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|. Dane identyfikacyjne

Polskie Domy Drewniane SA, Aleje Jerozolimskie 181A, 02-222 Warszawa

Artur Wikar, Prezes Zarzadu, od dnia 30 czerwca 2022 r. do zakonczenia czynnosci
kontrolnych.

W okresie objetym kontrolg funkcje kierownika jednostki poprzednio petnili:

W okresie od dnia 16 maja 2022 r. do dnia 29 czerwca 2022 r. Spdtke reprezentowat
Mariusz Nowak (M.N.) Cztonek Zarzadu.

Tomasz Szlazak (T.S.) Prezes Zarzadu, od dnia 1 listopada 2019 r. do dnia 15 maja
2022 r.

W okresie od dnia 2 sierpnia 2019r. do dnia 31 pazdziernika 2019 r. Spodtke
reprezentowat Tomasz Szlgzak Cztonek Zarzadu.

Krzysztof Kapera Prezes Zarzadu, od dnia 5 marca 2019 r. do dnia 1 sierpnia 2019 r.

Organizacja i funkcjonowanie spotki Polskie Domy Drewniane SA
Realizacja zadan przez spotke Polskie Domy Drewniane SA

Od 1 stycznia 2019r. do dnia zakonczenia kontroli z uwzglednieniem dowodow
powstatych przed okresem objetym kontrola.

Art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli'

Najwyzsza |zba Kontroli
Departament Srodowiska

1. Mirostaw Satata, doradca techniczny, upowaznienie do kontroli nr KSI/23/2022
z 29 marca 2022 r.

2. Tomasz Nowakowski, gtdwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr KSI1/28/2022 z 5 maja 2022 .

3. Edyta Tuszynska, doradca prawny, legitymacja stuzbowa nr 21732.
4. Jarostaw Przepiora, doradca prawny, legitymacja stuzbowa nr 21645.
(akta kontroli str.1, 1a)

T Dz.U.z2022r. poz. 623, dalej: ,ustawa o NIK”.
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Il. Ocena ogdlna2 kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia stopien realizacji planowanych przez
Polskie Domy Drewniane SA? inwestycji mieszkaniowych. Spotka nie zrealizowata
takze planéw w zakresie nabywania nieruchomosci do banku ziemi. Op6zniona byta
rowniez realizacja zadan w zakresie stworzenia potencjatu wytworczego oraz
kompetencji w zakresie technologii konstrukcji budynkéw drewnianych.

Opdznienia w realizacji inwestycji mieszkaniowych skutkowaty praktycznie brakiem
przychoddw Spotki ze sprzedazy towarow i ustug —w 2021 r. 2,9 tys. zt, aw | pdiroczu
2022r. 61,3 tys. zt), wobec zaktadanych z tego tytutu przychodéw w 2021r.
w wysokos$ci 18,8 min zt. W okresie od marca 2019 r. do 30 czerwca 2022 r. Spétka
wykazata taczng strate w wysokosci 16,4 min zt.

Ponadto stwierdzone podczas kontroli nieprawidtowos$ci w dziatalnosci Spotki

dotyczyly w szczegolnosci:

— nieprzestrzegania postanowien Procedury nabywania nieruchomosci do realizacji
inwestycji budowlanych, mieszkaniowych i ustugowych w obydwu badanych
postepowaniach zwigzanych z nabywaniem nieruchomosci,

— nieprzestrzegania postanowien Procedury zakupdw i ustug przy wyborze oferty,
atakze uchwaly Zarzadu przy zawarciu umowy na realizacje platformy
sprzedazowej ,Zbuduj z nami dom”,

— niegospodarnego postepowania w jednym z dwoch badanych przypadkow
nabywania nieruchomosci,

— niegospodarnego postepowania polegajacego na zleceniu wykonania robdt
dodatkowych w ramach realizacji generalnego wykonawstwa inwestyciji
mieszkaniowej w jednej lokalizacji.

Spotka dziatata bez zatwierdzonego planu wieloletniego. Zarzad Spotki przyjat plan

wieloletni (Strategia Spotki na lata 2020-2023), ktory nie zostat jednak skierowany do

zatwierdzenia przez Walne Zgromadzenie.

lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe* kontrolowanej dziatalnosci

1. Realizacja zadan i osigganie celéw przez spoétke
Polskie Domy Drewniane SA

1.1 Organizacja i planowanie realizacji zadan w PDD SA

Spotka zostata zawiazana przez przedstawicieli NFOSIGW5 i BOS SA® w dniu
dmarca 2019 r. wraz z powotaniem 2-osobowego Zarzadu i 3-osobowej Rady
Nadzorczej (dalej: ,RN”) oraz ustaleniem brzmienia Statutu PDD SA, w ktdrym
okreslono, ze: ,Spdtka prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg o charakterze zarobkowym
lub majaca inny cel gospodarczy zgodny lub wynikajacy z obowigzujacych przepisow
prawa” (§4 wust.1) oraz ,Podstawowym celem dziatalnosci Spdtki jest
energooszczedne budownictwo drewniane (...)" (§ 4 ust. 2).

2 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogding jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene
w formie opisowe;.
PDD SA lub Spétka.

4 Oceny czastkowe to oceny dziatalno$ci w poszczegolnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

5  Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej.

6  Bank Ochrony Srodowiska SA
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W Statucie uwzgledniono wymagania w zakresie obowigzkowych elementéw statutu
spotki akcyjnej okreslone w art. 304 ksh’, a takze postanowienia ustawy z dnia
20 lipca 2018r. o zmianie ustawy - Prawo ochrony S$rodowiska® dotyczace
przedmiotu dziatalno$ci Spotki. W Statucie 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 czionkéw zarzadu z uwzglednieniem przepiséw ustawy o zasadach
ksztattowania wynagrodzen0, oraz moze upowazni¢ RN do ustalenia szczegdtowych
wynagrodzen czlonkéw Zarzadu. Ustalono takze, ze cztonkom RN przystuguje
wynagrodzenie miesieczne w wysokosci okreslonej przez Walne Zgromadzenie,
z uwzglednieniem zasad wynikajacych z ww. ustawy. Zgodnie ze Statutem cztonkow
Zarzadu powotuje sie na okres wspdlnej kadenciji, ktéra trwa trzy lata (§ 13 ust. 2).

Zmiany Statutu Spétki zostaty dokonane w dniu 18 marca 2020 r. w zakresie m.in.
- rozszerzenia w nim przedmiotu dziatalnosci Spétki z 25 na 33 numery PKD'1,
- okreslenia, ze pierwszy rok obrotowy Spotki konczy sie 31 grudnia 2019 r.

Zmian w Statucie Spotki dokonano jeszcze w dniu 21 lipca 2021 r. (zmiana wielko$ci
kapitatu zaktadowego) oraz w dniu 29 czerwca 2022 r. (skreSlono zdanie trzecie
w§23 ust. 1, ze liczbe cztonkéw RN danej kadencji ustala uchwatg Walne
Zgromadzenie).

(akta kontroli str. 45-132, 1108-1151, 2267-2325)

Uchwatami nr 3/2019 i nr 4/2019 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia (dale;j:
,NWZ") z dnia 28 sierpnia 2019 r. ustalono zasady ksztattowania wynagrodzen
cztonkow Zarzadu oraz cztonkéw RN, odpowiadajace warunkom okreslonym dla
spotek o skali dziatalnosci okres$lonej w art. 4 ust. 2 pkt 1 ustawy o zasadach
ksztaftowania wynagrodzen oraz uwzgledniajace wymagania art. 5 i 6 ww. ustawy
dotyczace czesci zmiennej wynagrodzenia i celéw zarzadczych. Uchwatami
nr 16/2021 i 17/2021 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia (dalej: ,ZWZ") z dnia
26 maja 2021r. zmieniono powyzsze zasady na odpowiadajgce warunkom
okreslonym dla spdtek o skali dziatalnosci okreslonej w art. 4 ust. 2 pkt 3 ustawy
0 zasadach ksztattowania wynagrodzen, zwiekszajac czes¢ statg wynagrodzenia
miesiecznego czlonka Zarzadu do maksymalnie pieciokrotno$ci miesiecznego
wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw bez wyptaty zysku w czwartym kwartale
roku poprzedniego, ogtaszanego przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
(dalej: ,podstawa wymiaru®). Dla cztonkdw RN zwigkszono mnoznik stuzacy do
wyliczenia miesiecznego wynagrodzenia (podstawa wymiaru x mnoznik) z 0,5 do
0,75.

Spdtka na koniec 2020 r. spetniata przestanki okreslone w art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy
o0 zasadach ksztattowania wynagrodzen kwalifikujgce do ustalenia cze$ci state]
wynagrodzenia cztonka zarzadu do maksymalnie czterokrotnosci podstawy wymiaru.

Whiosek o podwyzszenie wynagrodzenia Zarzadu'2 zostat pozytywnie zaopiniowany
przez RN, W uzasadnieniu do wniosku powotfano sie na art. 4 ust. 3 pkt 2 ustawy
0 zasadach ksztattowania wynagrodzen umozZliwiajacy ustalenie innej wysoko$ci
wynagrodzenia niz okreslona zgodnie z punktem ust. 2 tej ustawy, w przypadku, gdy
spotka realizuje program inwestycyjny znaczaco przekraczajacy wartos¢ jej aktywow

7 Ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spdtek handlowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 14673).

8 Dz U. poz. 1648, dalej ,zmPos”.

9 Dz.U.z2021r. poz. 1933 ze zm., dalej: ,uzzmp”.

10 Ustawa z dnia 9 czerwca 2016 r. o zasadach ksztattowania wynagrodzen oséb kierujgcych niektorymi
spotkami (Dz. U. z 2020 poz. 1907, ze zm.).

" Polska Klasyfikacja Dziatalnosci.

12 Uchwata Nr 6/1/2021 z dnia 5 lutego 2021 r.

13 Uchwata Nr 5/2021/RN/I z dnia 24 lutego 2021 r.



trwatych. Wskazano na zawarte umowy nabycia nieruchomosci w Srodzie Slaskiej do
prowadzenia na niej inwestycji o wartosci od 230 do 320 min zt, a ponadto
przygotowywanie Spotki do nabycia aktywow o tacznej wartosci ok. 130 min zt
umozliwiajacych Spétce produkcje doméw w technologii modutowe;.

(akta kontroli str. 242-250, 329-337, 579-652)

Regulamin Zarzadu PDD SA przyjety w maju 2019 r. i jego aktualizacje zatwierdzane
przez RN, uwzglednialy wymagania zawarte w Statucie Spotki i okreslaty tryb
dziatania Zarzadu i podejmowania decyzji.

(akta kontroli str. 159-164, 254-266, 2253-2259)

Regulamin RN zatwierdzony przez NWZ w dniu 28 sierpnia 2019 r. uwzgledniat
wymagania zawarte w Statucie i okreslat tryb dziatania RN i podejmowania decyzj.
Regulamin nie byt aktualizowany po 18 marca 2020 r., po zmianie zapiséw § 25 ust. 1
Statutu Spétki dotyczacych minimalnej czestotliwosci posiedzen RN, ktdrg zmieniono
z ,C0O najmniej raz w miesigcu” na ,nie rzadziej niz cztery razy w roku obrotowym”.

Byty Przewodniczacy RN podat w wyjasnieniach, ze zdecydowano o pozostawieniu
zapisu mdwigcego o obowigzku odbywania posiedzen RN co najmniej raz w miesigcu.
Uznano bowiem, iz biezace potrzeby Spotki przesadzajg, iz w praktyce posiedzenia
Rady Nadzorczej Spotki odbywajg sie co miesiac.

(akta kontroli str. 133-139, 880-883)

W  Regulaminie  Organizacyjnym  Spotki (dalej: ,Regulamin”)  przyjetym
i zatwierdzonym w marcu 2020 r. oraz zmodyfikowanym w czerwcu 2022 r. okre$lono
m.in. organy i strukture organizacyjng Spotki, zasady zarzadzania i podlegto$ci,
podstawowe zadania, kompetencje i zakresy dziatania komérek organizacyjnych oraz
ich kierownikow, obowigzki i uprawnienia pracownikow, podstawowe zasady obiegu
dokumentow. W strukturze organizacyjnej PDD SA wyodrebniono dwa piony:
1) Prezesa Zarzadu, ktéremu podlegato m.in. Biuro Zarzadu, Biuro Marketingu,
analityk finansowy i radca prawny, 2) Czlonka Zarzadu ds. handlowych, ktéremu
podlegato m.in. Biuro Pozyskania Nieruchomo$ci (BPN), Biuro Realizacji Inwestycji
(BRI), Biuro Sprzedazy (BS) oraz Biuro Badan i Rozwoju (BBiR) — wcze$niej Gtéwny
Technolog.

(akta kontroli str. 140-158, 346-403, 2232-2252)

W Spdice wprowadzono nastepujace procedury:

1. Procedura sprzedazy lokali, miejsc garazowych i komorek lokatorskich (przyjeta
w grudniu 2019r. i zmodyfikowana w kwietniu 2021 r.) okreslajaca proces
sprzedazy lokali w inwestycjach zrealizowanych przez Spétke z podziatem na
poszczegolne etapy postepowania. Procedura okreslata formy i kanaty sprzedazy
oraz poszczegdlne dziatania w ramach przewidywanych etapow sprzedazy;

2. Procedura zakupowa dla zakupow towardw i ustug™ (przyjeta w grudniu 2019 r.)
dla zakupdw towardw i ustug niezbednych do prowadzenia biezacej dziatalno$ci
Spdtki o wartosci od 1 tys. zt do 5 tys. zt oraz powyzej 5 tys. zt. Procedura nie
obejmowata m.in. zakupow ustug w zakresie badan naukowych i prac
rozwojowych oraz ustug badawczych.

Byly Prezes Zarzadu (T.S.) podat w wyjasnieniach, ze Zespdt Gtownego
Technologa, ktéry byt odpowiedzialny za poszukiwanie innowacyjnych rozwigzan
w przemysle drzewnym opierat si¢ na obowigzujagcym Regulaminie
Organizacyjnym Spotki oraz Procedurze zakupowej dla zakupow towarow i ustug.
W zwigzku z otrzymaniem dofinansowania z NCBiR'S na projekt Opracowanie

4 Dalej: ,Procedura zakupowa”.
5 Narodowe Centrum Badan i Rozwoju.



technologii pfyt konstrukcyjnych z klejonego krzyzowo drewna sosnowego
z terenow Polski, o podwyzszonej klasie reakcji na ogien, na potrzeby
wielokondygnacyjnego budownictwa drewnianego, w oparciu 0 obowigzujgce
procedury NCBIR ,(...) przygotowato dla Spotki wytyczne, wedtug ktdrych
powinnismy sie kierowac przy pozyskiwaniu maszyn, urzadzen ustug badawczych
z rynku. Zadne z tych procedur nie zostaly jeszcze rozpoczete (...).".

NIK zauwaza jednak, ze umowa o dofinansowanie ww. projektu, zawarta w dniu
17 marca 2022r., w zakresie kwalifikowalnosci kosztow odwotuje sie do
Przewodnika kwalifikowalno$ci kosztéw stanowigcego zatgcznik do Regulaminu
konkursu 1/1.1.1./2021 Szybka Sciezka dla Projektu zorganizowanego przez
NCBIR. W ww. Przewodniku okre$lono m.in. ogolne warunki uznania
kwalifikowalnosci kosztéw, np. ,zostat dokonany w sposob przejrzysty, racjonalny
i efektywny, z zachowaniem zasad uzyskiwania najlepszych efektéw z danych
naktadow” oraz ,zostat poniesiony zgodnie z przepisami ustawy Prawo zamdwien
publicznych (jesli dotyczy) lub zgodnie z zasadg konkurencyjnosci” (§ 3 pkt 4.3.1
tiret 71 11). Z kolei we wskazanych w wyjasnieniach wytycznych dla Spotki opisujq
one zalecane dziatania dla zapewnienia uznania wydatku za kwalifikowalny.

3. Procedura nabywania nieruchomo$ci do realizacji inwestycji budowlanych,
mieszkaniowych i ustugowych6 (przyjeta w dniu 6 listopada 2019r., a po jej
zmianach w dniu 3 grudnia 2019 . i nastepnie 16 grudnia 2019 r.). Procedura
okreslata proces nabywania nieruchomos$ci z podziatem na poszczegoine etapy
postepowania, w tym: pozyskiwanie ofert, analizy przedinwestycyjne, negocjacje
warunkéw nabycia nieruchomos$ci, zatwierdzenie oferty, uzyskanie zgod
korporacyjnych, zawarcie umowy. Procedura nie dotyczyta pozyskiwania
nieruchomosci w ramach przetargdéw 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 zgodg Zarzadu, modyfikacje w jej stosowaniu.

