze zostac przyjety dopiero w IV kwartale 2022 r. Spétka wiec
bedzie dziatata ponad 9 miesiecy 2022 r. bez zatwierdzonego planu.

Dyrektor DTE, oceniajac, po prawie 3 latach funkcjonowania PDD SA,
trafno$¢ wielko$ci zaangazowania finansowego NFOSiGW w PDD SA
w kontekscie uzyskanych dotychczas efektéw rzeczowo-finansowych
w porédwnaniu do pierwotnie zaktadanych wynikéw stwierdzit, Ze: Z punktu
widzenia zaktadanej sprzedazy (komercjalizacji) wybudowanych osiedli, osiq-
gniete wyniki nie sq zadawalajqce. Natomiast z punktu widzenia nabytego
majqtku (nieruchomosci gruntowych) Spétka nie stracita wydatkowanych
srodkéw, gdyz operaty szacunkowe wykonane przy okazji badania Spétki
przez biegtego rewidenta za 2021 r. wykazaty wzrost wartosci zakupionych
nieruchomosci.

W Swietle powyzszej oceny dyrektor DTE wyrazit ponizszg opinie dotyczaca
celowo$ci i gospodarnosci dalszego angazowania srodkow finansowych
NFOSiGW na podwyzszanie kapitatu zakladowego Spétki oraz ewentual-
nego wycofania sie NFOSiGW z udziatu w PDD SA i zbycie akgji tej Spotki,

Brak zatwierdzenia planu
rzeczowo-finansowego
PDD SA na2022r.

Ocena dziatalnosci Spotki
w NFOSIiGW
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po uprzedniej zmianie przepisow ustawy - Pos: Kluczowe bedzie posiadanie
przez Spotke witasnego zaktadu produkcyjnego drewnianych elementéw
konstrukcyjnych i przyjecie Strategii Spotki zaktadajqcej samodzielne reali-
zowanie inwestycji. Realizacja obu tych elementéw powinna uzasadniaé
zasilenie kapitatowe Spétki na przysztosé. Wskazanym bytoby, moim zdaniem,
przeniesienie Spotki do podmiotu, ktéry ma wieksze doswiadczenia na rynku
nieruchomosci, zaréwno w obszarze realizacji inwestycji jak réwniez w obro-
cie nieruchomosciami.



6. ZAEACZNIKI

6.1. Metodyka kontroli i informacje dodatkowe

Celem gtéwnym kontroli P/22/038 Funkcjonowanie spétki Polskie Domy  Cel gtéwny kontroli
Drewniane SA byto udzielenie odpowiedzi na pytanie: Czy dziatalno$¢ spétki

Polskie Domy Drewniane SA prowadzona byta gospodarnie, z uwzglednie-

niem budownictwa energooszczednego, i doprowadzita do zwiekszenia

dostepnosci mieszkan na potrzeby spoteczenstwa?

Zatozono, zZe badania kontrolne umozliwig udzielenie odpowiedzi na naste-  Cele szczegétowe
pujace pytania szczeg6towe:
1. Czy organizacja spo6tki Polskie Domy Drewniane SA i jej dziatalnos¢
zapewnila realizacje spotce zadan i osiggniecie celow?
2. Czyrealizacja zadan przez spotke Polskie Domy Drewniane SA prowa-
dzona byta gospodarnie?

3. Czy nadzor wiascicielski na spotka Polskie Domy Drewniane SA zapewnit
efektywno$¢ gospodarowania srodkami finansowymi przekazywanymi
przez NFOSiGW?

Kontrolg objeto 2 jednostki: Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska Zakres podmiotowy
i Gospodarki Wodnej oraz spotke Polskie Domy Drewniane SA.

Kontrolg objeto lata 2019-2022 (do czasu zakonczenia czynnosci kontrol-  Okres objety kontrola
nych). Czynnos$ci kontrolne przeprowadzono w okresie od 31 marca 2022 r.
do 3 pazdziernika 2022 r.

Kontrole przeprowadzono w: Kryteria kontroli

— Narodowym Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej,

na podstawie art. 2 ust. 1 oraz art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 23 grudnia

1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli*? z uwzglednieniem kryteriow:

legalnosci, rzetelnosci, celowosci i gospodarnosci;
— Spotce Polskie Domy Drewniane SA, na podstawie art. 2 ust. 3 oraz

art. 5 ust. 3 ustawy o NIK, z uwzglednieniem kryteriéw: legalnosci

i gospodarnosci.
W ramach postepowania kontrolnego w trybie art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy o NIK, Dziatania na podstawie
uzyskano informacje dotyczace kosztéw obstugi prawnej, publikacji uzasadnie- ~ art. 29 ustawy o NIK
nia dotyczacego podwyzszonego wynagrodzenia dla cztonkow zarzadu.