Byly Prezes Zarzadu (T.S.) podat w wyjasnieniach, Zze zgoda na modyfikacje
procedury udzielana byta przez Zarzad Spotki ustnie i zwigzana byta z potrzebg
dostosowania mozliwosci zakupowych Spdtki w zaistniatej sytuacji rynkowej
i konieczno$cig pozyskania nieruchomo$ci na wolnym rynku, a takze
ograniczeniem kosztdw zwigzanych z zakupem nieruchomosci. Wyjasnit takze, ze
omawiane zmiany byty uzgodnione z RN w dniu 27 listopada 2020 r.

W sprawie braku dokonania aktualizacji ww. Procedury podat w wyjasnieniach
m.in., ze: ,(...) zastosowano kilka odstepstw od istniejacej procedury, ktére nie
zmieniajg istoty procedowania, a jedynie umozliwiajg Spoétce dostosowanie
wewnetrznego dokumentu do wymagan rynkowych oraz sytuacji gospodarczej
(...), oraz ,Po wypracowaniu niezbednych zmian i modyfikacji wynikajacych
z praktyki w zakresie nabywania nieruchomosci w oparciu o istniejaca procedure,
niezbedne jest przygotowanie przez nowy Zarzad aktualizacji do istniejacej
procedury (...). Sprawa ta zostata przekazana Spétce jako jeden z tematdw, ktory
wymaga aktualizacji (...).".

NIK zauwaza, ze po uzgodnieniu modyfikacji ww. Procedury z RN w listopadzie
2020 r., procedura nie zostata zaktualizowana przez ponad 18 miesiecy. Zarzad
Spétki nie zapewnit wigc formalnych podstaw do prowadzenia nabywania
nieruchomosci zgodnie z wprowadzonymi modyfikacjami.

4. Procedura zawierania umow o $wiadczenie ustug w celu realizacji inwestycji
budowlanych (przyjeta w dniu 13 sierpnia 2020 r., a wersja po modyfikacji w dniu
15 wrzesnia 2020 r.). Procedura okre$lata zadania i obowigzku komorek

16 Dalej: Procedura nabywania nieruchomosci.



organizacyjnych w zakresie przygotowania do wyboru oferentéw, warunkéw
przeprowadzenia  trybu przetargowego, obowigzkow  zwigzanych
z przeprowadzeniem trybu przetargowego oraz trybu ofertowego, wymaganych
zabezpieczen, zawarciem umowy.

(akta kontroli str. 165-200, 297-325, 513-578, 795-877, 1835-1853)

W PDD SA od 2019 r. podejmowano dziatania zwigzane z ustaleniem czy Spdtka ma
obowigzek stosowania przepisow o zamdwieniach publicznych. W marcu 2019r.
zwrocono sie do NFOSIGW!7 o udostepnienie opinii prawnej 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 zamdwieniach publicznych bowiem nie spetnia wszystkich
warunkéw okreslonych w art. 3 ust. 1 pkt 3 Pzp'8, w szczegdlnosci jej dziatania mogq
mie¢ charakter handlowy lub przemystowy. Proponowaty jednak uzyskanie opinii
Prezesa Urzedu Zaméwien Publicznych (dalej: ,UZP”). Spdtka wystapita w lipcu
2019 . (jako Spotka w organizacji) oraz we wrzesniu 2019 r. (po rejestracji PDD SA)
do Prezesa UZP o pisemne opinie w ww. sprawie wskazujac m.in., Ze zgodnie
z uzasadnieniem do projektu zmPo$ oraz stanowiskiem Ministerstwa Srodowiska
przedstawionym w raporcie z konsultacji publicznych do ww. projektu, Spotka bedzie
powadzita dziatalno$¢ na zasadach rynkowych. Opinie UZP z sierpnia 2019r.
igrudnia 2019r. nie rozstrzygaty jednoznacznie czy Spotka zobowigzana jest
stosowa¢ przepisy o zamdwieniach publicznych. W opinii z 23 grudnia 2019r.
stwierdzono, ze ostateczna decyzja nalezy w tym zakresie do Spdtki, a dokonanie
przez Prezesa UZP analizy zgodnosci z Pzp konkretnego stanu faktycznego moze
mie¢ miejsce jedynie po przeprowadzeniu postepowania wyjasniajacego lub
kontrolnego. Stwierdzono w nim takze, ze ,(...) fakt, ze Polskie Domy Drewniane SA
dziata w realiach rynkowych nie przesadza z gory o niemozliwosci uznania tej Spotki
za podmiot prawa publicznego, o ktérym mowa w art. 3 ust. 1 pkt 3 Pzp. Oczywistym
jest bowiem, ze podmiot ten jako spdtka prawa handlowego w swojej dziatalnosci
kieruje sie aspektami ekonomicznymi, majac na uwadze konieczno$¢ zapewnienia
dalszego funkcjonowania tej Spotki. Kluczowym jest zas w tym wypadku ustalenie,
czy gtdwnym i pierwotnym celem, dla ktorego Spétka ta zostata powotana byta przede
wszystkim che¢ maksymalizacji zysku, czy tez zapewnienie dostepu do nowego typu
budownictwa mieszkaniowego, a $wiadczone pobocznie ustugi w zakresie wynajmu
i sprzedazy nieruchomo$ci majg w istocie jedynie sfinansowac te zatozenia. Jezeli
utworzeniu spotki  przyswiecaty cele typowo biznesowe watpliwym bedzie
zakwalifikowanie jej jako podmiotu prawa publicznego w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 3
Pzp, jezeli za$ podstawowym celem byto budownictwo mieszkaniowe (a zysk
i zdobycie know how mialy stuzy¢ wylacznie temu celowi) - watpliwe bedzie
niestosowanie przepisow ustawy Pzp do realizacji zamowien przez tg Spotke.”.

(akta kontroli str. 201-223, 404-512)

W okresie objetym kontrolg Zarzad Spétki sktadat sie z dwoch osob (z wyjatkiem
wrzesnia i pazdziernika 2019 r. oraz od 16 maja 2022 r. — jedna osoba). Stan
zatrudnienia (wytacznie stanowiska nierobotnicze) ksztattowat sie na poziomie
2,25-412 etatu w 2019 ., 8,87-14,42 etatu w 2020 r., 14,76-20,58 etatu w 2021 r.
oraz 23,64-23,68 etatu w 2022 r. (stan na 30.06.2022 r.).

17 Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej.
8 Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamowien publicznych (Dz. U. z 2019r. poz. 1843, ze zm.) -
obowigzywata do 31 grudnia 2020 r. — dalej: ,Pzp”.
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W kontrolowanym okresie Rada Nadzorcza sktadata sie z trzech, a od dnia 1 czerwca
2022 r. z czterech 0s6b19.

Zarzad Spdtki powotany z dniem 5 marca 2019 r. skfadat sie z dwdch osdb. Prezes
Zarzadu zostat odwotany przez RN z dniem 1 sierpnia 2019 r. Po przeprowadzeniu
postepowania kwalifikacyjnego RN powotata z dniem 1 listopada 2019 r. nowy skfad
Zarzadu - Prezes (dotychczasowy cztonek Zarzadu) oraz cztonek Zarzadu ds.
handlowych. Po rezygnacji z dniem 30 listopada 2021 r. czlonka Zarzadu RN, po
przeprowadzeniu postepowania kwalifikacyjnego, powotata z dniem 1 grudnia 2021 .
nowego cztonka Zarzadu ds. handlowych. Po ztoZzeniu rezygnacji Prezesa Zarzadu
zdniem 15 maja 2022r. RN, po ponownym przeprowadzeniu postepowania
kwalifikacyjnego, dokonata w dniu 27 czerwca 2022 r. wyboru na Prezesa Zarzadu
Il kadenciji (od 30 czerwca 2022 r.) i ustalita jednoosobowy sktad Zarzadu Il kadencii.
W dniu 27 lipca 2022 r. RN Il kadencji uchylita w catosci ww. uchwate i ustalita
3-osobowy sktad Zarzadu Il kadencji oraz wszczeta postepowanie kwalifikacyjne na
stanowisko Cztonka Zarzadu Il kadencji.

W ramach zawartych uméw o swiadczenie 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 Spdtka ponosi w zwigzku z wykorzystywaniem powierzonego

mienia.
(akta kontroli str. 2-4, 19-20, 23-44, 342-343, 653-794, 2228-2229, 2470, 2519-
2620, 3400-3416)

Dokument Strategia Spétki na lata 2020-2023, wersja z 28 sierpnia 2020 r., (dalej:
,otrategia”) zostat przyjety przez Zarzad Spdtki w dniu 10 wrzesnia 2020 r.
W Strategii m.in.:

1) przedstawiono idee powotania Spdtki i jej miejsce w Programie Rozwoju
Budownictwa Drewnianego Ministerstwa Klimatu oraz polityce mieszkaniowe;
Rzadu RP;

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

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

— uruchomienie wiasciwych projektéw deweloperskich, ktére w latach 2022-2023
majq dostarczy¢ na krajowy rynek mieszkaniowy kilka tysiecy lokali,

— przygotowanie banku ziemi umozliwiajgcej dojscie w latach 2024-2025 do
oczekiwanej docelowej skali dziatalno$ci deweloperskiej PUM20 50 tys. mkw.,

— rozpoczecie budowy potencjatu  produkcji  nowoczesnych  systemow
konstrukcyjnych na bazie krajowych zasobéw drewna dla dziatalnoSci
deweloperskiej Spotki, bedacego jednoczesnie bazag dla rozwoju rodzime;
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 przygotowania oferty
i potencjatu Spotki,

— podano zatozZenia dla tworzenia banku ziemi oraz oferty doméw,

9 W okresie od dnia 22 grudnia 2021 r. (data rezygnacji cztonka RN) do dnia 30 stycznia 2022 r. RN liczyta dwie
osoby.
2 Powierzchnia uzytkowa mieszkan.



— wskazano na zrédta (krajowe podmioty gospodarcze) pozyskania technologii
budowy domoéw oraz budowy potencjatu produkcji profili konstrukcyjnych.

W ramach plandw operacyjnych w Strategii zaktadano:

1) przyjmujac podejscie ostrozne, zakup nieruchomosci umozliwiajacy budowe
tacznie ok. 1959 tys. mkw. PUM, podajac grunty posiadane przez Spotke
(Choroszcz i L6dZ Pszenna) oraz grunty bedace w analizach (15 lokalizacji),

2) wybudowanie nieruchomosci o tacznej wielkosci PUM 46,7 tys. mkw.,

3) podjecie decyzji inwestycyjnych w zakresie stworzenia witasnego potencjatu
produkcyjnego profili konstrukcyjnych,

4) rozbudowy kadr do 24 oséb w 2020 r. i 42 oséb w 2023 r.

W zatozeniach do planu operacyjnego na lata 2020-2023 okres$lono skale dziatalno$ci
deweloperskiej na 3,12 tys. mkw. (PUM) w 2021 r., 10,7 tys. mkw. (PUM) w 2022 .
i 36,0 tys. mkw. (PUM) w 2023 r., oraz uzyskanie od 2024 r. docelowego rocznego
poziomu PUM 50,0 tys. mkw. Zaplanowano takze stworzenie przy udziale BOS SA
oferty dedykowanego kredytu hipotecznego jako elementu oferty zakupowej Spotki.
W ramach wskaznikdw realizacji celéw przewidywano osiggniecie w okresie objetym
Strategig przychodow z komercjalizacji projektow deweloperskich Spdtki na poziomie
ok. 240 min zt (tacznie).

W analizie SWOT jako stabe strony Spotki wskazano bardzo sformalizowang strukture
wiadcicielskg  silnie  wydtuzajacg Sciezke w zakresie decyzji zwigzanych
z przygotowaniem i uruchamianiem projektow deweloperskich, a w zagrozeniach
liczne strukturalne bariery rozwoju budowy doméw drewnianych oraz dtugi proces
pozyskiwania nieruchomosci po projekty deweloperskie, szczegdinie pochodzacych
z zasobow Skarbu Panstwa.

W ramach modelu finansowego PDD SA na lata 2020-2023 kapitat wiasny planowano
na poziomie 155 min ztw 2020 r., 358 min zt w 2021 r., 558 min zt w 2022 r. i 600 min
zt w 2023 r., tj. na poziomie mniejszym niz maksymalny limit wydatkow NFOSiGW
okreslony w art. 6 ust. 1 zmPo$. Z kolei w projekcji wynikéw finansowych okre$lono,
ze Spdtka bedzie miata strate netto do 2022 r. (4 285,0 tys. zt w 2020 r., 7 083,1 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 .

(akta kontroli str. 21-22, 913-1036)

Plan Operacyjny na lata 2019-2020 zostal, po przyjeciu przez Zarzad
| zaakceptowaniu przez RN, zatwierdzony przez Walne Zgromadzenie w sierpniu
2019 r. Aneks do tego Planu zostat zatwierdzony przez RN w marcu 2020 .

Plan rzeczowo-finansowy na 2021 r. zostat zatwierdzony przez RN w maju 2021 r.

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

Byly Prezes Zarzadu (T.S.) wyjaénit, Zze projekt budZetu oraz planu rzeczowo-
finansowego na rok 2022r. byt opracowywany terminowo, ale w zwigzku
z wystgpieniem dwoch czynnikdw niemozliwych do przewidzenia na etapie
przygotowywania planu, konieczna byta jego modyfikacja, co wplynefo na
przekroczenie terminu okre$lonego w Statucie Spotki.

RN w dniu 28 kwietnia 2022 r. zobowigzata Zarzad do wprowadzenia zmian do Planu.
Zmodyfikowany projekt Planu zostat przyjety przez Zarzad w dniu 22 czerwca 2022 r.
i omowiony na posiedzeniu RN w dniu 27 czerwca 2022 r. RN nie podjeta uchwaty
w sprawie zatwierdzenia Planu ani, jak wynika z protokotu z posiedzenia RN w dniu
27 czerwca 2022 r., nie wnioskowata o wprowadzenie zmian do Planu.



Byty Przewodniczacy RN podat w wyjasnieniach, ze: ,(...) Rada Nadzorcza Spétki nie
podjeta decyzji o jego przyjeciu w zwigzku z faktem, iz w dniu 27.06.2022 r. zostat
dokonany wybdr Prezesa Zarzadu Spdtki na kolejng kadencje i Rada Nadzorcza
uznata, iz nowy Zarzad Spotki powinien sie zapoznaé z Planem rzeczowo-finansowym
na 2022 rok i w zaleznosci od dokonanej oceny przedstawionego materiatu, nowy
Zarzad powinien mie¢ mozliwos¢ wprowadzenia ewentualnych korekt/zmian przed
jego przyjeciem, gdyz to nowy Zarzad bedzie odpowiadat za jego realizacje. W ocenie
Rady Nadzorczej Spotki przyjmowanie planu rzeczowo-finansowego opracowanego
przez dotychczasowy Zarzad bez mozliwosci jego oceny przez nowy Zarzad zostato
uznane za obarczone zbyt duzym ryzykiem a fakt, ze dotychczasowy Zarzad nie byt
w stanie przygotowa¢ planu na rok 2022 w wymaganych terminach potwierdza
dodatkowo watpliwosci co do realnosci przyjetych zatozen.”.

NIK, nie negujac potrzeby zapoznania si¢ z planem przez nowg RN, wskazuje jednak,
ze w protokole z posiedzenia RN w dniu 27 czerwca 2022 r., oprocz informacji
0 omowieniu ww. planu, nie ma wskazania jaka decyzje podjeta RN odno$nie
zatwierdzenia planu — w ramach swoich kompetencji okreslonych w § 21 ust. 1 pkt 5
Statutu Spdtki. NIK zauwaza, ze przez potowe 2022r. Spotka dziatata bez
zatwierdzonego planu rzeczowo-finansowego.