W kontroli nie uczestniczyty inne organy kontroli. Udziat innych organéw
kontroli na podstawie
art. 12 ustawy o NIK

Wyniki kontroli przedstawiono w 2 wystapieniach pokontrolnych, w kt6- Pozostate informacje

rych sformutowano tacznie 8 wnioskéw pokontrolnych. Wnioski pokon-

trolne skierowano do:

* prezesa Zarzadu PDD SA o:
1) zapewnienie przestrzeganie w Spdtce wewnetrznych procedur pod-
czas zakupu towaréw i ustug oraz nabywania nieruchomosci,
2) wprowadzenia rozwigzan eliminujacych niegospodarne wydatko-
wanie Srodkéw podczas prowadzenia inwestycji;

* prezesa Zarzadu NFOSiGW o:

42 Dz.U.z2022r. poz. 623.
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1) zapewnienie monitorowania stopnia wykonania celéw i zadan PDD
SA przy uzyciu miernikéw i wskaznikéw okreslonych w rocznych
planach rzeczowo-finansowych Spé1ki,

2) zapewnienie przedktadania przez przedstawiciela NFOSiGW w PDD
SA informacji kwartalnych i rocznych zgodnie z zasadami i trybem
okreslonym w wewnetrznych uregulowaniach Funduszu,

3) wprowadzenie do bazy danych o spétkach wszystkich wymaganych
danych oraz zapewnienie mozliwo$ci weryfikacji terminéw wprowa-
dzania danych i zakresu ich zmian,

4) usprawnienie mechanizmdéw kontroli zarzgdczej - po dokonaniu
ponownej identyfikacji ryzyk odnoszacych sie do zadan skontrolo-
wanych przez NIK - obejmujace w szczegdlnosci:

a) wzmocnienie systemu nadzoru w celu zapewnienia: prowadzenia
bazy danych o spo6tkach zgodnie z wytycznymi dot. bazy danych,
a takze opiniowania przez przedstawiciela Funduszu zasiadajacego
w Radzie Nadzorczej PDD SA planéw i sprawozdan wskazanych w § 8
ust. 1 pkt 5 oraz w § 8 ust. 1 pkt 8 regulaminu sprawowania nadzoru,

b) zapewnienie efektywnych mechanizméw przekazywania waznych
informacji dotyczacych nadzoru wtascicielskiego nad PDD SA
w obrebie struktury organizacyjnej NFOSiGW,

c) zapewnienie efektywnego systemu wymiany waznych informacji
z PDD SA majacych wptyw na realizacje zadan przez DTE.

Ponadto do prezesa Zarzadu NFOSiGW sformutowano 1 uwage dotyczaca
braku wystarczajacej odpowiedzi ustalonych mechanizméw kontroli
zarzadczej na ryzyko wystapienia nieprawidtowosci.

Stan realizacji wnioskow  Z informacji o sposobie wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw pokon-
pokontrolnych  trolnych (nie ztozono zastrzezen) wynika, ze wypetniono uwage dotyczaca
mechanizméw kontroli zarzadczej w NFOSiGW, oraz podjeto dziatania

w celu realizacji wszystkich 8 wnioskow.

Finansowe rezultaty ~Na finansowe rezultaty kontroli ztozyty sie nieprawidtowosci stwierdzone
kontroli  w PDD SA na kwote ogétem wynoszaca 218 962,27 zt, z czego:

e 20 182,05 zt - kwota uiszczona przez PDD SA kancelarii prawnej z tytu-
tu swiadczenia ustug na rzecz sprzedajacych nieruchomos¢ potozong
na dziatce nr 1/17 ob. 29 w Puttusku;

* 198 780,22 zt - kwota zaptacona generalnemu wykonawcy inwestycji
mieszkaniowej w Choroszczy za wykonanie robdt dodatkowych zwia-
zanych z zagospodarowaniem terenu do mozliwosci zagospodarowa-
nia dziatki sgsiedniej, ktorej zakup okazat sie niemozliwy, zleconych
pomimo nieprzeprowadzenia analiz potwierdzajacych mozliwos¢
zakupienia tej dziatki.

Wykaz jednostek

Jednostka Imie i nazwisko
kontrolowanych organizacyjna NIK Nazwa jednostki _miqinaz .
Lp. . . kierownika jednostki
przeprowadzajaca kontrolowanej .
kontrolowanej
kontrole
Narodowy Fundusz Ochrony
1. , ) Srodowiska i Gospodarki Przemystaw Ligenza
Departament Srodowiska Wodnej
2. Polskie Domy Drewniane SA Artur Wikar
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Wykaz ocen kontrolowanych jednostek

Lp.

Nazwa
jednostki
kontrolowanej

Narodowy
Fundusz
Ochrony
Srodowiska

i Gospodarki
Wodnej

Ocena
kontrolowanej
dziatalnosci*)

opisowa

Stany majace wptyw na wydang ocene:

prawidiowe

Przyjeto dokumenty,

w tym regulaminy i procedury

oraz zapewniono narzedzia
umozliwiajgce sprawowanie nadzoru
wiascicielskiego nad PDD SA.
Utworzono Komitet Przedsiewzie¢
Inwestycyjnych w NFOSIGW jako
jednostke opiniodawczo-doradczej
Zarzadu NFOSIGW

Utworzono Baze danych o Spétkach
nadzorowanych przez NFOSIGW.
Zgodnie z prawem uksztattowano
zasady wynagradzania cztonkow
organéw PDD SA.

Zapewniono podstawy finansowe
dziatania PDD SA.

W statucie Spotki zapewniono
akcjonariuszom prawo otrzymywania
informacji i dokumentdw dotyczacych
dziatania Spotki.

Podejmowano uchwaty w sprawie
sposobu gtosowania przedstawicieli
Funduszu, dotyczacego przyjecia

i zmian w statucie Spofki.

nieprawidtowe

Przed powotaniem PDD SA

nie przeprowadzono szczegotowej analizy
koncepcji jej dziatania oraz efektywnosci
jej funkcjonowania, w tym planowanych
kosztéw i zapotrzebowania na kapitat,

a takze przewidywanych przychodéw

w kilkuletniej perspektywie.

W statucie Spotki zapisano cel jej dziatania
odmienny od okreslonego w ustawie

— Pos.

W komodrce merytorycznej sprawujacej
nadzor whascicielski nad PDD SA: nie
sporzadzono dla Zarzadu NFOSIGW
informacji o braku zaopiniowania przez
Rade Nadzorczg PDD SA Strategii Spotki,
nie wymagano od przedstawiciela
NFOSIGW w Radzie Nadzorczej Spotki
danych pokazujacych stopien realizacji
celdw i zadan, w tym stopien wykonania
wartosci referencyjnych przyjetych
miernikow w uktadzie i w szczegdtowosci
okreslonej w planach Spétki: operacyjnym
na lata 2019-2020 oraz rzeczowo-
finansowym na 2021 r. oraz nie
monitorowano tych danych.

Informacje kwartalne dotyczace
dziatalnosci Spétki oraz roczne

oceny dotyczace dziatalnosci Spotki
przekazywano do komérki odpowiedzialnej
za nadzdr wiascicielski nad PDD SA
niezgodnie z trybem okreslonym

w regulaminie sprawowania nadzoru.
Baze danych o Spétkach nadzorowanych
przez NFOSIGW prowadzono niezgodnie
z Wytycznymi dot. bazy danych.

We whniosku o dokapitalizowanie Spotki
oraz we wniosku stanowigcym podstawe
do przyjecia uchwaty w sprawie
wyznaczenia petnomocnikéw oraz
zajecia przez NFOSIGW stanowiska

na Zwyczajnym Walnym Zgromadzeniu
Spotki przywotano odpowiednio:
niezatwierdzong Strategie Spotki

oraz nieistniejgcy dokument Zarzadu
Spotki pn. Strategia Inwestycji
Nieruchomosciowych PDD SA.
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Ocena

kontrolowanej
dziatalnosci*)

opisowa

Stany majace wptyw na wydana ocene:

prawidiowe

Przyjeto dokumenty umozliwiajace
funkcjonowanie Spétki, w tym
regulaminy organizacyjne oraz
procedury stuzace prawidtowemu

i gospodarnemu postepowaniu przy
realizacji jej zadan.

Podejmowano dziatania zwigzane

z ustaleniem czy Spdtka ma
obowigzek stosowania przepiséw

0 zamdwieniach publicznych.

W ramach zawartych uméw

o $wiadczenie ustug zarzadzania
okreslono ich warunki, prawa

i obowigzki zarzadzajacego, jego
odpowiedzialnos¢ i wynagrodzenie,
oraz ustalono zasady korzystania

Z powierzonego mienia, w tym
okreslono limity dotyczace kosztow
jakie Spotka ponosi w zwigzku

z wykorzystywaniem powierzonego
mienia.

Przyjeto plan operacyjny na lata
2019-2020, Strategie Spotki na lata
2020-2021 oraz plany rzeczowo-
finansowe na poszczegolne lata.
Realizowano przewidywany

w corocznie przyjmowanych planach
dziatalnosci zakup gruntéw w ramach
budowy banku ziemi.

Realizowano zadania w ramach
inwestycji mieszkaniowych.
Prowadzono dziatania zwigzane

z budowaniem wiasnego potencjatu
wytworczego oraz kompetencji

w zakresie technologii konstrukcji
budynkéw drewnianych

nieprawidiowe

Inwestycje mieszkaniowe w Choroszczy

i Lodzi realizowano z op6znieniem,

a inwestycje w Puttusku i Srodzie Slaskiej
rozpoczeto z opdznieniem, zas inwestycji
w Lublinie, Parzniewie i Stominie nie
rozpoczeto.

tacznie (do 30 czerwca 2022 r.)
skomercjalizowano 6 lokali (bez lokali
objetych deklaracjami rezerwacyjnymi)

0 facznej PUM 619,41 m?, co stanowito
19,4% PUM planowanego

do komercjalizacji w 2021 r. (w 2021 r.
3,0% realizacji planu).

Nie realizowano planu przychodéw Spotki.
Zarzad Spotki nie podejmowat
dodatkowych dziatan w celu
doprowadzenia do podjecia przez Walne
Zgromadzenie uchwat w sprawie Strategii
Spotki na lata 2020-2023.

Nie przestrzegano Procedury zakupu
towardw i ustug oraz Procedury
nabywania nieruchomosci do realizacji
inwestycji budowlanych, mieszkalnych

i ustugowych.

Cena umowna zakupionej ustugi
przewyzszata kwote zatwierdzong uchwata
Zarzadu.

Optacano ustugi kancelarii prawnej
$wiadczone na rzecz sprzedajgcych
nieruchomosc.

Niegospodarnie postepowano przy
realizacji inwestycji mieszkaniowej

w Choroszczy.