(akta kontroli str. 1031-1032, 1073-1076. 2375-2479, 2480-2481)

Plan Operacyjny na lata 2019-2020 zawierat m.in.: cele i diugoterminowe projekty
strategiczne obejmujace wykonawstwo w zakresie przygotowania i realizacji
inwestycji budowlanych oraz budowy zaktadu produkcji drewna konstrukcyjnego;
planowang oferte produktowg energooszczednych budynkdéw mieszkalnych
jednorodzinnych oraz wielorodzinnych; plan operacyjny (inwestycje pilotazowe) dla
pieciu projektow. Zaktadat koszty rodzajowe Spdtki na koniec 2019r. (od lipca)
w wielkosci 1422,6 tys. zt, a na koniec 2020 r. 26 258,5 tys. zt oraz prognozowat
strate netto odpowiednio 1 851,4 tys. zti 4 692,2 tys. zt.

Poniewaz wyniki wykonanych przez Spétke analiz dla dwéch 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 Operacyjnego (aneks z marca 2020r.) w cze$ci dotyczacej
realizowanych inwestycji oraz faktycznych kosztéw funkcjonowania Spdtki. Na rok
2020 przyjeto nastepujace cele i zadania do realizacj:

1) rozpoczecie inwestycji mieszkaniowych w czterech lokalizacjach o PUM
w budynkach wielorodzinnych 7 010 mkw., a w budynkach jednorodzinnych 3 189
mkw. oraz PUU2! 880 mkw.

2) budowa banku ziemi — zakup gruntu o liczbie PUM moZzliwej do wybudowania —
218 302 mkw. (bez uwzglednienia gruntéw mozliwych do pozyskania z zasobdw
Skarbu Panstwa z uwagi na trwajgace prace zwigzane z opracowaniem rozwigzan
formalno-prawnych zwigzanych z zatozeniem spétki celowej z KZN22),

3) osiggniecie pierwszych przychoddw ze sprzedazy mieszkan — skomercjalizowana
powierzchnia ustugowa i mieszkalna 700 mkw.,

4) podwyzszenie kapitatu zaktadowego do 200 min zt poprzez dokapitalizowanie
w dwdch transzach — 50 min w czerwcu 2020 r. i 150 min zt we wrzes$niu 2020 r.,

5) inne dziatania zwigzane z budowg Spotki oraz kompetencji wykonawczych, m.in.
budowanie wiasnego potencjatu wytwdrczego oraz kompetencji w zakresie
technologii budynkow drewnianych z opracowaniem studium wykonalno$ci dla
zaktadu, opracowanie standardu technologicznego, opracowanie czterech

21 Powierzchnia uzytkowa ustugowa.
2 Krajowy Zasob Nieruchomosci.



standardowych projektow budynkow mieszkalnych, uruchomienie strony
internetowe;.
W zatozeniach do budzetu na 2020 r. okreslono taczne koszty na 179 785,0 tys. t,
wtym: koszty nabycia nieruchomosci 169 785,0 tys. z, realizacji projektow
inwestycyjnych 3 443,5 tys. zt. Koszty ogoinego zarzadu okreslono w kwocie 4 501,2
tys. zt, a marketingu 645,3 tys. zt. Zatozono takze rezerwy na koszty ogdlnego
zarzadu (18 452,0 tys. zt) oraz koszty projektow inwestycyjnych (1 392,5 tys. zt).
W II potowie 2020 r. planowano rozpoczecie projektow inwestycyjnych w dwadch
lokalizacjach (Choroszcz, t6dz), a w kolejnych dwdch (Jabtonna, Wroctaw)
w | kwartale 2021 r. o facznej PUM 9402 mkw. i PUU 2467 mkw. (141 lokali).
Przewidywano takze wptywy z inwestycji pilotazowych na poziomie 2 619,6 tys. zt.

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

- nie przewidywano przychodow ze sprzedazy produktow, towardw i materiatow,
- koszt ogdlnego zarzadu — 6 390,4 tys. zt,

- strate z dziatalno$ci operacyjnej — 7 226,1 tys. zt

- strate netto — 7 798,5 tys. zt.

- aktywa ogotem 268 855,6 tys. zt, z tego aktywa trwate 186,7 tys. zl, a aktywa
obrotowe 268 698,9 tys. zt,

- kapitat podstawowy 250 min zt, a wkasny 240 011,7 tys. zt.
(akta kontroli str. 21-22, 882-891, 909-910 pliki: 001,021,022)

Plan rzeczowo-finansowy na rok 2021 okre$lat m.in.:
1) cele i mierniki ich realizacji, w tym:
a) zakonczenie inwestycji w dwdch lokalizacjach (Choroszcz, £6dz) z uzyskaniem
pozwolenia na uzytkowanie obu inwestycji do dnia 31 pazdziernika 2021 r.,
b) rozpoczecie realizacji inwestycji mieszkaniowych w pieciu lokalizacjach —
uzyskanie pozwolenia na budowe dla trzech, a opracowanie koncepcii
architektoniczno-urbanistycznej dla dwoch inwestycji,

c) budowe banku ziemi — zakup gruntdw umozliwiajacych wybudowanie nie mniej
niz 27 200 mkw. PUM, w tym uzyskanie dla celu Sroda Slaska Il zgody NWZ
do dnia 31 maja 2021 r., a dla pozostatych zawarcie umdw przenoszacych
witasnose,

d) budowa banku ziemi — utworzenie spdtki celowej z KZN dla nieruchomosci
w jednej lokalizacji (Parzniew) — termin zawigzania spotki do 30 czerwca
2021 .

e) skomercjalizowanie  zrealizowanych  inwestycji  mieszkaniowych -
skomercjalizowanie powierzchni mieszkalnej 3 191,70 mkw., a powierzchni
ustugowej 202,08 mkw., uzyskanie m.in. 18,8 min zt przychodow,

f) aktualizacja Strategii i jej przyjecie przez WZ, w tym uzyskanie opinii RN,

g) podwyzszenie kapitalu zaktadowego - zlozenie trzech wnioskow
0 podwyzszenie kapitatu Spotki o nie mniej niz 195 min zt, w tym uzyskanie
opinii RN,

h) stworzenie potencjatu wykonawczego spétki — utworzenie spotki celowej
woparciu 0 ZCP w C(...), zlozenie wniosku o dokapitalizowanie w celu
utworzenia/nabycia udziatow spotki celowej, w tym uzyskanie opinii RN;

2) dziatania/zadania i mierniki ich realizacji, m.in. budowanie wtasnego potencjatu
wytworczego oraz kompetencji w zakresie technologii konstrukcji budynkdw
drewnianych, w tym ztozenie wniosku do NCBIR na badania polskiego CLT - do
31 marca 2021 .



W zatozeniach do projekcji finansowych na 2021 r. przyjeto, ze Spdtka zostanie
dokapitalizowana kwotg 195 min zt w trzech transzach. W ramach harmonogramu
pozyskiwania nieruchomos$ci przyjeto, ze naktady netto na budowe banku ziemi
wyniosg 57,8 min zt.

W zatozeniach do budzetu na 2021 r. okreslono przychody Spotki na poziomie
18 9242 tys. z}, z czego 99,77% tej kwoty to planowane przychody ze sprzedazy
lokali mieszkalnych i ustugowych. Koszty Spotki okreslono w kwocie 27 271,5 tys. zi,
z czego 99,62% to koszty dziatalno$ci operacyjnej. Ponadto zaplanowano rezerwe na
koszty w kwocie 1 361,4 tys. zt.

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

- przychody ze sprzedazy produktow, towarow i materiatow — 18 880,6 tys. zt,
- koszt ogoélnego zarzadu - 9 537,6 tys. zt,

- strate z dziatalno$ci operacyjnej — 8 329,2 tys. zt

- strate netto — 8 347,2 tys. zt.

- aktywa razem 233 381,8 tys. z}, z tego aktywa trwate 114 564,2 tys. zt, a aktywa
obrotowe 118 817,6 tys. zt,

- kapitat podstawowy 245 min zt, a wlasny 229 525,9 tys. zt.
(akta kontroli str. 21-22, 882-891, 909-910 plik 019)

W  planie rzeczowo-finansowym na rok 2022 wskazano, ze w zwigzku
z przedtuzajacym sie stanem epidemii nie byto mozliwe osiagnigcie w 2021 r. celow
zwigzanych z realizacjg zakupu wszystkich zaplanowanych na 2021 r. gruntéw do
banku ziemi. Podobnie niemozliwym okazato sie¢ wcze$niejsze zrealizowanie
inwestycji ze wzgledu na przedtuzajacq sie procedure dokapitalizowania Spétki. Na
2022 r. przyjeto m.in.:

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

a) zakonczenie inwestycji pilotazowej (Choroszcz) — podpisanie protokotu odbioru
koncowego do dnia 31 stycznia 2022 .,

b) rozpoczecie realizacji inwestycji mieszkaniowych w trzech lokalizacjach —
uzyskanie pozwolenia na budowe dla etapu 1 w Puttusku (lipiec 2022 r.),
opracowanie projektu architektonicznego dla etapéw 1 i 2 w Srodzie Slaskiej
oraz realizacja etapu 0 — biurowiec (listopad 2022 r.), zakup dwoch dziatek
w Lublinie (pazdziernik 2022 r.),

c) budowe banku ziemi — zakup gruntéw umozliwiajacych wybudowanie 27 200
PUM (zawarcie umow przenoszacych wtasno$¢),

d) realizowanie inwestycji mieszkaniowych na nieruchomo$ciach nalezacych do
zasobow Skarbu Panstwa - utworzenie spotki celowej z KZN dla
nieruchomosci w jednej lokalizacji (Parzniew) — termin zawigzania spétki do
31 pazdziernika 2022 r.,

e) skomercjalizowanie zrealizowanych inwestycji mieszkaniowych (Choroszcz,
£ 6dZ) — uzyskanie min. 3,0 min zt przychodow netto,

f) opracowanie Strategii Spotki na lata 2022-2030 i jej przyjecie przez WZ, w tym
uzyskanie opinii RN do konca Ill kwartatu 2022 r.,

g) stworzenie potencjatu wykonawczego Spotki w oparciu o wiasny zaktad
produkcyjny — nabycie gruntu pod budowe hali produkcyjnej do 31 grudnia
2022 .,

h) budowa zaplecza technologiczno-produkcyjnego i wiasnego potencjatu
wytworczego — realizacja harmonogramu prac projektu CLT w 75%;



Stwierdzone
nieprawidtowosci

2) dziatania/zadania i mierniki ich realizacji, w tym generowanie przychodow
i zwigkszanie sprzedazy marki PDD — budowa kompetencji mocy wytwérczych
oraz struktury organizacyjnej pozwalajacej osiggna¢ poziom 1000 Ilokali
mieszkalnych oddanych do uzytku rocznie.

W Planie ujeto takze Projekt ,Zbuduj z nami dom” (dalej: ,ZZND”) jako platforme
sprzedazowg PDD SA bedacg narzedziem komunikacji pomiedzy producentami
domow drewnianych prefabrykowanych, a uzytkownikiem zainteresowanym zakupem
domu drewnianego, a takze narzedziem $wiadczenia ustug po$rednictwa sprzedazy
i wykonawstwa domow jednorodzinnych.

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

W zatozeniach do budzetu na 2022 r. okre$lono przychody Spdtki na poziomie
36229 tys. zt, z czego 89,0% tej kwoty to planowane przychody ze sprzedazy
produktow. Koszty Spotki (bez naktaddéw netto na zakup ziemi) okre$lono w kwocie
15 938,2 tys. zt. Ponadto zaplanowano rezerwe na koszty w kwocie 818,8 tys. zt.

Przewidywano takze poniesienie w 2022 r. naktadéw netto na realizacje: projektu CLT
18.884,0 tys. zt (od czerwca), projektu ZZND - 796,3 tys. zt, budowy budynku
biurowego w Srodzie Slaskiej — 4 807,8 tys. zt (od czerwca).

Wedtug analizy finansowej na 2022 r. planowano m.in.:
- przychody ze sprzedazy — 3 225,3 tys. zt (do 30 czerwca 2022 r. — 64,7 tys. z}),
- koszt ogdlnego zarzadu — 12 262,6 tys. zt (do 30 czerwca 2022 r. — 3 916,3 tys. 1),

- strate z dziatalnosci operacyjnej — 12 200,5 tys. zt (do 30 czerwca.2022 r. — 3 934,3
tys. z4),

- strate netto — 12 315,3 tys. zt (do 30 czerwca 2022 r. — 3 989,5 tys. zt.

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

(akta kontroli str. 2375-2479)

W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1. Dokument Strategia Spétki na lata 2020-2023, wersja z 28 sierpnia 2020 r., (dalej:
,otrategia”) zostat przyjety przez Zarzad Spotki w dniu 10 wrzednia 2020 r.,
a uchwata Zarzadu w tej sprawie wraz z dokumentem zostata przekazana w dniu
11 wrze$nia 2020 r. do Przewodniczacego RN. Porzadek obrad posiedzenia RN
w dniu 14 i 16 wrzesnia 2020 r. przewidywat podjecie uchwaty w sprawie
zaopiniowania ww. dokumentu. W trakcie posiedzenia podjeto jednak decyzje
o realizacji tego punktu na nastepnym posiedzeniu RN. Ostatecznie RN nie
podjefa uchwaty w sprawie zaopiniowania tego dokumentu, pomimo ze zgodnie
z§ 21 ust. 1 pkt 6 Statutu Spdtki do kompetencji RN nalezy opiniowanie
przedktadanych przez Zarzad projektéow strategicznych plandéw wieloletnich
Spoétki. Ww. dokument nie zostat takze zatwierdzony przez Walne Zgromadzenie,
pomimo ze zgodnie z § 30 ust. 2 pkt 4 Statutu Spdtki uchwaty Walnego
Zgromadzenia wymagajg zatwierdzanie strategicznych planéw wieloletnich Spétki.

Zarzad Spotki nie podejmowat dodatkowych dziatan z pakietu dostepnych
narzedzi takich jak zwotanie WZ przez Zarzad w celu doprowadzenia do podjecia
przez WZ uchwat zatwierdzajacych lub odrzucajacych przygotowane przez Zarzad
dokumenty strategiczne.



Byly Prezes Zarzadu (T.S.) podat w wyjasnieniach, Zze nie podejmowano
dodatkowych dziata ,gdyz nie wymagat tego pilny i istotny interes Spotki”.
Ponadto wskazat m.in., ze ,Zarzad traktujac swoje obowigzki jako element dziatan
na zmieniajacym sie rynku, podjat sie opracowania kolejnych krotkoterminowych
planéw oraz opracowania celéw spotki w oparciu o krotkoterminowe plany
i zatozenia. W przekonaniu zarzadu priorytet nad posiadaniem przyjetego przez
organy wyzszego szczebla planu wieloletniego jest realizacja inwestycii,
skuteczne zbudowanie banku ziemi oraz maksymalizacje potencjatu
sprzedazowego spotki. W konsekwenciji braku zatwierdzenia strategii wieloletniej,
Zarzad uznat, ze istotne jest oparcie dziatan na krotszych perspektywach
czasowych nie bedacych tak podatnymi na zmiany jak wieloletnia perspektywa.
Zarzad uznat, ze w konsekwencji opracowywanej w dalszym ciggu aktualizacji
strategii, Spotka bedzie w stanie na podstawie zebranych informacji z rynku,
opracowac w roku 2022 bardziej szczegotowy plan dziatan wieloletnich niz byto to
dotychczas mozliwe. (...) W oparciu o krétkoterminowe plany oraz w oparciu
o strukture pracy projektowej, zarzad uznat, Ze jest w stanie realizowac cele
Spotki. Zarzad informowat takze Rade Nadzorczg o trwajacych pracach nad
przygotowaniem strategii Spétki. W sposéb formalny Zarzad nie oczekiwat od
Rady Nadzorczej zajecia jednoznacznego stanowiska w obliczu ciggtych zmian
rynkowych i konieczno$ci dostosowania dziatalnosci Spétki do zmieniajacych sie
oczekiwan klientow i mozliwosci dziatania. Zarzad nie przypominat Radzie
Nadzorczej jakoby zajecie stanowiska byto dla dalszego funkcjonowania Spotki
czy tez realizacji celéw ustawowych, realizacji projektow czy dziatan biezacych
niezbedne. (...) Rada Nadzorcza zostata poinformowana, ze w chwili obecnej
Spdtka przewiduje przygotowanie i przedstawienie projektu Strategii Spotki
W oparciu o biezace dane rynkowe (...).".