*) pozytywna/negatywna/w formie opisowej
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6.2. Analiza stanu prawnego i uwarunkowan organizacyjno-
-ekonomicznych

Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. 0 zmianie ustawy - Prawo ochrony $rodo-
wiska*® wprowadzony zostat w tytule VII w dziale Il rozdzial 5 dotyczacy
utworzenia i funkcjonowania sp6tki akcyjnej Spotki Polskie Domy Drew-
niane SA, ktéra zostata utworzona do prowadzenia dziatalnos¢ w celu
zwiekszenia dostepnosci mieszkan na potrzeby spoteczenstwa - art. 421a
ust. 1 ustawy — Po$. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci tej spotki,
zgodnie z art. 421c ust. 1 ww. ustawy jest energooszczedne budownictwo
drewniane obejmujgce budowe budynkéw mieszkalnych, zarzadzanie tymi
budynkami oraz wynajmowanie budynkéw mieszkalnych lub lokali miesz-
kalnych z mozliwoscia ich sprzedazy. Spotka moze réwniez - art. 421c ust. 2
ustawy - Po$ - nabywac¢ grunty, przeprowadzac remonty lub przebudowe
budynkdéw mieszkalnych, pozyskiwac lub tworzy¢ nowe rozwigzania tech-
nologiczne w zakresie przetwarzania drewna, nabywac lub przetwarzaé
surowiec drzewny, a takze nabywa¢ lub sprzedawa¢ produkty drzewne,
prowadzi¢ inng dzialalno$¢ zwigzang z energooszczednym budownictwem
drewnianym lub infrastrukturg towarzyszaca. Art. 421b ustalono, ze kapitat
zaktadowy Spétki wynosi co najmniej 50 min zt i moze by¢ pokryty przez
wniesienie wktadéw pienieznych i niepienieznych. Na podstawie art. 421d
ust. 2 ustawy - Po$ taczny udziat Narodowego Funduszu Ochrony Srodowi-
ska i Gospodarki Wodnej oraz Banku Ochrony Srodowiska Spétki Akcyjnej,
zwanych dalej Zatozycielami, w kapitale zaktadowym Spétki oraz w sumie
gtoséw przypadajacych na wszystkie akcje Spétki wynosi powyzej 50%.
Zgodnie z ust. 3 art. 421d akcje imienne nalezace do Zatozycieli nie moga
by¢ zbywane ani obcigzane, z wyjatkiem zbycia lub obcigzenia na rzecz
Skarbu Panstwa. Na podstawie art. 421e spétka moze emitowac obligacje,
z tym, Ze obligacje zamienne oraz obligacje z prawem pierwszenstwa
moga by¢ skierowane wytacznie do kazdoczesnych akcjonariuszy spotki.
Obligacje zamienne oraz obligacje z prawem pierwszenstwa nie mogg by¢
przedmiotem obrotu. Sp6tka moze zosta¢ potaczona z inng spétka albo ulec
podziatowi wytacznie za zgoda Rady Ministrow - art. 421f ustawy - Pos.
Art. 421g ww. ustawy okresla tryb powotania i sktad rady nadzorczej spo6tki,
liczy ona co najmniej 3 cztonkéw. Jezeli Spotka jest spdtka publiczng, rada
nadzorcza liczy co najmniej 5 cztonkéw. Rada nadzorcza Spotki jest powo-
lywana przez walne zgromadzenie akcjonariuszy. Do rady nadzorczej PDD
SA nie majg zastosowania przepisy art. 385 § 3-9 ustawy z dnia 15 wrze$nia
2000 r. - Kodeks spotek handlowych** Przepisy te dotyczg wyboru czton-
kéw rady nadzorczej. W przypadku tej spo6tki do wyboru cztonkéw rady
nadzorczej zastosowanie wprost majg przepisy ustawy z dnia 16 grudnia
2016 r. o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym®®, co wynika
z art. 421k ustawy - PoS$. Zgodnie z art. 421h ust. 1 uchwaty rady nadzorczej
Spotki zapadaja bezwzgledna wiekszoscig gtosow, a w przypadku rownosci
gtoséw rozstrzyga gtos przewodniczacego rady nadzorczej Spotki - ust. 2

43 Dz.U.poz. 1648.
** Dz.U.z2022r. poz. 1467, ze zm.
45 Dz.U.z2021r. poz. 1933, ze zm.

Przepisy powotujace
PDD SA
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tego przepisu. Zarzad Spotki liczy od 1 do 4 cztonkéw - art. 421i ustawy
- Pos. Na podstawie art. 5 ustawy z dnia 20 lipca 2018 . 0 zmianie ustawy
- Prawo ochrony $rodowiska przy powotaniu pierwszego zarzadu spétki
nie przeprowadza sie postepowania kwalifikacyjnego, o ktéry stanowi
art. 18 ust. 1 ustawy o zasadach zarzgdzania mieniem panstwowym. Zgod-
nie z art. 421j ustawy - Po$ do ustalania wynagrodzenia cztonkéw organéw
Spotki zastosowanie majg przepisy ustawy z dnia 9 czerwca 2016 r. o zasa-
dach ksztattowania wynagrodzen oséb kierujacych niektérymi spotkami®®.
Zgodnie z art. 6 ww. ustawy zmieniajacej Po§ w latach 2018-2027 mak-
symalny limit wydatkéw NFOSiGW bedacy skutkiem finansowym wejscia
w zycie ustawy wynosi w: 2018 r. - 60 mln zt; 2019 . - 500 mln zt; 2020 r.
-400 mln zt; 2021 r. - 400 mln zt; 2022 r. - 300 mln zt; i w 2023 1, ktéry jest
ostatnim rokiem finansowania - 100 mln zt. W przypadku przekroczenia
lub zagrozenia przekroczenia przyjetego na dany rok budzetowy ww. mak-
symalnego limitu wydatkéw, wprowadzono mechanizm korygujacy pole-
gajacy na zmniejszeniu wktadu pienieznego wnoszonego przez NFOSiGW
odpowiednio na pokrycie lub podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spotki.
Minister wiasciwy do spraw Srodowiska monitoruje wykorzystanie limitu
wydatkdw oraz w razie potrzeby wdraza mechanizm korygujacy. Zgodnie
z art. 421k w sprawach nieuregulowanych w ustawie do Spotki stosuje sie
przepisy ksh oraz ustawy o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym.

Na podstawie art. 381 ksh w spéice akcyjnej ustanawia sie rade nadzorcza.
Rada nadzorcza sprawuje stalty nadzor nad dziatalnoscia spotki we wszyst-
kich dziedzinach jej dziatalnos$ci. Natomiast zgodnie z art. 382 § 3 ksh
do szczego6lnych obowigzkéw rady nadzorczej nalezy ocena sprawozdan
zarzadu z dziatalnosci spo6tki oraz sprawozdania finansowego za ubiegty
rok obrotowy; w zakresie ich zgodno$ci z ksiegami i dokumentami, jak i ze
stanem faktycznym, oraz wnioskdw zarzadu dotyczacych podziatu zysku
albo pokrycia straty, a takze sktadanie walnemu zgromadzeniu corocznego
pisemnego sprawozdania z wynikéw tej oceny. Aby rada nadzorcza mogta
wywiazac sie z tego obowigzku moze bada¢ wszystkie dokumenty spoéiki,
zadac od zarzadu i pracownikow sprawozdan i wyjasnien oraz dokonywac
rewizji stanu majatku spétki (§ 4). Ponadto do kompetencji rady nadzorczej
(art. 383 § 1) nalezy rowniez zawieszanie, z waznych powodow, w czyn-
nos$ciach poszczegdlnych lub wszystkich cztonkéw zarzadu oraz delego-
wanie cztonkéw rady nadzorczej, na okres nie dtuzszy niz trzy miesiace,
do czasowego wykonywania czynnoS$ci cztonkéw zarzadu, ktérzy zostali
odwotani, ztozyli rezygnacje albo z innych przyczyn nie moga sprawowacé
swoich czynno$ci. Jednoczes$nie statut w spotce akcyjnej, zgodnie z art. 384
§ 1 ksh, moze rozszerzy¢ uprawnienia rady nadzorczej, a w szczego6lnosci
przewidywac, ze zarzad jest obowigzany uzyskac zgode rady nadzorczej
przed dokonaniem okreslonych w statucie czynnosci. Zgodnie z § 2 tego
przepisu, jezeli rada nadzorcza nie wyrazi zgody na dokonanie okres$lonej
czynnoSci, zarzad moze zwrdci¢ sie do walnego zgromadzenia, aby podjeto
uchwate udzielajaca zgode na dokonanie tej czynnosci. Rada nadzorcza
sktada sie co najmniej z trzech, a w spotkach publicznych co najmniej