Przewodniczacy RN w sprawie braku zaopiniowania przez RN wieloletniego planu
strategicznego Spotki, podat w wyjasnieniach m.in., Ze:

o(...) W trakcie posiedzenia Rady Nadzorczej w dniu 16 wrzesnia 2020 r.
Przewodniczacy Rady Nadzorczej wni6st o przeniesienie punktu 6 porzadku obrad
dot. zaopiniowania Strategii Spotki na lata 2020-2023 na kolejne posiedzenie Rady
Nadzorczej. Wniosek zostat przyjety jednogtosnie. Przeniesienie tego punktu
porzadku obrad zwigzane byto z konieczno$cig wprowadzenia przez Zarzad
Spdtki kolejnych zmian do dokumentu, ktéry w dalszym ciggu nie odpowiadat
oczekiwaniom cztonkéw Rady Nadzorczej co do jego ksztattu i zawartoSci,
wyrazanym i przedstawianym przez cztonkdéw Rady Nadzorczej Zarzadowi. (...)
W Spéice caly czas trwaty rozmowy i dyskusje nad Strategig Spotki, dokumenty
byty omawiane z Zarzadem réwniez w trybie roboczym, poza posiedzeniami Rady
Nadzorczej. Projekt Strategii Spotki przedstawiany przez Zarzad byt wielowatkowy
i bardzo obszerny oraz wskazywat wiele ambitnych i praktycznie niemozliwych do
spetnienia w perspektywie 3-letniej $ciezek rozwoju, co budzito uzasadnione
watpliwosci cztonkéw Rady Nadzorczej. (...). W poczatkowym etapie
funkcjonowania PDD SA uznano, iz Spétka moze dziata¢ bez sformalizowanego
dokumentu, jakim jest obszerne wielowymiarowe wskazanie kierunkéw dziatania
Spatki, tylko w oparciu o plan rzeczowo-finansowy. (...)".

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



Opis stanu
faktycznego

Przewodniczacy RN w kolejnych wyjasnieniach nie wskazat takze dokumentu czy
organu, ktéry uznat, ze Spdtka moze dziata¢ bez wieloletniego planu
strategicznego — jakim byta Strategia Spotki na lata 2020-2023. Podat ponadto, ze
w protokole z posiedzenia RN w dniu 16 wrzesnia 2020 r. uwagi cztonkéw RN
dotyczace konieczno$ci wprowadzenia przez Zarzad kolejnych zmian do Strategii
+(...) nie zostaty szczeg6towo zapisane w protokole z posiedzenia z uwagi na fakt,
ze zgodnie z przyjetq praktykg protokoty nie miaty charakteru stenogramoéw,
oddawaty natomiast charakter i zakres omawianych tematow. (...) Rada
Nadzorcza Spotki nie podjefa rowniez uchwaty negatywnie opiniujgcej Strategie,
gdyz zgodnie z praktyka Spdtki, w takich sytuacjach, po zgtoszeniu przez Rade
Nadzorczg uwag, przygotowywany byt przez Zarzad kolejny dokument
| przedstawiany ponownie do zaopiniowania.

(akta kontroli str. 1031-1033, 1037-1045, 1047-1063, 1065-1072)

W ocenie NIK niepodjecie dziatan w celu zatwierdzenia Strategii Spotki przez WZ
byto dziataniem niezgodnym ze Statutem Spétki.

Ponadto NIK zauwaza, odmiennie niz to wyjasnit Przewodniczacy RN, ze protokoét
z posiedzenia RN nie zawiera zadnej wzmianki o przeniesieniu punktu
dotyczacego zaopiniowania Strategii z uwagi na potrzebe wprowadzenia w tym
dokumencie kolejnych zmian, a tym samym zobligowaniu Zarzadu Spotki do
dalszych prac nad wieloletnig strategig Spotki. Protokot nie oddawat wiec
,charakteru i zakresu omawianego tematu”.

Jednoczesnie NIK wskazuje, ze wiasnie wieloletni plan strategiczny stuzy
okresleniu dziatan Spotki dla realizacji celu w jakim zostata utworzona przepisami
zmPo$, ktéry to cel (zwiekszenie dostepnosci mieszkan na potrzeby
spofeczenstwa) zwigzany jest wieloma wielowatkowymi i trudnymi w realizacji
przedmiotami dziatalnosci PDD SA, okre$lonymi w ww. ustawie oraz Statucie
Spotki. Organy nadzoru Spotki powinny wiec dziata¢ w celu przyjecia wieloletniego
planu strategicznego, na podstawie ktérego konstruowane powinny by¢
szczegbtowe roczne plany rzeczowo-finansowe.

1.2 Realizacja zadan przez PDD SA

Budowa banku ziemi

W kontrolowanym okresie Spdtka realizowata przewidywany w corocznie
przyjmowanych planach dziatalno$ci zakup gruntéw w ramach budowy banku ziemi.
W | kw. 2020 r. dokonano zakupu gruntu w dwéch lokalizacjach — Choroszcz (jedna
dziatka) i £L0dZ (jedna dziatka). Na powyzszych nieruchomosciach mozliwe byto
wybudowanie, wedtug zatozen dla ww. projektow, 3 120 mkw. PUM oraz 202,1 mkw.
PUU.

W lokalizacji Sroda Slaska rozpoczeto w IV kw. 2020 r. nabywanie szesciu dziatek —
dwie dziatki w 2020 r. i jedna dziatka w 2021 r. oraz dwie dziatki w [ kw. 2022 r. i jedng
zaplanowang w Ill kw. 2022 r. Dla tej lokalizacji okreslono mozliwos¢ wybudowania
tacznie 89 429,8 mkw. PUM i 2 286,3 mkw. PUU23. Wedtug raportu Biura Pozyskania
Nieruchomos$ci PDD SA z dnia 28 lutego 2022 r. (dalej: raport BPN) przed zakupem
(analiza chtonno$ci) przewidywano mozliwo$¢ wybudowania w tej lokalizacji 97 394
mkw. PU.

W lokalizacji Puttusk dokonano zakupu pigciu dziatek — trzy dziatki w IV kw. 2020 r.,
dwie dziatki w Il potowie 2021 r., na ktérych mozliwe bedzie wybudowanie tacznie

23 Wedtug ostatecznej koncepcji uzgodnionej wspdlnie z Biurem Realizacji Inwestycji PDD SA oraz wybrang
w konkursie pracownig architektoniczna.
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4679,08 mkw. PUM24. Wedtug raportu BPN przed zakupem przewidywano
mozliwo$¢ wybudowania w tej lokalizacji 6 120 mkw. PUM.

W lokalizacji Lublin dokonano w IV kw. 2021 r. zakupu jednej dziatki, z zatozeniem,
ze kolejno nabyte zostang dziatki sasiednie. Wowczas zaktadany PUM wyniesie
4 431,88 mkw. Wedtug raportu BPN przed zakupem przewidywano mozliwos¢
wybudowania w tej lokalizacji 5 309 mkw. PUM.

NIK zauwaza, ze w ww. lokalizacjach wykonane analizy mozliwych do realizacji
wielkosci PU (PUM i PUU) byly zawyzone w stosunku do koncepciji lub projektow
realizacyjnych — w Puttusku 0 30,8%, w Lublinie 0 19,8%, w Srodzie Slaskiej 0 6,2%.
Zawyzenie wynikow analizy chtonno$ci np. przed zakupem dziatek w Puttusku 0 30%
w stosunku do koncepcji zabudowy moze w istotny sposob wptyngé na planowang
rentownos¢ inwestycji.

Lacznie w kontrolowanym okresie zakupiono (wliczono ww. dziatke planowang do
zakupu w 11l kw. 2022 r. w Srodzie Slaskiej) nieruchomoséci 0 mozliwej do realizadji
PUM 97 228,97 mkw. (bez dziatki w Lublinie w zwigzku z brakiem zapewnienia
nabycia dwoch dziatek niezbednych do realizacji inwestycji), co stanowito 44,5%-owg,
realizacje w odniesieniu do Planu operacyjnego na lata 2019-2020 Aneks (45,7% po
uwzglednieniu takze PUU). Plan zakupu gruntéw do wybudowania 27 200 mkw. PUM
przyjety na 2021 r. zostat, wobec braku petnej realizacji tego zadania, powielony na
2022 .

Naktady netto (cena sprzedazy gruntu plus koszty nabycia gruntu) poniesione na
nabycie ww. nieruchomos$ci wyniosty: w 2020 r. 29 509,9 tys. zt, co stanowito 17,4%
planu; w 2021 r. 4 269,7 tys. z, co stanowito 7,4% planu; w 2022 r. (do 30.06.2022 r.)
14 775,6 tys. zt, co stanowito 62,3% planu.

Byly Prezes Zarzadu (T.S.), odnosnie do przyczyn braku realizacji plandw rzeczowych
i finansowych dotyczacych banku ziemi, podat w wyjasnieniach m.in., Zze: ,Caly
powyzszy?® proces inwestycyjny narazony jest na wiele roznych ryzyk,
charakterystycznych dla poszczegdlnych etapow tego ztozonego procesu. Powyzsze
ma miejsce w normalnych warunkach rynkowych. Chce podkresli¢, ze w okresie
petnienia przeze mnie funkcji w Zarzadzie Spdkki, pojawity sie inne niespotykane
i nigdzie nie opisane dotychczas ryzyka w tym m.in. ryzyko wystapienia pandemii.
(...). Pandemia spowodowata gwattowne zmiany w otoczeniu rynkowym Spotki (... ).
Kolejng nadzwyczajng okolicznoscia, w jakiej przyszto Spoétce funkcjonowac, jest
trwajaca od dnia 24 lutego br. wojna na Ukrainie. (...) Chce takze podkresli¢, ze cele
te udato sie zrealizowa¢ pomimo opdznienia, spowodowanego m.in. przez pandemig,
w przedmiocie podwyzszenia kapitatu zaktadowego o kwote 70 min zt w stosunku do
zaktadanego pierwotnie terminu dokapitalizowania Spotki, co doprowadzito do
sytuacji, w ktoérej Spodtka staneta na granicy utraty ptynnosci finansowe.
Konsekwencjg tych opdznien byto przesuniecie plandw zakupowych z pierwszego
potrocza na kolejne miesigce.”.

W kontrolowanym okresie w Spdtce analizowano zakupy nieruchomosci w 16
lokalizacjach, w tym ujetych w Strategii i Planie operacyjnym na lata 2019-2020, co
do ktérych nie podjeto pozytywnej decyzji o zakupie. Brak decyzji o zakupie
spowodowany byt m.in.: wynikami analiz wykazujacych np. wady prawne
nieruchomosci, niskg efektywno$¢ architektoniczng lub ekonomiczng; brak zgody
Laséw Panstwowych na pozyskanie gruntu; wysoka cena gruntu; brak ze strony
gminy woli na utworzenie spotki celowej; rezygnacija sprzedajacego z transakciji.

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

%5 Proces pozyskiwania nieruchomosci jak i sam cykl produkcyjny w budownictwie — przypis kontrolera
z wyjasnien bytego Prezesa Zarzadu PDD SA
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Ponadto Spotka podjeta w 2020 r. rozmowy i dziatania dotyczace realizacji inwestycji
mieszkaniowych z KZN. W 2021 r. dokonano analiz stanu prawnego i chtonnoéci dla
jednej lokalizacji. W lutym 2022r. Spotka uzgodnita z wiadzami KZN projekt
Porozumienia, stuzgcego m.in. do sprawnego tworzenia przez strony spotek celowych
dedykowanych do przeprowadzenia inwestycji mieszkaniowych na nieruchomosciach
bedacych w KZN. W dniu 10 marca 2022 r. przedstawiciel KZN przekazat uzupetniony
projekt Porozumienia i poinformowat o woli jego podpisania przez Prezesa KZN.
Wdniu 17 marca 2022r. osoba prowadzaca sprawe w PDD SA przekazata
zaakceptowany projekt Porozumienia informujac, ze ,(...) czekamy na podpisanie
zatgczonego porozumienia przez Prezesa KZN.”. Wedtug stanu na 26 lipca 2022 r.
Porozumienie nie zostato podpisane.

Byly Prezes Zarzadu (T.S.) podat w wyjasnieniach, ze ,Potwierdzam fakt, ze
porozumienie z KZN dotyczace realizacji projektu budowy ok 300 lokali w (...) byto
przeze mnie traktowane jako bardzo wazne i projekt dla naszej Spotki. Realizacja
projektu w oparciu o Spotke celowg z Krajowym Zasobem Nieruchomos$ci dawat PDD
mozliwo$¢ obnizenia kosztow realizacji projektu, dawat mozliwos¢ zwigzania sie
z kluczowym partnerem, z ktorym Spétka moze dziataC w kolejnych projektach przez
wiele lat oraz pozwalatby na petng realizacje celu zwigkszenia spotecznej dostepnosci
mieszkan ktory jest nadrzednym celem Spotki. (...) W pierwszej fazie przygotowania
wspétpraca miedzy PDD a KZN byta niemozliwa ze wzgledu na ustawowy brak
mozliwo$ci zaktadania spotek celowych z podmiotami bedacymi spotkami corkami
narodowych funduszy przez art. 7 Ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci. (...)
Nastepnie na poczatku roku (2022 r. — dopisek kontrolera) po otrzymaniu sygnatu ze
strony Krajowego Zasobu Nieruchomo$ci o ponownym otwarciu mozliwosci
wspotpracy i realizacji projektu podjatem decyzje o powrocie do negocjacji w oparciu
0 zalozenie, ze Spotka utrzyma pozycje najmu w realizowanych inwestycjach
a nastepnie odsprzeda swoje udziaty w spotce partnerowi KZN. Do podpisania
wstepnego i jeszcze nie rodzacego skutkow prawnych w postaci utworzenia spotki
porozumienia miato dojs¢ podczas oficjalnej i na wpdt uroczystego spotkania
pomiedzy przedstawicielami Spotki a Prezesem KZN. (...) Termin uzgodniony zostat
w porozumieniu z przedstawicielami KZN (...). Ze wzgledu jednak na przesuniecie
terminu Rady Nadzorczej bytem zmuszony o poproszenie Pana (...) 0 umdwienie
nowego terminu podpisania Porozumienia. Polecenie w tej sprawie zostato wydane
ustnie. Nie otrzymatem informacji zwrotnej o proponowanych alternatywnych datach
zawarcia porozumienia. Przed wygasnieciem mandatu na stanowisku prezesa
poprositem moich wspotpracownikow o dalsze pilotowanie sprawy oraz dopetnienie
formalno$ci w rozmowie ustnej.”.

Z kolei pracownik PDD SA zajmujacy sie sprawg podat w wyjasnieniach, ze przyczyng
niepodpisania Porozumienia mogty by¢ rozmijajgce sie terminy przedstawicieli
obydwu spotek oraz brak obsadzenia stanowiska Prezesa Zarzadu PDD SA w okresie
od 15 maja do 29 czerwca 2022 r.

(akta kontroli str. 1152-1177,1854-1881, 2212-2225, 2409, 2621, 2624-2646, 2772-
2780)
Realizacja inwestycji mieszkaniowych
W kontrolowanym okresie Spotka realizowata zadania w ramach inwestycji
mieszkaniowych.

l. ,Osiedle Jabtoniowa Aleja” w Choroszczy (wg dokumentacji powykonawczej PUM
2014,2 mkw., PUU 202,28 mkw. — 10 doméw dwulokalowych i 1 budynek
ustugowy dwulokalowy).



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

2. Po przeprowadzeniu przetargéw ograniczonych, w pazdzierniku 2020 r.
podpisano umowe z Generalnym Wykonawcg z terminem koricowym umowy
31.01.2022 r. i terminem uzyskania pozwolenia na uzytkowanie 30.01.2022 .
(po aneksowaniu umowy), a w listopadzie 2020 r. umowe o sprawowanie
nadzoru inspektorskiego. W 2021 r. dokonano odbioru prac — facznie 10
protokotow odbioru, ostatni w dniu 31 grudnia 2021 r.

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

Ponadto po przeprowadzeniu przetargu pisemnego ograniczonego podpisano
wmaju 2022 r. umowe na wykonczenie ,pod klucz® czterech lokali. Wyniki
szczegotowego badania realizacji inwestycji w  zakresie generalnego
wykonawstwa przedstawiono w punkcie 2.1 wystapienia.