46 Dz.U.z2020r. poz. 1907, ze zm.
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z pieciu cztonkéw, powotywanych i odwotywanych przez walne zgroma-
dzenie tymczasem statut moze przewidywac inny sposob powotywania lub
odwotywania cztonkéw rady nadzorczej (art. 385 §1 i § 2 ksh). Zgodnie
z art. 386 § 1 ksh kadencja cztonka rady nadzorczej nie moze by¢ dtuzsza
niz piec lat. Z kolei art. 387 ksh stanowi o zakazie tgczenia stanowisk,
tj. cztonek zarzadu, prokurent, likwidator, kierownik oddziatu lub zaktadu
oraz zatrudniony w spétce gtdwny ksiegowy, radca prawny lub adwokat
nie moze by¢ jednoczesnie cztonkiem rady nadzorczej. Ma to zastosowanie
réwniez do innych oséb, ktére podlegaja bezposrednio cztonkowi zarzadu
albo likwidatorowi. Rada nadzorcza podejmuje uchwaty, jezeli na posiedze-
niu jest obecna co najmniej potowa jej cztonkdw, a wszyscy jej cztonkowie
zostali zaproszeni. Statut moze przewidywaé surowsze wymagania doty-
czace kworum rady nadzorczej (art. 388 § 1 ksh). Na podstawie art. 389 § 3
ksh rada nadzorcza powinna by¢ zwotywana w miare potrzeb, nie rzadziej
jednak niz trzy razy w roku obrotowym. Rada nadzorcza wykonuje swoje
obowiazki kolegialnie, moze jednak delegowac swoich cztonkéw do samo-
dzielnego petnienia okreslonych czynnosci nadzorczych (art. 390 ksh).
Uchwaty rady nadzorczej zapadaja bezwzgledna wiekszo$cig gtoséw, chyba
Ze statut stanowi inaczej. Statut moze przewidywac, ze w przypadku row-
nosci gtoséw rozstrzyga gtos przewodniczacego rady nadzorczej (art. 390
§1 ksh). Zgodnie z § 3 tego przepisu walne zgromadzenie moze uchwalié
regulamin rady nadzorczej, okreslajacy jej organizacje i sposéb wykony-
wania czynno$ci. Statut moze upowazni¢ rade nadzorcza do uchwalenia jej
regulaminu. Z kolei art. 392 ksh wskazuje, Ze cztonkom rady nadzorczej
moze zostac¢ przyznane wynagrodzenie. Wynagrodzenie okresla statut lub
uchwata walnego zgromadzenia. Niezaleznie od wynagrodzenia za petniong
funkcje (a wiec obok wynagrodzenia lub samodzielnie) mozna wynagrodzi¢
cztonkow rady w formie udziatu w zysku spo6tki za dany rok obrotowy,
ktéry zostal przeznaczony do podziatu miedzy akcjonariuszy. Decyzje taka
podejmuje tylko walne zgromadzenie w trybie uchwaty. Nie mozna tego
ustali¢ w statucie. Nie ma przeszkdd, aby byto ono w ogole przewidziane
w statucie, natomiast konkretyzacja powinna wynika¢ z uchwaty walnego
zgromadzenia. Wigze sie to z tym, Ze ustalenie wynagrodzenia w tym trybie
bedzie mozliwe tylko wtedy, gdy wystapi zysk. Cztonkom rad nadzorczych,
ktérzy pozostaja w stosunku pracy ze spétka moze by¢ przyznana nagroda
z zysku. Mimo Ze ma ona nieco odmienny charakter, gdyz o jej funkcjono-
waniu decydujg przepisy prawa pracy dotyczace nagrdd, musi sie jednak
zawsze wigzac z zyskiem i zasadami jego wyptaty w spotce kapitatowe;j.
Nie jest zatem mozliwe przyznanie nagréd z zysku przez zarzad spotki,
gdyz jedynym uprawnionym w tym zakresie jest walne zgromadzenie.
Ponadto, zgodnie z art. 392 § 3 ksh cztonkom rady nadzorczej przystuguje
zwrot kosztow zwigzanych z udziatem w pracach rady. Art. 393 ksh okresla
sprawy dla ktérych konieczne jest podjecie uchwaty przez walne zgroma-
dzenie w spotce akcyjnej, nalezg do nich m.in.: rozpatrzenie i zatwierdzenie
sprawozdania zarzadu z dziatalnosci spo6tki oraz sprawozdania finanso-
wego za ubiegty rok obrotowy oraz udzielenie absolutorium cztonkom
organdw spdéiki z wykonania przez nich obowigzkéw; postanowienie
dotyczace roszczen o naprawienie szkody wyrzadzonej przy zawigzaniu
spo6tki lub sprawowaniu zarzadu albo nadzoru; zbycie i wydzierzawienie
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przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej cze$ci oraz ustanowienie na nich
ograniczonego prawa rzeczowego; nabycie i zbycie nieruchomosci, uzytko-
wania wieczystego lub udziatu w nieruchomosci, chyba ze statut stanowi
inaczej. Rbwniez uchwata walnego zgromadzenia lub statut sp6tki moze
okresla¢ zasady postepowania w zakresie rozporzadzania sktadnikami
aktywéw trwatych lub dokonywania niektérych czynnos$ci prawnych, zgod-
nie z art. 393*ksh. Z kolei zgodnie z art. 394 § 3 ksh walnemu zgromadzeniu
nalezy przedtozy¢ sprawozdanie zarzadu spetniajace warunki okreslone
w art. 311a wiec dotyczace sprawozdania zatozycieli spétki. Sprawozdanie
powinno by¢ poddane badaniu i ogtoszone przed walnym zgromadzeniem
w sposéb okreslony w art. 312 § 7 ksh. Przepisy art. 312 stosuje sie odpo-
wiednio. Zwyczajne walne zgromadzenie powinno sie odby¢ w terminie
szeSciu miesiecy po uptywie kazdego roku obrotowego, a przedmiotem
jego obrad powinno by¢: rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania
zarzadu z dziatalnosci spétki oraz sprawozdania finansowego za ubiegty
rok obrotowy; powziecie uchwaty o podziale zysku albo o pokryciu straty;
udzielenie cztonkom organdw sp6tki absolutorium z wykonania przez nich
obowigzkow. W spétce akcyjnej oprécz walnego zgromadzenia zwotuje sie
réwniez nadzwyczajne walne zgromadzenie (art. 398 ksh). Nadzwyczajne
walne zgromadzenia akcjonariuszy odbywajg sie w przypadkach, ktére
wskazuje kodeks spétek handlowych lub statut. Dodatkowo zwotanie jest
obowiazkowe, gdy zarzad, rada nadzorcza, akcjonariusze reprezentujacy
co najmniej potowe kapitatu zaktadowego, sad albo osoby upowaznione
przez sad uwazajg to za uzasadnione. Statut nie moze ogranicza¢ prawa
zaréwno do zwotywania, jak i zagdania zwotania walnego zgromadzenia.
Mozliwe jest rozszerzenie mozliwosci zwotania w celu jak najtatwiejszego
doprowadzenia do posiedzenia tego organu. Sformalizowany tryb zwo-
tywania zgromadzen stuzy zapobieganiu naduzywania prawa zawotania,
ale w ten sposob akcjonariusze musza mie¢ mozliwo$¢ realizacji swojego
prawa do udziatu w walnym zgromadzeniu.

Na podstawie art. 3 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo
zamoOwien publicznych*’ stosuje sie do udzielania zamoéwien publicznych,
przez osoby prawne, utworzone w szczeg6lnym celu zaspokajania potrzeb
o charakterze powszechnym niemajacych charakteru przemystowego ani
handlowego, jezeli podmioty, o ktérych mowa w tym przepisie oraz w pkt 1
i 2, pojedynczo lub wspélnie, bezposrednio lub posrednio przez inny pod-
miot:

— finansuja je w ponad 50%, lub

— posiadajg ponad potowe udziatéw albo akcji, lub

— sprawuja nadzoér nad organem zarzadzajacym, lub

— majq prawo do powotywania ponad potowy sktadu organu nadzorczego
lub zarzadzajacego,

o ile osoba prawna nie dziata w zwyktych warunkach rynkowych, jej celem

nie jest wypracowanie zysku i nie ponosi strat wynikajacych z prowadzenia

dziatalnosci.

*7 Dz.U.z 2019 r. poz. 1843, ze zm. uchylony z dniem 1 stycznia 2021 r.
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Nalezy pamieta¢, ze 1 stycznia 2021 r. weszta w Zycie ustawa z dnia
11 wrze$nia 2019 r. - Prawo zaméwien publicznych*®, Nie oznacza to jed-
nak, Ze od tej daty jej regulacje s3 automatycznie stosowane do kazdej
procedury i czynno$ci zamawiajacego i wykonawcy czy kazdej umowy
o zamoéwienie - niezaleznie od chwili wszczecia postepowania. Kwestie
stosowania nowej ustawy - Pzp z 11 wrzes$nia 2019 r. badZ ustawy - Pzp
z 29 stycznia 2004 r. reguluje ustawa z dnia 11 wrze$nia 2019 r. Przepisy
wprowadzajgce ustawe — Prawo zaméwien publicznych*® Zgodnie z art. 90
tej ustawy do postepowan o udzielenie zaméwienia oraz do konkursow,
o ktérych mowa w ustawie — Pzp, wszczetych i niezakonczonych przed
1 stycznia 2021 r. stosuje sie przepisy dotychczasowe.

Rozporzadzenie MI ws. warunkow technicznych budynkéw ustala warunki
techniczne, jakim powinny odpowiada¢ budynki i zwigzane z nimi urzadze-
nia, ich usytuowanie na dziatce budowlanej oraz zagospodarowanie dziatek
przeznaczonych pod zabudowe, zapewniajgce spetnienie wymogoéw z art. 5
i 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane®° dotyczacych obiektéw
budowlanych, zasad projektowania, zasad uzytkowania, $wiadectw charak-
terystyki energetycznej itp.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowo$ci®*
jednostki obowiazane sg stosowacé przyjete zasady(polityke) rachunko-
wosci, rzetelnie i jasno przedstawiajace sytuacje majatkowa i finansowa
oraz wynik finansowy. Zgodnie z art. 4 ust. 3 pkt 5 ustawy, rachunkowos¢
jednostki obejmuje sporzadzanie sprawozdan finansowych. Kierownik jed-
nostki oraz cztonkowie rady nadzorczej lub innego organu nadzorujacego
jednostki sg zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe
spetniato wymagania przewidziane w ustawie (art. 4a ust. 1). Kierownik
jednostki oraz cztonkowie rady nadzorczej lub innego organu nadzoruja-
cego jednostki, odpowiadajg solidarnie wobec spétki za szkode wyrzadzong
dziataniem lub zaniechaniem stanowigcym naruszenie obowigzku wynika-
jacego z ust.1 (art. 4a ust. 2).

Zgodnie z art. 49 ust. 1 ustawy m.in. w przypadku spétek kapitatowych, kie-
rownik jednostki sporzadza wraz z rocznym sprawozdaniem finansowym,
sprawozdanie z dziatalno$ci jednostki. Sprawozdanie to powinno (art. 49
ust. 2) obejmowac istotne informacje o stanie majatkowym i sytuacji
finansowej, w tym ocene uzyskanych efektéw oraz wskazanie czynnikow
ryzyka i opis zagrozen. Wedtug art. 49 ust. 3 ustawy, sprawozdanie z dzia-
talnosci jednostki powinno obejmowac réwniez - o ile jest to istotne dla
oceny rozwoju, wynikéw i sytuacji jednostki - co najmniej kluczowe finan-
sowe wskazniki efektywno$ci zwigzane z dziatalno$cig jednostki, a takze
kluczowe niefinansowe wskazniki efektywnosci zwigzane z dziatalnoscia
jednostki oraz informacje dotyczace zagadnien pracowniczych i sSrodowiska
naturalnego.

*8 Dz.U.z2022r. poz. 1710, ze zm.
49 Dz.U.p0z.2020, ze zm.
50 Dz.U.z2021r. poz. 2351, ze zm.