. ,Domy na Pszennej” w todzi (wg dokumentacji powykonawczej PUM

1177,5 mkw. — 11 doméw jednorodzinnych w zabudowie szeregowe;).

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

2. Po przeprowadzeniu przetargu ograniczonego, w pazdzierniku 2020 r.
podpisano umowe z Generalnym Wykonawcg z terminem koricowym, w tym
uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie, sierpien 2021r., a w listopadzie
2020 r. umowe o sprawowanie nadzoru inspektorskiego. Od listopada 2020 r.
do grudnia 2021 r. dokonano odbioru prac — fgcznie 14 protokotow odbioru
(ostatni 15.12.2021 r.). Pozwolenie na budowe uzyskano w dniu 31 stycznia
2021 r.

3. W dniu 27 listopada 2021 r. uzyskano pozwolenie na uzytkowanie budynkow
a protokotem z dnia 24 listopada 2021 r. dokonano odbioru koricowego.
Przesuniecie termindw odbioru prac i uzyskania pozwolenia na uzytkowanie
(aneks 3 do umowy) wynikato z prac projektowych i budowlanych sieci gazowe;
niezaleznych od GW.

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

,JMiasteczko Winna Géra” w Srodzie Slaskiej (PUM 89 429,8 mkw., PUU 2 286,3
mkw.).

1. W okresie maj-wrzesien 2021 r. przeprowadzono konkurs na opracowanie
koncepcji  architektoniczno-urbanistycznej osiedla wraz z  pracami
projektowymi. Umowa zostata zaparafowana przez Wykonawce w dniu
11 kwietnia 2022 r., ale do dnia 25 lipca 2022 r. nie zostata podpisana przez
przedstawicieli Spotki. Wedtug wyjasnien bytego Prezesa Spétki (T.S.) i bytego
Cztonka Zarzadu (M.N.) niepodpisanie umowy wynikato z koniecznosci
ochrony interesu Spotki, w zwigzku z konieczno$cig doprecyzowania kwestii
prawidtowego opisania praw do dziatki Nr 4 - dziatka z rowem melioracyjnym,
a takze wyjasnieniem wptywu na realizacje inwestycji i realizacje umowy
projektowej informacji zgtoszonej przez samorzad o braku uzyskania
dofinansowania na budowe drogi.



W powyzszej sprawie byty Cztonek Zarzadu (M.N.) podat, ze w dniu 9 czerwca
2022 r. wystgpit do RN o wyrazenie opinii w zakresie dalszego postepowania
w zakresie zawierania ww. umowy, w zwigzku z zaistniatymi nadzwyczajnymi
zmianami stosunkéw gospodarczych, ktorych nie dato sie przewidzie¢ na
etapie prowadzenia konkursu. Do konca swojej kadenciji (29.06.2022 r.) nie
otrzymat jednak odpowiedzi.

Byly Cztonek Zarzadu wystapit ponadto z dniem 21 czerwca 2022r. do
Burmistrza Srody Slaskiej o wyrazenie zgody na sprzedaz dziatki ewid. nr 4/4
w trybie bezprzetargowym.

Dyrektor BRI podat w wyjasnieniach, ze ,Na tym etapie bez podpisania umowy,
byly i sq realizowane bez zaktdcen prace projektowe zwigzane z uktadem
drogowym, podziatem dziatek na 10 etapdw realizacji inwestycji, oraz prace
w zakresie geotechniki i makroniwelacji.”.

2. W ramach prac realizacyjnych biurowca (etap 0) zrealizowano po jednym
etapie badan geotechnicznych oraz wizualizacji obiektu. Przetarg
nieograniczony na Generalnego Wykonawce przeprowadzony w okresie
21.01.-14.04.2022 r. zostat zakonczony bez wyboru wykonawcy ze wzgledu na
przekroczenie zatozonego budzetu. Zarzad Spotki podjat  decyzje
0 przeprowadzenie w okresie 13.05-15.06.2022 r. przetargu ograniczonego,
ktory do konca Il kwartatu 2022 r. nie zostat jeszcze rozstrzygniety.

3. W maju 2022 r. zakonczono realizacje umowy na prace projektowe na drogi-
Zjazd, a takze dokonano odbioréw wykonania etapu 1 (koncepcja) dla dwdch
zadan (drogi gminne).

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

9. Ponadto w maju 2022 r. podpisano umowe na prace projektowe w zakresie
uzbrojenia terenu, ktérych zakoriczenie okreslono na koniec 2026 r.

IV.,Osada Graniczna” w Puttusku (faczny PUM 4 679,08 mkw. — 58 budynkéw
mieszkalnych).

1. We wrzesniu 2021 r. opracowano we wiasnym zakresie warunki zabudowy
WZ1-WZ4 dla poszczegolnych czesci nieruchomosci, a w listopadzie 2021 r.
wykonano projekt budowlany dla WZ1.

2. W marcu 2022 r. uzyskano odrolnienie cze$ciowe dla dziatek objetych WZ1.

3. Whniosek o pozwolenie na budowe z listopada 2021 r. pozostat bez rozpatrzenia
i nie zostat uzupetniony przez Spotke z powodu nie posiadania 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.

4. Do konca czerwca 2022r. w trakcie procedowania byly wnioski Spotki
o wydanie zgody na lokalizacje zjazdu z drogi gminnej, o zezwolenie na
usuniecie drzew oraz o wydanie warunkéw technicznych dla sieci
wodociggowej i kanalizacyjne;j.

5. W okresie grudzien 2021r. — kwiecien 2022 r. przeprowadzono przetarg
ograniczony dla WZ1 (PUM 722,14 mkw.) na Generalne Wykonawstwo —
zaprojektuj i wybuduj. W wyniku postepowania BRI w dniu 11 kwietnia 2022 r.
przedtozylo Zarzadowi Spdtki rekomendacje zakoriczenia procedury bez
wytonienia Generalnego Wykonawcy ze wzgledu przekroczenie w ofertach
szacunkowego budzetu realizacji i w celu umozliwienia wszczecia nowe;
procedury wyboru wykonawcy. Ponadto zarekomendowato przeprowadzenie



procedury i wyfonienie wykonawcy na uzbrojenie catego terenu inwestycji
(uzbrojenie w media).

Dyrektor BRI podat w wyjasnieniach, ze w 2022 r. dziatania i planowane
terminy ich realizacji obejmujg: otrzymanie postanowienia (opinii) w sprawie
zjazdu (lipiec), wykonanie i uzgodnienie dokumentacji projektowej uzbrojenia
terenu (sierpien), otrzymanie prawomocnej decyzji dot. wycinki drzew
(sierpient), podpisanie umowy na dostawe mediow (wrzesien), otrzymanie
pozwolenia na budowe dla WZ-1 (wrzesier/pazdziernik).

Ponadto w PDD SA opracowano koncepcje dwoéch budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych (PUM 4 431,88 mkw. — 82 lokale mieszkalne) w Lublinie na trzech
dziatkach — pod warunkiem zakupu dwoch dodatkowych dziatek — przedstawiong
Zarzadowi Spdtki w kwietniu 2022 r.

Z powyzszych ustalen wynika, ze w stosunku do pierwotnych planéw Spdtka
zrealizowata z opGznieniem planowane inwestycje mieszkaniowe w Choroszczy
i Lodzi, a takze z opoznieniem rozpoczeta inwestycje w Puttusku i Srodzie Slaskiej
oraz nie rozpoczeta inwestycji w Lublinie, Parzniewie i Stominie. W konsekwencji
powodowato to opdznienia w generowaniu przychodow Spotki.

Byly Prezes Zarzadu (T.S.) podat w wyjasnieniach m.in., ze: ,Wedtug mojego stanu
wiedzy realizacja inwestycji zaréwno w Choroszczy jak i w todzi nie byty w znacznym
stopniu opdznione. Projekty te byly realizowane w terminach oraz zgodnie
Z harmonogramami zatozonymi i realizowanymi niezaleznie od pracy mojego pionu
organizacyjnego. Wszelkie opdznienia w pracach zwigzanych z realizacjg inwestyciji
w todzi i Choroszczy byty monitorowane i nadzorowane oraz korygowane przez
wykonawcow pod nadzorem pracownikow Biura Realizacji Inwestycji oraz
kierownikéw projektu. Jedynie w przypadku zleconych prac dodatkowych mogty ulec
wydtuzeniu terminy obowigzujace na wykonanie poszczegolnych prac. (...)
W ostatnich miesigcach realizacji inwestycji w todzi i w Choroszczy, Spotka
oczekiwata na dokapitalizowanie umozliwiajgce dokonczenie prac budowlanych na
obu inwestycjach. Bez uzyskania dokapitalizowania, ptatnosci czeSciowe za
postepujace prace wykonywane czesciowo - zgodnie z warunkami umowy - nie bytyby
mozliwe. (...) Dopiero otrzymane przez Spdtke dokapitalizowanie pozwolito na
rozliczenie wszystkich prac zwigzanych z obiema inwestycjami, przy czym nalezy
zaznaczy¢, ze faza realizacji dokapitalizowania pomimo przejécia przez Spotke catej
Sciezki przewidzianej tadem korporacyjnym trwata nadzwyczajnie dtugo. (...) Puttusk
- opOznienie jakie miato miejsce w przypadku tej inwestycji wynikato z braku
odpowiednich $rodkow na realizacje inwestycji oraz braku zdolnoSci kredytowej, aby
te inwestycje przeprowadzic. (...).

Lublin - nierozpoczecie inwestycji w Lublinie wynikato z faktu, ze Spotka nie otrzymata
niezbednego dokapitalizowania, o ktére ubiegaliSmy sie w takim terminie, ktdry
pozwolitby w odpowiednio krotkim 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
Spdtka PDD mogta uzyska¢ odpowiednie srodki. Wymusito to zmiane strategii wobec
tego projektu. (...) Parzniew - co do bezposrednich przyczyn opdznienia, (bo tak nadal
traktuje obecng sytuacie) jest nieche¢ ze strony organdéw nadzoru do realizacji przez
Spotke inwestyciji, w ktérych choéby cze$¢ wyprodukowanych mieszkan trafitaby na
dtugoterminowy najem ze wzgledu na negatywng ocene tempa obrotu gotéwka,
tempa zwrotu z inwestycji oraz potencjatem dalszego rozwoju Spdiki. (...) Stomin -
brak realizacji inwestycji wywotany byt wydtuzajagcym sie okresem oczekiwania na
dokapitalizowanie Spdtki. Bezposrednio ta okoliczno$¢ sprawita, ze doszto do
sprzedazy z pominieciem Spétki PDD. (...) Puttusk - analogicznie jak w powyzszych
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wypadkach bez dofinansowania Spdtki, Spdtka nie mogta realizowa¢ kolejnych
inwestycji. Tempo oraz skala realizacji inwestycji w przypadku kazdej z wymienionych
kwestii jest wprost proporcjonalna do tempa i ilodci srodkéw posiadanych przez
Spotke. (...) Sroda Slaska - per analogiam do pozostatych projektéw z powyzsze;j listy
pytan dotyczacych inwestycji. Nie ma mozliwosci uzyskania przychodu z rozpoczete;
budowy w sytuaciji, w ktérej trwajg prace projektowe, Spétka pozyskuje konsekwentnie
zgody korporacyjne i dokapitalizowanie na dokorczenie zakupu nieruchomosci oraz
trwajgq prace nad przygotowaniem wniosku o dokapitalizowanie umozliwiajace
rozpoczecie budowy pierwszego etapu inwestycji. Dotyczy to przede wszystkim
sytuacji, w ktorej istniejq istotne rozbieznosci w wizji rozwoju Spotki nie tylko pomigdzy
organami Spotki, ale takze pomiedzy poszczegdinymi osobami wewnatrz organéw

Spotki. (...)".
(akta kontroli str. 1401-1403,1854-1900, 2212-2229, 2488-2517, 3417-3419, 3511-
3515)

Zapewnienie realizacji budynkéw zgodnie z wymaganiami w zakresie
oszczednosci energii i izolacyjnosci cieplnej.

Zgodnie ze Swiadectwami charakterystyki energetycznej budynku, budynki
zrealizowane w ramach inwestycji mieszkaniowych w Choroszczy i Lodzi spetniajg
wymagania w zakresie rocznego zapotrzebowania na nieodnawialng energie
pierwotng (EP w kWh/(mkw-rok)) oraz izolacyjno$ci cieplnej przegrod — okreslone
w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie2s.

(akta kontroli str. 1404-1417)

Sprzedaz lokali

W ramach inwestycji ,Domy na Pszennej” w todzi (11 lokali mieszkalnych)
w listopadzie 2021 r. podpisano dla jednego lokalu mieszkalnego na jeden rok umowe
najmu (najem tradycyjny), a w okresie marzec-czerwiec 2022 r. umowy nhajmu
z dojsciem do wiasnosci dla trzech lokali mieszkalnych. Ponadto w lutym 2022 r.
podpisane zostaty deklaracje rezerwacyjne dla trzech lokali, z tego w jednym
przypadku (maj 2022 r.) nastapita rezygnacja z rezerwaciji.

W ramach inwestycji ,Osiedle Jabfoniowa Aleja” w Choroszczy (20 lokali
mieszkalnych) w lutym 2022 r. zawarto dla dwéch lokali umowy najmu z dojsciem do
wiasnosci na 20 miesigcy, a w kwietniu 2022 r. zawarto deklaracje rezerwacyjng na
najem tradycyjny na 2 lata dla jednego lokalu. Ponadto w lutym i kwietniu 2022r.
podpisano deklaracje rezerwacyjne na najem z dojéciem do wtasno$ci dla trzech lokali
oraz najem tradycyjny dla dwdch lokali — deklaracje zostaty anulowane w zwigzku
z brakiem wptaty kaucji rezerwacyjne;.

Lacznie (do 30 czerwca 2022 r.) skomercjalizowano wigc jeden lokal w 2021 r. oraz
piec lokali w 2022 r. (bez lokali objetych deklaracjami rezerwacyjnymi) o tacznej PUM
619,41 mkw., co stanowito 19,4% PUM planowanego do komercjalizacji w 2021 .
(w 2021 r. 3,0% realizacji planu).

Cztonek Zarzadu PDD SA (M.N.) w sprawie dotychczasowych efektéw w zakresie
sprzedazy lokali w ww. inwestycjach podat w wyjasnieniach, ze zewnetrznymi
niezaleznymi od Spétki przyczynami niewielkiej realizacji przychodow z inwestyciji
mieszkaniowych byty: pandemia COVID-19, konflikt hybrydowy z Biatorusia, trwajgca
wojna na Ukrainie, nowe ryzyko wynikajace z bardzo wysokich stop procentowych
oraz spadek zdolnosci kredytowej dla poszczegdinych kredytobiorcow wynikajacy
z nowych rekomendacji KNF27. Ponadto wyjasnit, ze przyjete w Planie rzeczowo-

2% Dz.U.z2022r. poz. 1225.
21 Komisja Nadzoru Finansowego.

21



finansowym na 2021 r. zatozenia okazaty sie zbyt optymistyczne z uwagi na fakt, ze
sprzedaz i uzyskanie przychodow z tego tytutu mozliwa jest dopiero po wyodrebnieniu
wiasnosci lokali, co fizycznie nastapito pdzniej niz pierwotnie planowano.

(akta kontroli str. 1401-1403, 2482-2487)

Pozyskiwanie i tworzenie nowych rozwigzan technologicznych w zakresie
przetwarzania drewna

Spdtka od kwietnia 2020 r. prowadzita dziatania zwigzane z budowaniem witasnego
potencjatu wytwoérczego oraz kompetencji w zakresie technologii konstrukcji
budynkdéw drewnianych. W kontrolowanym okresie m.in.:

— podpisano umowe na opracowanie studium wykonalno$ci zaktadu do prefabrykacji
(lipiec 2020 r.),

— prowadzono rozmowy i negocjacje z wybrang spdtka, w zakresie utworzenia spotki
celowej produkeyjnej (listopad 2020 r. — marzec 2021 r.),

— dokonywano aktualizacji opracowanych dokumentéw i dokonanych analiz, m.in.
studium wykonalnosci, wycen istniejgcego zaktadu produkcyjnego, raportow
prawnych, ekonomicznych i srodowiskowych, modeli finansowych i biznesowych
(pazdziernik 2020 r. - lipiec 2021 r.),

— opracowano projekty umoéw utworzenia spétki Polskie Domy Modutowe Sp. z 0.0.,
w tym: przedwstepna warunkowa umowa sprzedazy udziatow, warunkowa umowa
inwestycyjna z sierpnia 2021 r, ktéra stracita wazno$¢ z dniem 15 wrzesnia 2021 .,

— zawarto porozumienie w sprawie wspotpracy w przygotowaniu wniosku
o dofinansowanie i realizacji projektu dotyczacego opracowania technologii na
potrzeby wielokondygnacyjnego budownictwa drewnianego (luty 2021 r.),

— zlozono wniosek, otrzymano grant na ww. projekt i podpisano umowe z NCBiR?28
(marzec 2021 r., sierpien 2021 r., marzec 2022 r.),

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

Wyniki szczegdtowego badania realizacji tych zadan przedstawiono w punkcie 2.1.