51 Dz.U.z2021r. poz. 217 ze zm.

Warunki techniczne
jakim powinny
odpowiada¢ budynki

Sprawozdania
z dziatalnosci
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Zgodnie z art. 52 ustawy, kierownik jednostki zapewnia sporzadzenie rocz-
nego sprawozdania finansowego, nie p6zniej niz w ciggu 3 miesiecy od dnia
bilansowego i przedstawia je wlasciwym organom zgodnie z obowigzuja-
cymi jednostke przepisami prawa, postanowieniami statutu lub umowy.

Z art. 69 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicz-
nych®? wynika, Ze zapewnienie funkcjonowania adekwatnej, skutecznej
i efektywnej kontroli zarzadczej nalezy do obowiazkéw kierownika
jednostki. Nalezy zaznaczy¢, ze obowigzek wdrozenia kontroli zarzadczej
obejmuje wszystkie jednostki sektora finans6w publicznych bez wzgledu
na przedmiot dziatalnosci, forme prawna oraz wielko$¢ gromadzonych lub
wydatkowanych $rodkéw publicznych. Standardy kontroli zarzadczej dla
sektora finans6w publicznych ogtoszono w Komunikacie Nr 23 Ministra
Finanséw z dnia 16 grudnia 2009 r.°3

Standardy w zakresie mechanizméw kontroli stanowig zestawienie pod-
stawowych mechanizmoéw, ktére moga funkcjonowa¢ w ramach systemu
kontroli zarzadczej. Mechanizmy te powinny stanowi¢ odpowiedz na kon-
kretne ryzyko. Koszty wdrozenia i stosowania mechanizmoéw kontroli nie
powinny by¢ wyzsze niz uzyskane dzieki nim korzy$ci. Nadzér nad wyko-
naniem zadan nalezy prowadzi¢ w celu oszczednej, efektywnej i skutecznej
ich realizacji. Ze standardu dotyczacego informacji i komunikacji wynika,
ze osoby zarzadzajace powinny zapewnic¢ dostep do informacji niezbednych
do wykonywania przez nich obowigzkdw. System komunikacji powinien
umozliwi¢ przeptyw potrzebnych informacji wewnatrz jednostki, zaréwno
w kierunku pionowym jak i poziomym. Efektywny system komunikacji
powinien zapewnic nie tylko przeptyw informacji, ale takze ich wtasciwe
zrozumienie przez odbiorcéw.

52 Dz.U.z2022r. poz. 1634, ze zm.
53 D.Urz.MFz2009r. Nr 15, poz. 84.
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6.3. Wykaz aktow prawnych dotyczacych kontrolowanej

10.

11.

12.

13.

dzialalnosci

. Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U.

z 2021 r. poz. 1973, ze zm.).

. Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o zmianie ustawy - Prawo ochrony

$rodowiska (Dz. U poz. 1648).

. Ustawa z dnia 15 wrzes$nia 2000 r. Kodeks spétek handlowych (Dz. U.

z 2022 r. poz. 1467, ze zm.)

. Ustawa z dnia 11 wrze$nia 2019 r. Prawo zamo6wien publicznych (Dz. U.

7 2022 r. poz. 1710, ze zm.)54.

. Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zaméwien publicznych (Dz. U.

z 2019 r. poz. 1843, ze zm.)55.

. Ustawa z dnia 11 wrzesnia 2019 r. Przepisy wprowadzajace ustawe

- Prawo zamo6wien publicznych (Dz. U. poz. 2020, ze zm.).

. Ustawa z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2021 r.

poz. 217, ze zm.).

.Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U.

7 2022 r. poz. 1634, ze zm.).

. Ustawa z dnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach zarzadzania mieniem

panstwowym (Dz. U.z 2021 r. poz. 1933 ze zm.).

Ustawa z dnia 9 czerwca 2016 1. 0 zasadach ksztattowania wynagrodzen
0s6b kierujacych niektérymi spotkami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1907,
ze zm.).

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r.
poz. 2351, ze zm.).

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225).

Komunikat Nr 23 Ministra Finanséw z dnia 16 grudnia 2009 r.

w sprawie standardéw kontroli zarzadczej dla sektora finanséw
publicznych (Dz. Urz. MF Nr 15, poz. 84).

54

55

Obowiazujaca od 1 stycznia 2021 r.
Obowiazujaca do 31 grudnia 2020 r.
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6.4. Wykaz podmiotow, ktorym przekazano informacje

0 N O U b W N

o wynikach kontroli

. Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej

. Marszatek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej

. Marszatek Senatu Rzeczypospolitej Polskiej

. Prezes Rady Ministrow

. Prezes Trybunatu Konstytucyjnego

. Rzecznik Praw Obywatelskich

. Sejmowa Komisja do Spraw Kontroli Panistwowej

.Sejmowa Komisja Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych

i LeSnictwa

. Sejmowa Komisja do Spraw Energii, Klimatu i Aktywow Panstwowych
10.
11.
12.
13.
14.
15.

Senacka Komisja Srodowiska

Senacka Komisja Nadzwyczajna do Spraw Klimatu
Minister Klimatu i Srodowiska

Szef Centralnego Biura Antykorupcyjnego

Prezes Urzedu Zaméwien Publicznych

Prezes Zarzadu Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska
i Gospodarki Wodnej