Z ww. badania wynika, ze wystapity opdznienia zmuszajgce 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 spotki produkcyjnej poniesiono w okresie czerwiec 2020 r. — wrzesien
2021 r. wydatki w kwocie 1 170,8 tys. zt.

(akta kontroli str. 2647-2665, 2781-2787)

Dziatania PR w zakresie promocji energooszczednego budownictwa
drewnianego

W kontrolowanym okresie Spotka prowadzita dziatania w zakresie public relations
i social media poprzez wybrane w konkursach specjalistyczne spotki. 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 elementdw graficznych do komunikacji PR i ePR,
obstuga Social Media.

W zakresie promowania realizowanych inwestycji w Choroszczy i todzi w 2021 r.

12022 r. Spbtka przeprowadzita kampanie marketingowe oparte na marketingu
digitalowym w celu umozliwienia sprzedazy i zachecenia klientbw do kupna

28 Narodowe Centrum Badan i Rozwoju.
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zbudowanych nieruchomosci za posrednictwem zbudowanych stron internetowych
w celu reklamowania budowanych osiedli i zrealizowania zamierzen sprzedazowych.

Na stronie internetowej Spotki zamieszczano materiaty edukacyjne oraz informacje
promujace idee ekologicznego i energooszczednego budownictwa. Do 13 maja
2022 r. umieszczono oraz wystano do mediéw 64 informacie.

W kwietniu 2022 r. zostata wypowiedziana umowa na obstuge PR ze wzgledu na
koniecznos¢ ograniczenia kosztow w obliczu wystepujacych sygnatow kryzysu
gospodarczego.

Wydatki w 2020 r. i 2021 r. z zakresu PR i marketingu wyniosty netto odpowiednio
341,8 tys. zt i 6474 tys. zt, co stanowito 53,0% wydatkéw ujetych w planie na 2020 .
oraz 156,0% wydatkow ujetych w planie na 2021 r. W | pétroczu 2022 r. (do 31 maja
2022 r.) przedmiotowe wydatki wyniosty 159,4 tys. zt, co stanowito 106,7% wydatkow
planowanych w pierwszych pieciu miesigcach roku.

Byly Prezes Spotki (T.S.) w sprawie przekraczania planowanych wydatkéw podat
w wyjasnieniach m.in., ze ,Spdtka w 2020 roku na poczatku roku, tworzac Plan
Rzeczowy Finansowy planowata wczesniejsze rozpoczecie inwestyciji oraz szybsze
tempo przystapienia do realizacji inwestycji a co za tym idzie takze inny rozktad rytmu
wydatkowania Srodkow oraz wczes$niejsze rozpoczecie realizacji sprzedazy. Plan ten
ze wzgledu na znaczne ograniczenie dziatalno$ci wszystkich partneréw PDD SA jak
tez urzeddw w roku 2020 ze wzgledu na Pandemie COVID oraz konfrontacje zatozen
biznesowych z rzeczywistoscig, co zostato opisane gdzie indziej nie byt mozliwy do
realizacji. Wiele dziatar zamierzonych, jak rozpoczecie kampanii marketingowej dla
pierwszych inwestycji musiato zosta¢ rozpoczete w 2021 roku zamiast w 2020.
Dodatkowg kwestia wymuszajacq wzrost kosztdw byly kolejne fale epidemii.
W zwigzku z tym zamiast tradycyjnej kampanii marketingowej opartej na billboardach
i reklamie w radio, spotka ze wzgledu na ograniczong mobilno$¢ spoteczng okresu
lockdowndw, podjeta decyzje by strategie sprzedazy oprze¢ na dziataniach
marketingowych skupionych wokot dziatan digitalowych oraz kampanii marketingowej
opartej na postawieniu pierwszych stron internetowych dla inwestycji w Choroszczy
i Lodzi oraz generowaniu zasiegdw i zainteresowania poprzez marketing innowacyjny
i raczej rzadko wykorzystywany przez tradycyjnych deweloperow.”.

(akta kontroli str. 1543-1564, 2366-2374, 2447, 2672-2674)

Platforma sprzedazowa ,,Zbuduj z nami dom”

We wrzesniu 2021 r. Spotka rozpoczeta prace nad budowg strony internetowe;
stanowigcej ustuge PDD SA w zakresie sprzedazy autorskich projektéw domoéw oraz
petnej obstugi klientow, ktdrzy chcieliby wybudowac¢ dom na swojej dziatce.

W listopadzie 2021 r. Zarzad Spdtki podjat uchwate?® w sprawie wyboru oferty na
zbudowane strony www dla platformy sprzedazowej ,Zbuduj z nami dom”. Projekt miat
stanowi¢ narzedzie komunikacji pomiedzy producentami doméw drewnianych
prefabrykowanych, a uzytkownikiem zainteresowanym zakupem domu drewnianego,
a takze narzedziem $wiadczenia ustug po$rednictwa sprzedazy i wykonawstwa
doméw jednorodzinnych. Z dwdch ofert wybrana zostata oferta o wyzszej cenie,
a maksymalna wartos¢ zawartej umowy byta wyzsza o 999tys. zt od kwoty
maksymalnego wynagrodzenia wykonawcy okre$lonej w ww. uchwale Zarzadu.

W ramach ww. umowy zrealizowano trzy zamdwienia ztozone przez PDD SA,
potwierdzone odebranymi raportami oraz protokotem z dnia 26 kwietnia 2022 r.
dotyczacym zrealizowania ww. umowy. Koszty poniesione przez Spotke w zwigzku
z realizacjg umowy wyniosty 405,2 tys. zt. Ponadto w ramach projektu ZZND
poniesiono (stan na 30.06.2022) koszty opfaty domeny zbudujznamidom.pl

29 Nr 73/1/2022 z dnia 26 listopada 2021 .
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(0,2 tys. zt), ustug doradztwa prawnego w kwocie 21,2 tys. zt oraz amortyzacji
13,5 tys. zt.

Do 27 lipca 2022 r. Spdtka nie uzyskata przychodéw zwigzanych z projektem ZZND.
W planie rzeczowo-finansowym na 2022r. przewidywano, ze Spotka uzyska
w | pétroczu przychody w wysokosci 22,2 tys. zt, a w catym 2022 r. przychody
w wysokosci 259,4 tys. zt.

Wedtug sporzadzonych w Spétce analiz na potrzeby przygotowania Strategii PDD SA
na lata 2022-2030 do 2030 r. w ramach ZZND planuje sie poniesienie naktaddw
w wysokosci facznie 5 013,2 tys. zt oraz uzyskanie przychodéw w wysokosci 14 102,7
tys. zt.

(akta kontroli str.1565-1647, 2441, 2672-2771)

Zwiekszenie kapitatu zakfadowego Spotki

Kapitat zaktadowy Spotki zostat podwyzszony na wniosek Zarzadu (z dnia 31 marca
2021 r.) w dniu 21 lipca 2021 r. do kwoty 120 min zt, pomimo ze w zatwierdzonych
planach Spédtki przewidywano podwyzszenie jej kapitatu zaktadowego — w 2020 r.
0200 min zt, a w 2021 r. kwotg 195 min zt.

Byly Prezes Zarzadu (T.S.) podat w wyjasnieniach m.in., ze ,W celu dokapitalizowania
PDD SA Zarzad podejmowat dziatania, majace na celu pozyskanie finansowania od
jej wiascicieli, w sposéb uzalezniony do potrzeb i sytuacji finansowej Spétki oraz
mozliwosci akcjonariuszy Spdtki. Zgodnie z szacunkami Zarzadu (...) pierwsza
transza dokapitalizowania Spotki w 2021 roku zaktadata pozyskanie dla PDD SA
70 min ziotych, ktére miaty zostaC przeznaczone na realizacie pilotazowych
inwestycji. Pozyskane w ramach ww. finansowania $rodki miaty pozwoli¢ Spétce na
realizacje inwestycji co miato przetozyC si¢ ostatecznie na osiggniecie trwate]
rynkowej rentownosci oraz uzyskanie petnej samodzielnosci biznesowej.

W 2021 roku Zarzad przygotowat dwa wnioski 0 podwyzszenie kapitatu:
1. wlosek z dnia 31.03.2021 r. (Uchwala Zarzadu nr: 24/1/2021)
2. wniosek z dnia 01.07.2021 r. (Uchwala Zarzadu nr: 47/1/2021)

Whniosek z dnia 31.03.2021r. zostat przyjety i zatwierdzony przez Walne
Zgromadzenie Spotki Uchwatg Nr 3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki
pod firmg Polskie Domy Drewniane SA z siedzibg w Warszawie z dnia 21.07.2021 r.
(...). Drugi z planowanych wnioskéw wskutek wycofania sie kontrahenta z planowane;
inwestycji nie byt procedowany.”.

Ponadto w zwigzku z brakiem realizacji planowanego podwyzszania kapitatu Spotki
podat w wyjasnieniach m.in., ze ,Gtéwng przyczyng braku dokapitalizowania Spotki
w 2021 roku zgodnie z zatwierdzonymi planami rocznymi byta trwajaca od marca
2021 r. pandemia, wywotana panujgcym w Polsce i na $wiecie wirusem COVID 19
oraz przeciggajace sie prace w uzyskaniu zgod korporacyjnych na pierwsze
podwyzszenie oraz diugi okres procedowania wniosku o podwyzszenie kapitatu
zaktadowego Spétki przez Sad Rejestrowy. Na potwierdzenie niniejszego faktu
wskazac¢ nalezy, ze prace nad pierwszq transzq finansowania trwaty od marca (data
przygotowania wniosku Zarzadu o dokapitalizowanie Spotki), decyzja o podwyzszeniu
kapitatu zaktadowego PDD SA zostata podjeta w lipcu, natomiast rejestracja
podwyzszenia w rejestrze przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego zostata
dokonana w dniu 25 pazdziernika 2021 r.”.

Byly Prezes Zarzadu wyjasnit takze, ze ,Gtéwnymi konsekwencjami mniejszego niz

planowano dokapitalizowania Spdtki byto ograniczenie dziatalno$ci Spotki polegajace

na:

a) braku Srodkéw umozliwiajgcych zakup zaktadu produkcyjnego drewnianych
domoéw modutowych,

24



b) braku Srodkdw pozwalajacych na realizacje wigkszej skali inwestycji budowlanych,
c) wystgpienie opoznienia w realizacji projektu budowy domoéw mieszkalnych
i publicznych w technologii CLT (cross laminated timber).”.
(akta kontroli str.1073-1151)
Sprawozdania z dziatalno$ci Spétki

Zarzad Spotki przyjat w dniu 31 marca 2020 r., 8 lutego 2021 r. i 13 maja 2022 .
sprawozdania z dziatalnosci PDD SA za poprzedni rok oraz wystapit do RN
o dokonanie oceny sprawozdania, a do Walnego Zgromadzenia o zatwierdzenie
sprawozdania. Sprawozdania zostaty pozytywnie zaopiniowane przez RN -
odpowiednio 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.

Sprawozdania zawieraty podstawowe informacje o Spotce, w tym jej kapitaty, sytuacje
kadrowo-ptacowg oraz majatkowa, dane ekonomiczno-finansowe, najwazniejsze
dziatania i decyzje podjete przez Zarzad majace wptyw na sytuacje ekonomiczno-
finansowa i dziatalno$¢ spotki w roku sprawozdawczym, kierunki rozwoju Spotki.

NIK zwraca jednak uwage, ze w art. 49 ust. 2 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r.
o rachunkowosci®® okreslono, ze ,sprawozdanie z dziatalno$ci jednostki powinno
obejmowac istotne informacje o stanie majgtkowym i sytuacji finansowej, w tym ocene
uzyskiwanych efektow oraz wskazanie czynnikéw ryzyka i opis zagrozen (...)" oraz
wskazano w punktach 1-8 jakie w szczegélnosci informacje powinno obejmowaé
sprawozdanie. Z kolei w art. 49 ust. 3 ww. ustawy wskazano, ze: ,Sprawozdanie
z dziatalno$ci jednostki powinno obejmowac réwniez - o ile jest to istotne dla oceny
rozwoju, wynikdw i sytuacji jednostki — co najmniej: 1) kluczowe finansowe wskazniki
efektywno$ci zwigzane z dziatalnoScig jednostki; 2) kluczowe niefinansowe wskazniki
efektywnosci zwigzane z dziatalnoscig jednostki (...).". W tym konteksScie brak byto
w sprawozdaniach podania uzyskanych efektéw z dziatalnosci Spotki w danym roku
w odniesieniu do obowigzujacych plandw na dany rok, a takze stopnia i przyczyn
niepetnej realizacji tych plandéw oraz wskaznikéw efektywnosci. W sprawozdaniach
znajdowaly sie tylko wybidrcze informacje nie ukazujgce petnego zakresu dziatan
Spodtki i stopnia realizacji poszczegdinych celéw i zadan okreslonych w Planie
operacyjnym na lata 2019-2020 i Planie rzeczowo-finansowym na rok 2021, a takze
okre$lonych w tych dokumentach oczekiwanych wskaznikow osiggania celow lub
miernikow realizacji zadan (zostaty one opisane w punkcie 1.1. — strony 11-13
niniejszego wystapienia). Nie odnoszono sig takze do przyjetej przez Zarzad Strategii
Spotki na lata 2020-2023 (nie zatwierdzona), dla oceny stanu realizacji wieloletnich
planéw i stanu realizacji zadan okreslonych w ustawie tworzacej PDD SA, pomimo ze
w planach powotywano si¢ na ww. dokument.

W konsekwencji sprawozdania z dziatalno$ci nie stanowity podstawy do rzetelnej
oceny dziatalnoSci Spdtki pod wzgledem efektywnoSci jej dziatan w zakresie
rzeczowym.

Byly Prezes Zarzadu (T.S.) podat w wyjasnieniach m.in., ze: ,Z punktu widzenia nie
tylko zarzadu, ale takze jak sie domyslam innych organéw Spdtki publikowanie
dodatkowych raportéw w ramach dotgczonego do sprawozdania dokumentu, ktéry nie
jest prawnie wymagany ani praktyka jego publikacii, (...) nie wydawat mi si¢ i nadal
nie wydaje mi sie elementem prowadzacym do poprawy transparentnosci spotki
w istotny sposob. (...) Dokumenty zawierajace szczegdtowe poziomy realizaciji celéw
progresje byly na biezaco przekazywanie podczas kazdego posiedzenia Rady
Nadzorczej, oraz wyrywkowo w ujeciu operacyjnym na kazde wezwanie lub
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

samoczynnie przez Zarzad. Ze wzgledu na fakt konsultowania z organami nadzoru
i przedstawicielami Akcjonariuszy zasiadajacymi w organie nadzoru (...), nie tylko
ostatecznych wersji dokumentéw sprawozdan ale takze draftow i w braku zgtoszenia
uwag dotyczacych niewystarczajacej ilosci publikowanych w ten sposéb danych (...)
oraz w $lad za uwagami biegtych rewidentow, ktorzy przekazywali w ramach pracy
wnioski o udostepnienie na potrzeby publikowanych sprawozdan réznego rodzaju
dodatkowych danych a jednak nie zwrdcili sie podczas spotkan czy w innej formie
zinformacjg 0 potrzebie zwigkszenia poziomu szczegdtowosci przekazywanych
w ramach sprawozdan danych dotyczacych poziomu realizacji celow zarzad nie uznat
by byta potrzeba publikowania petnych danych w tym zakresie. Osobiscie i jest to
wylaczne moje zdanie uwazam, ze tego rodzaju dane powinny by¢ publikowane
w przysziosci biorac pod uwage fakt zwrécenia uwagi przez kontrolera na tg
okoliczno$¢.”.

(akta kontroli str.1648-1704, 1740-1775, 1786-1834, 2260-2325)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono

nastepujace nieprawidtowosci:

1. W listopadzie 2021 r. Zarzad Spotki podjat uchwate3! w sprawie wyboru oferty na
realizacje platformy sprzedazowej ,Zbuduj z nami dom” wraz z budowg strony
www, za ceng jednostkowa nie wyzsza niz 316,1 tys. zt netto. Z dwoch ztozonych
ofert wybrana zostata oferta o cenie wyzszej 0 29,2% (71,4 tys. z4).

Wybdr wykonawcy zostat dokonany niezgodnie z obowigzujgcym w Spotce
uregulowaniem, tj. przyjetym w grudniu 2019 r. (uchwata Nr 42/1/2019 z dnia
3grudnia 2019r.) dokumentem Procedura zakupu towarow i ustug.
W dokumentacji Spotki nie ma bowiem wymaganej ww. procedurg — zgodnie
z pkt 9.2 ppkt 7, zestawienia otrzymanych ofert wraz z rekomendacjgq wyboru
Wykonawcy i jej uzasadnieniem, a takze zatwierdzeniem wyboru Wykonawcy
przez Zarzad, sporzadzonego na dokumencie, ktdrego wzor stanowi zatgcznik
nr 3 ww. Procedury.

Ponadto zawarta w dniu 1 grudnia 2019 r. umowa o wspotpracy z wybranym
Wykonawcag okreslata maksymalng kwote facznego wynagrodzenia na 416 tys. zt,
tj. 0 99,9 tys. zt wyzszg od kwoty okreslonej w ww. uchwale Zarzadu.

Byly Prezes Zarzadu (T.S.) w sprawie wyboru oferty i zawarcia umowy podat
w wyjasnieniach m.in., ze ,Po opracowaniu koncepcji przez powotany do tego
wewnetrzny zespot pracownikow podjeto decyzje o zamdwieniu ustugi budowy
platformy. (...) Zapytanie ofertowe oraz cato$¢ zamowienia przebiegata wedtug
obowigzujacej procedury zakupowej spotki z 2019 r. obejmujacej zakupy ustug dla
spotki. Podczas posiedzenia Zarzadu, na ktérym zapadta uchwata (...) dotyczaca
wyboru oferty. (...) Ze strony przedstawiciela Biura Zarzadu otrzymatem
informacje, ze dokumentacja przygotowana i otrzymana przez Spotke spetnia
wymogi procedury. Zapoznatem si¢ z trescig ofert i rekomendacjg Pana (...) co do
wyboru oferty. Wedtug ustnego sprawozdania majacego miejsce na posiedzeniu
zarzadu uzyskatem informacje, ze firma ktora ostatecznie zostata zaproponowana
do wyboru oferty, posiada lepsze referencje w prowadzeniu tego rodzaju ustug,
acena za ustuge podstawowg budowy platformy jest nizsza. (...) Zdaniem
pracownika referenta (...), jako$¢ ustugi zaoferowanej przez drugg z firm
(ostatecznie wybrang), daje rekojmie nalezytego wykonania ustugi. (...)
Rekomendacja ta zostata przekazania mi ustnie podczas posiedzenia zarzadu
wraz z protokotem prac komisji zakupowej. (...) W mojej ocenie oferta ostatecznie
wybrana rzeczywiscie sprawiata wrazenie znacznie lepiej przygotowanej, dajaca
wiekszg rekojmie prawidtowego wykonania projektu. Takg ocene podczas
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posiedzenia zarzadu potwierdzit takze prokurent, szef biura zarzadu oraz prawnik
Spotki (...). Pan (...) poinformowat, Ze (...) w nastepstwie wyboru oferty zostanie
wynegocjowana umowa (...). Finalny przebieg negocjaciji zostat mi zreferowany
wraz z przedstawieniem do akceptacji treSci Umowy, ktora zostata zaparafowana
przez mecenas Spotki.”.

W sprawie podpisania umowy o wspdtpracy w kwocie wyzszej niz okreslona
w uchwale Zarzadu byty Prezes Zarzadu (T.S.) podat w wyjasnieniach m.in., ze
,Pierwotnie oferta od wykonawcy zawierata kwote zawierajacq koszt zbudowania
platformy ZZND oraz dodatkowe informacje o tym, ze w przypadku rozszerzenia
przedmiotu zamdwienia lub w sytuaciji, w ktdrej elementy dodatkowe niezbedne do
zainstalowania i zaprojektowania w projekcie bedg wymagaty dodatkowych
naktadéw prac lub zamoéwienia w trakcie budowy zostang rozszerzone
o dodatkowe elementy o ktdrych zadecydujg juz pracownicy oddelegowani do
prowadzenia tego projektu — korncowa cena dla przeprowadzenia projektu moze
wzrosng¢ z zastrzezeniem, ze nie moze przekroczy¢ zatozonego z gory budzetu
dla tej umowy. Uchwata nie zawierata tej informaciji, ale z perspektywy czasu
wydaje mi sie to wytacznie btedem redakcyjnym lub niewystarczajgcym
omowieniem przez Uchwate zawartosci ofert by unikng¢ niejasno$ci. Kwestia ta
miata mie¢ odzwierciedlenie w zawieranej Umowie. Jako prezes miatem
Swiadomo$¢, ze z uwagi na skomplikowany i innowacyjny charakter projektu
zaktadaliSmy, ze moze sie okazaC, ze do projektu zostang z koniecznoSci
dotaczone dodatkowe elementy. (...).".

NIK potwierdza, ze wybrana oferta byla bardziej kompletna i szczegdtowa,
niemniej zauwaza, iz w ofercie okreslono minimalny budzet faczny na kwote 316,1
tys. zt (w tym stworzenie serwisu 238,5 tys. zt) z rekomendacjg przyjecia budzetu
maksymalnego w wysokos$ci 416,0 tys. zt. Takie tez kwoty zostaty ujete w zawartej
umowie o wspotpracy, co $wiadczy, ze prowadzone, wedtug wyjasnien bytego
Prezesa, negocjacje nie dotyczyty kwoty umowy. Nalezy jednak podkresli¢, ze
w Spotce nie odnaleziono dokumentu potwierdzajacego przeprowadzenie
negocjacii.

W ocenie NIK dokonanie wyboru Wykonawcy przez bytego Prezesa Zarzadu na
podstawie ,ustnych rekomendacji” przekazanych podczas posiedzenia Zarzadu
Spdtki, bez zachowania wymagan okreslonych w Procedurze zakupu towarow
fustug, w tym przedstawienia wymaganych pisemnych dokumentéw, byto
dziataniem nielegalnym.

Dziataniem nielegalnym byto réwniez zawarcie z Wykonawcg umowy o wspdtpracy
okreslajacej koszty realizacji ZZND w kwocie maksymalnej wyzszej niz okreslona
w uchwale Zarzadu.

(akta kontroli str.1565-1647, 2441, 2672-2771, 2788-2796)

W Spoétce zapewniono opracowanie i przyjecie dokumentow umozliwiajacych jej
funkcjonowanie, w tym regulaminy organizacyjne oraz procedury stuzace
prawidtowos$ci postepowan przy realizacji zadan.

Spotka dziatata bez zatwierdzonego wieloletniego planu. Zarzad Spotki przyjat plan
wieloletni (Strategia Spotki na lata 2020-2023), ktdry nie zostat jednak skierowany do
zatwierdzenia przez Walne Zgromadzenie.

NIK negatywnie ocenia stopien realizacji planowanych przez PDD SA inwestycii
mieszkaniowych. Spdtka nie zrealizowata 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. Ponadto nie utworzono spotki celowej
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z Krajowym Zasobem Nieruchomosci. Dodatkowo stwierdzono nieprzestrzeganie
wymagan (pkt 9.2 ppkt 7 Procedury zakupéw i ustug) przy wyborze oferty oraz
uchwaty Zarzadu przy zawarciu umowy na realizacje platformy sprzedazowej ,Zbudu;
z nami dom”.

2. Gospodarnos¢ prowadzenia dziatalnosci przez PDD
SA

2.1 Udzielanie zamowien na dostawy, roboty budowlane i ustugi

W okresie objetym kontrolg PDD SA zakupita (poza zakupami zwigzanymi z biezacg

dziatalnoscig Spotki):

- dziewig¢ nieruchomosci o fgcznej powierzchni 278 724 mkw. za faczng kwote
48 352,3 tys. zI*2,

- ustugi za 775,8 tys. zI® (ceny netto),
- roboty budowlane za taczng cene 14 311,9 tys. zI34 (ceny netto).

Ponadto Spétka w latach 2020-2021 dokonata zakupu czterech samochodow
osobowych — dwoch w 2020 r. za cene netto po 63,2 tys. zt kazdy oraz dwdch
w 2021 r. za cene netto 83,7 tys. zt kazdy, a takze uzytkowata dwa pojazdy o wartosci
netto tacznie 191,2 tys. zt na podstawie dwdch umow leasingu z marca 2019 .

(akta kontroli str. 1901-1918, 3466-3469)

Szczegotowq analizg objeto sprawy zakupu nieruchomos$ci w trzech lokalizacjach,
realizacie  jednego  przedsiewzigcia (generalne  wykonawstwo  inwestycji
mieszkaniowej) oraz dziatania zwigzane z budowaniem wiasnego potencjatu
wytworczego oraz kompetencji w zakresie technologii konstrukcji budynkow
drewnianych.

Zakup nieruchomosci

Dziatka nr 58/2 w Choroszczy zostata nabyta za 782,0 tys. zt. Cena ta wynikata
zoperatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego
12 lutego 2020 r. Zgodnie z operatem szacunkowym sporzadzonym przez innego
rzeczoznawce majatkowego 28 lutego 2022 r. wartos¢ tej nieruchomosci wyniosta
960,0 tys. zt. Réznica w warto$ci dziatki wynikata z réznicy w przyjetej metodologii je]
wyceny. Do wyceny w 2022 r. przyjeto nieruchomo$ci o zblizonej powierzchni do
omawianej dziatki (4 949 mkw.). Jak wynika z korespondencji pomiedzy Spdtka,
Z rzeczoznawcg majatkowym sporzgdzajacym wyceng nieruchomosci w lutym 2022 r.
jako podstawe tej analizy przyjeto dziatki o powierzchni powyzej 3 000 mkw.,
tj. nabywane gtéwnie przez deweloperdw.

Z operatu szacunkowego sporzadzonego w 2020 r. wynika, ze cena metra
kwadratowego dziatek o pow. powyzej 3 000 mkw. wynosita od 49,97 zt do 104,55 zt,
za$ Srednia cena takich dziatek wynosita 77,30 zt/mkw. Cena metra kwadratowego
dziatki nr 58/2 wyniosta 147,1 zt, tj. 0 90% wiecej od $redniej ceny i 0 40% wigcej od
najwyzszej ceny wykazanej w operacie szacunkowym. NIK stwierdza takze, ze
$rednia cena metra kwadratowego wszystkich dziatek analizowanych w tym operacie
szacunkowym wyniosta 107,73 zti byta 0 36,5% nizsza od ceny metra kwadratowego
zakupionej dziatki.

(akta kontroli str. 2113-2137, 2193-2199)

32 W 2020r. — 174,86 tys. m? za 29 363,0 tys. zt, w 2021 r. — 21 460,0 tys. m? za 4 240,5 tys. zt, w 2022 r. —
82 404,0 tys. m2 za 14 748,8 tys. Z..

3 116,9 tys. ztw 2021 r., 399,4 tys. zt w 2021 r. oraz 259,5 tys. zt w 2022 r.

3 9050,3tys. ztw2020r.i5261,6 tys. ztw 2021 .
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Byly dyrektor BPN zeznat: ,Wartos¢ dziatki wynika z analizy chtonnosci, j. relacji
miedzy ceng zakupu nieruchomo$ci do PUM, czyli powierzchni uzytkowej
mieszkalnej, ktory mozna wybudowac na danej dziatce. Analizy wykonane w spotce
wykazaty, ze ta realizacja jest korzystna i uzasadnia zakup nieruchomosci. Wszystkie
analizy byty wykonane zgodnie z wewnetrznymi procedurami i oceniane przez
Komitet Inwestycyjny, ktdrego bytem przewodniczacym. Jedng z tych analiz byt tzw.
Kalkulator, ktorego obowigzek sporzadzenia wynikat z procedury zakupu
nieruchomosci.”.

(akta kontroli str. 2205-2209)

Dnia 4 marca 2022 r. Prezes Zarzadu poinformowat Przewodniczacego RN, ze
otrzymat draft operatu szacunkowego sporzadzonego na potrzeby wyceny aktywow
gruntowych, z ktérego wynikato, ze warto$¢ nieruchomosci w Choroszczy (dziatka
58/2) jest 0 22% nizsza niz wykazana w operacie stanowigcym podstawe do jej
wyceny przy zakupie. Prezes Zarzadu wskazat, ze przyczyng powyzszego moze by¢
btad jednego z rzeczoznawcow, niewtasciwy dobdr rzeczoznawcy, wprowadzenie
Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki w btgd co do wartosci gruntu poddanego
procedurze zakupowej. Prezes Zarzadu poinformowat, ze rozpoczyna audyt
dziatalnosci Spotki pod katem compliance prawnego i przestrzegania zasad
korporacyjnych jak i przepisow prawa powszechnie obowigzujgcego w Biurze
Pozyskania Nieruchomosci. W odpowiedzi Przewodniczacy RN, w dniu 8 marca
2022r., w liscie elektronicznym skierowanym do cztonkéw zarzadu PDD SA
stwierdzit: ,W poprzednich latach Spdtka poniosta znaczne koszty na ustugi prawne,
doradcze i marketingowe. Jednoczesnie do dnia dzisiejszego Plan finansowy na rok
2022 nie zostat przygotowany przez Zarzad Spdtki i w chwili obecnej Spotka nie
posiada zatwierdzonego Planu finansowego na rok 2022. W zwigzku z powyzszym
prosze 0 nierozpoczynanie obecnie jakichkolwiek dziatan majacych na celu
przeprowadzanie / zlecanie / prowadzenie audytéw, 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.”.

(akta kontroli str. 2027-2030)

Byly Prezes Zarzadu (T.S.) zeznat: ,Chciatem taki audyt przeprowadzi¢, ale Rada
Nadzorcza nie zgodzita si¢ na to, uzasadniajac, ze nie ma zatwierdzonego planu
rzeczowo-finansowego. Projekt Planu rzeczowo-finansowego zostat przediozony
Radzie (...) w styczniu 2022 r. Zaktadat on mozliwo$¢ zakupu nieruchomosci
w Poznaniu. Ten plan nie spodobat si¢ radzie, zostatem poproszony o zdjecie go
z porzadku obrad. Celem audytu miatoby by¢ zweryfikowaé dziatalnos¢ Biura Zakupu
Nieruchomosci. Kilka tygodni wczesniej podjatem podejrzenia, ze wystepujg tam
nieprawidtowosci. Chciatem sie dowiedzie¢, czy btedne sg procedury, czy pracownicy
niewfasciwie wykonujg swoje obowigzki, czy tez ja jestem niekompetentny. Osobiscie
podjatem decyzje, ze zakup nieruchomosci w Poznaniu jest zbyt ryzykowny
i osobiscie poprositem Rade Nadzorcza o nierozpatrywanie wniosku T(...)
dotyczacego jej zakupu. Wniosek ten zostat ztozony przez T(...) z pominigciem
zarzadu. Uwazatem, ze konieczne sg dalsze spotkania ze sprzedajgcymi, inna
powinna by¢ struktura zakupu. Bezpo$rednio po posiedzeniu Rady Nadzorczej (...)
cztonek zarzadu poprosit mnie o rozwigzanie umowy z T(...), z powodu utraty
zaufania.”.

(akta kontroli str. 2023-2026)

Byly Przewodniczacy RN wyjasnit: ,Zlecenie wyceny nieruchomo$ci w Choroszczy
zostato wykonane w lutym br. na wniosek biegtego rewidenta. Zatem niezrozumiate
jest wprowadzanie w btad przez Zarzad Spotki kontrolujgcego sugerujace, iz to Rada
Nadzorcza czy Przewodniczacy Rady Nadzorczej czegos zabronit czy zakazat, gdy
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taka czynnoS¢ juz zostata zlecona uprzednio przez Zarzad Spotki. Odno$nie
zaciggania nowych zobowigzan na pozostate ustugi(...) Zarzad Spotki nie przedstawit
Radzie Nadzorczej planu na rok 2022 ani jego projektu. Z uwagi na powyzsze
zacigganie nowych zobowigzan w obszarze ustug doradczych, konsultingowych czy
innych byto na tym etapie przedwczesne. (...) Jednocze$nie chciatbym zauwazyc, iz
na posiedzeniu Rady Nadzorczej w dniu 28 kwietnia br. biegty rewident oceniajac
Sprawozdania finansowe za rok 2021 zwr6cit w swojej opinii uwage na wysokie
koszty, ktore ponosi Spdtka w zakresie obstugi prawnej, doradczej, PR oraz
marketingu. Wskutek powyzszego Rada Nadzorcza podjeta Uchwate nr 6/2022/RN/I
z dnia 13.05.2022 r., gdzie w § 2 jest nastepujacy zapis ,Rada Nadzorcza zwraca
uwage na wysokie wydatki na ustugi prawne, marketingowe i doradcze poniesione
przez Spdtke w 2021 r. i rekomenduije ich obnizenie.".

(akta kontroli str. 3461-3464)

W uchwale nr 75/1/2021 Rady Nadzorczej Polskich Doméw Drewnianych SA z dnia
14 grudnia 2021 r. w sprawie nabycia przez Spotke prawa wtasnosci nieruchomosci
gruntowej, potozonej w Puttusku, w powiecie Puttusk, w wojewodztwie mazowieckim,
sktadajacej sie z dziatki gruntu o nr ewidencyjnym 1/17 z obrebu 0029 Puttusk,
o0 powierzchni 1,4727 ha nie zapisano warunkow zawieszajgcych, od ktorych
uzaleznione bedzie zawarcie umowy przyrzeczonej, tj. uzyskanie przez
sprzedajacych zgody Dyrektora KOWRS3®, na zbycie nieruchomosci, o ile zgoda
bedzie wymagana zgodnie z obowigzujacymi przepisami, uzyskania zgody Dyrektora
KOWR na zbycie nieruchomo$ci przed uptywem okresu 5 lat od dnia nabycia,
ujawnienia sprzedajacych jako wiascicieli nieruchomosci w dziale Il ksiegi wieczystej,
pozytywny wynik raportu, due diligence, pozytywny wynik badan gruntu pod katem
wystepowania zanieczyszczen, pozytywny wynik badan geotechnicznych gruntu,
satysfakcjonujacy wynik analizy architektonicznej i chtonno$ci terenu, uzyskanie
przez PDD prawomocnej i ostatecznej decyzji Srodowiskowej oraz uzyskanie przez
PDD niezbednych zgdd 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.

(akta kontroli str. 2009-2016, 2890-2899, 3566-3567)

Byly Przewodniczacy RN wyjasnit: ,Gdyby takowe warunki zostaty wpisane do
Uchwaty nr 75/1/2021 Rady Nadzorczej z dnia 14 grudnia 2021 r. to taka uchwata
bytaby niewykonalna i zawierataby wade prawng. W umowie przedwstepnej zawiera
sie warunki zawieszajgcej wedtug aktualnego stanu wiedzy na moment zawierania
umowy przedwstepnej natomiast w umowie ostatecznej dochodzi do przeniesienia
wiasnos$ci nieruchomosci i nie moze ona by¢ zawarta pod warunkiem z uwagi na fakt,
iz taka czynno$¢ jest niewazna z mocy prawa.”.

(akta kontroli str. 2210-2211)

Prezes Zarzadu oraz Czionek Zarzadu podpisali 17 grudnia 2020 r. umowe
przedwstepna na zakup przez PDD SA nieruchomo$ci potozonej na dziatce 1/7 obw.
29 w Puttusku. Na mocy tej umowy PDD SA zobowigzata sie¢ do wniesienia na rzecz
sprzedajacych zadatku w kwocie 66 000 zt i zaliczki w kwocie 44 000 zt (tacznie
110 000 zt tj. 50% ceny sprzedazy). Ptatno$ci zadatku i zaliczki dokonano 17 grudnia
2020 r.

Prezes Zarzadu oraz Czionek Zarzadu podpisali 17 grudnia 2020 r. umowe
przedwstepna na zakup przez Spétke nieruchomosci potozonej na dziatce 1/17 obw.
29 w Puttusku. Na mocy tej umowy PDD SA zobowigzata si¢ do wniesienia na rzecz
sprzedajacych zadatku w kwocie 294 000 zt i zaliczki w kwocie 196 000 zt (tacznie

3% Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa.
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490 000 zttj. 50% ceny sprzedazy). Ptatnosci zadatku i zaliczki dokonano 17 grudnia
2020 .

Dnia 30 lipca 2021 r. Spétka, na mocy umowy zmieniajacej umowe przedwstepng na
zakup przez Spotke nieruchomos$ci potozonej na dziatce 1/17 obw. 29 w Puttusku
reprezentowana przez petnomocnika, zobowigzata sie do zaptaty na rzecz
sprzedajacych, tego samego dnia, 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.

(akta kontroli str. 2204, 2890-2891, 2972-3005, 3038-3063)

Prezes Zarzadu oraz Cztonek Zarzadu podpisali 3 wrzesnia 2020 r. umowe
przedwstepng na zakup przez Spotke nieruchomosci potozonej na dziatkach 1/13,
1/6 (nieruchomos¢ 1) i nr 1/15 (nieruchomo$¢ 2) obw. 29 w Puttusku. Na mocy tej
umowy PDD SA zobowigzata si¢ do zaptaty czeSci naleznosci w wysokosci
105 000,00 zt (tj. 20% ceny umownej) w terminie do 4 wrze$nia 2020 r. Ptatnosci
dokonano 3 wrzesnia 2020 r.

(akta kontroli str. 2204. 3009-3037, 3081-3104, 3105-3179)

Byly Cztonek Zarzadu (M.N.) zeznat: ,Nie umiem odpowiedzie¢ na to pytanie.
Przyznaje, ze wniesienie tak wysokich zadatkow byto ryzykowne z punktu widzenia
interesu spotki. W czasie pracy w Spotce miatem bardzo duzo obowigzkéw, za
przygotowanie dokumentow byli odpowiedzialni pracownicy, ktérzy je powinni takze
sprawdzi¢, projekty uméw przygotowata kancelaria prawna.”.

(akta kontroli str. 2899-2905)

NIK stwierdza, ze w mysl art. 483 § 2 ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks
spotek handlowych, cztonek zarzadu powinien przy wykonywaniu swoich
obowigzkéw dotozy¢ starannosci wynikajacej z zawodowego charakteru swoje
dziatalnosci. Ponadto zgodnie z § 13 ust. 2 Regulaminu Zarzadu, przyjetego uchwatg
Nr 44/1/2019 Zarzadu Spétki z dnia 9 grudnia 2019 r. w sprawie: przyjecia
zmodyfikowanego Regulaminu Zarzadu, Cztonek Zarzadu ds. Handlowych
odpowiada za podlegte mu obszary realizowane przez Biuro Realizacji Inwestycj,
Biuro Sprzedazy obejmujace m.in. nabywanie nieruchomosci dla realizacji projektéw
developerskich, sprzedaz i komercjalizacje inwestycji developerskich, wsparcie
sprzedazy, obstuge posprzedazowg oraz zarzadzanie nieruchomos$ciami, za$
zgodnie z § 19 Regulaminu Organizacyjnego Spotki przyjetego uchwatg nr 18/1/2020
Zarzadu Spdtki z dnia 12 marca 2020r. w sprawie przyjecia Regulaminu
Organizacyjnego Spotki do zadan czlonka Zarzadu ds. Handlowych nalezato
koordynowanie pracy wszystkich komorek organizacyjnych oraz nadzér nad
zadaniami zleconymi z zakresu funkcji handlowych. Do nadzorowanych komorek
organizacyjnych nalezato m.in. Biuro Pozyskania Nieruchomosci.

(akta kontroli str. 140-164)

Petnomocnik Spétki, ktory podpisat umowe zmieniajacg umowe przedwstepng na
zakup przez PDD SA nieruchomosci potozonej na dziatce 1/17 obw. 29 w Puttusku
odno$nie do zobowigzania do zaptaty na rzecz sprzedajgcych, tego samego dnia,
140 000 zt (28,6% ceny sprzedazy), jako cze$ci pozostatej do zaptaty, zeznat:
,1ermin zawarcia umowy przyrzeczonej okre$lony w umowie przedwstepnej uptynat
bezskutecznie 30 czerwca 2021 r. i sprzedajacy zagrozit, ze jezeli nie otrzyma
wskazanej kwoty 140 000 zt sprzeda nieruchomos$¢ innemu podmiotowi. Poniewaz
PDD juz zainwestowata 745 tys. zt w sasiednie dziatki o nr 1/6, 1/7, 1/13 i 1/15 zarzad
PDD zdecydowat o tym, by spetni¢ zadanie sprzedajacego. Nie pamigtam, czy sg
dokumenty potwierdzajgce powyzsze zadanie sprzedajacego. Takie dokumenty
powinny by¢ zatgcznikiem do uchwaty zarzadu, na mocy kiorej uzyskatem
petnomocnictwo do podpisania umowy zmieniajacej umowe przedwstepna.”.
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(akta kontroli str. 2899-2905)

Z wyjasnien Prezesa Zarzadu, w zwigzku z prosbg o przedtozenie dokumentow
potwierdzajacych zadanie sprzedajacych dotyczacych wniesienia kwotowy 140 000
zt wynika, ze w PDD SA nie ma takich dokumentow.

(akta kontroli str. 3072-3080)

Byly Prezes Zarzadu (T.S.) zeznat:

- odnosnie do wysokosci zaliczki z zadatku na zakup dziatki 1/17: ,Sugerowatem by
zaliczka i zadatek byty w kwocie 10%, ale sprawe negocjowat cztonek Zarzadu
i T(...). Spotka mogta naby¢ te nieruchomo$¢ od razu, ale ze wzgledu na
konieczno$¢ zachowania ptynnosci finansowej zdecydowano sig, ze jednorazowy
wydatek 980 000 zt bedzie zbyt duzy. Przekonano mnie, ze Pan K(...) potrzebowat
tych srodkow, by zaptaci¢ za te nieruchomo$¢ swojej kuzynce i postawit wysokos¢
zadatku i zaliczki jako warunek sprzedazy. Takq argumentacje mi przekazano,
a konkretnie przekazat mi jg T(...).";

- odnosnie do zaptaty na rzecz sprzedajacych dziatke 1/17 dodatkowej kwoty 140 000
zt: ,Nie pamietam tej sytuacji, trzeba by o to zapyta¢ A(...), ktory nadzorowat te
transakcje. Prawdopodobnie chodzito o to, ze trwaty dalsze negocjacje prowadzone
przez A(...) i T(...) ze sprzedajacymi ten grunt. Nie przypominam sobie, by byty
jakiekolwiek okoliczno$ci, ktdre mogtyby uniemozliwi¢ nabycie tego gruntu. (...)
T(...) przedstawit informacje o powyzszym zadaniu na nieprotokotowanym
spotkaniu z Zarzadem. Nie byto grozby, by Spdtka stracita wcze$niej wniesione
zaliczke i zadatek. Bylo ryzyko zbycia dziatki innemu podmiotowi, co byto by
niekorzystne dla spdtki. Po pierwsze spdtka utracitaby mozliwos¢ inwestowania na
tej dziafce, a po drugie mogt na niej rozpoczac¢ inwestycje konkurencyjny podmiot.”;

- odnosnie do wysokosci zaliczki z zadatku na zakup dziatki 1/7: ,W tym przypadku
sytuacja byta analogiczna do sytuacji dotyczacej dziatki 1/17.”.

(akta kontroli str. 1962-1971)

Byly Przewodniczacy RN podat w wyjasnieniach: ,Z punku widzenia Rady
Nadzorczej niezbedna jest ocena racjonalnosci podejmowanych przez Zarzad
czynno$ci majacych na celu zrealizowanie transakcji na korzystnych dla Spotki
warunkach. Ostatecznie Spdtka nabyta obie nieruchomosci. Zatem z punktu
widzenia racjonalnosci podejmowanych decyzji i ostatecznego celu jaki jest
prawidtowe nabycie nieruchomosci, wedtug mojej opinii, Spdtka postapita w sposob
prawidtowy, w tym kontekscie otoczenia zewnetrznego i sytuacji rynkowej w jakiej
byly podejmowane te decyzje, w tym wzrostu wartosci nieruchomosci, z uwagi na
m.in. inflacje.”.

(akta kontroli str. 3461-3464)
Gtéwny analityk finansowy Spotki wyjasnita: ,W mojej opinii zobowigzania zaciggane
przez Spotke przy zawieraniu uméw przedwstepnych sprzedazy nieruchomosci
(w tym dziatek nr 1/17 i 1/7 w Puttusku), a tym samym wysokosci rzeczywiscie
ptaconych przez Spétke zaliczek / zadatkdéw bezposrednio wptywato na stabilno$é
finansowg Spétki i negatywnie przektadato sie na jej ptynno$¢ finansowa. Saldo
$rodkéw pienieznych na rachunku bankowym Spétki w lipcu 2021 roku przed
dokapitalizowaniem (tj. 368 416,56 zt) nie pozwalato pokry¢ biezacych zobowigzan
Spdtki — ptacone wczeéniej przez Spdtke zaliczki / zadatki dot. transakcji zakupu
nieruchomosci przyczynity sie¢ do tak niskiego poziomu $rodkéw na rachunku.
Wysoko$¢ ptaconych zaliczek / zadatkéw na poziomie wyzszym niz zwykle
wystepujagcym na rynku niekorzystnie wptyneto na gospodarke finansowg Spotki
(trudna sytuacja ptynno$ciowa Spdtki w lipcu 2021; bez dokapitalizowania Spotki
utracitaby zdolno$¢ do regulowania zobowigzan).”.

(akta kontroli str. 2906-2911)
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W toku nabywania powyzszych nieruchomosci w PDD SA nie stosowano wszystkich
regulacji ujetych w Procedurze nabywania nieruchomosci. Szczegbtowe omdwienie
nieprawidtowo$ci zamieszczono w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”.

(akta kontroli str. 1919-2007)

W wyniku ogledzin ustalono, Zze na nieruchomos$ci potozonej w Choroszczy
wybudowane zostato osiedle 10 dwulokalowych budynkéw jednorodzinnych oraz
jeden budynek komercyjny. Nieruchomos¢ w Puttusku poro$nigta jest roslinnoscig,
a na jej czesci stoi niezamieszkaty budynek mieszkalny.

(akta kontroli str. 3064-3071)

Ze zlozonych w toku kontroli zeznan wynika, ze w pierwszym okresie dziatalnosci
Spotki RN zakazata zawierania umoéw przedwstepnych na zakup nieruchomo$ci.
Skutkowato to nie zawarciem przez PDD SA umowy na zakup nieruchomosci
w Jabtonnie pomimo poniesienia na ten cel wydatkéw w wysokosci 60,1 tys. zt.
Spodtka ztozyta pozew przeciwko sprzedawcy tej nieruchomos$ci o zaptate ww. kwoty.

(akta kontroli str. 2186-2188, 2962-2971, 3189-3204)

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

(akta kontroli str. 3220)

Byty Dyrektor BPN zeznat: ,Dla nieruchomosci w Jabtonnie byto wydane pozwolenie
na budowe. Po wykonaniu wszystkich niezbednych analiz Zarzad wystapit do Rady
Nadzorczej o opinie i po uzyskaniu pozytywnej opinii — Walnego Zgromadzenia o
zgode na zakup. (...) Dziato sie to w sierpniu i wrze$niu 2019 r. Zgoda Walnego
zgromadzenia zostata wydana po kilku miesigcach i wiasciciel zmienit plany
dotyczace tej nieruchomosci oraz odstapit od jej sprzedazy. Uwazam, ze btedem byto
niezabezpieczenie zakupu nieruchomosci w Jabtonnie warunkowg umowg
przedwstepna, gdzie warunkami zawieszajacymi byloby uzyskanie zgdod
korporacyjnych po stronie PDD oraz pozytywne wyniki analiz. (...)".

(akta kontroli str. 2205-2209)

Byty Przewodniczacy RN wyjasnit: ,W kwestii nabywania nieruchomo$ci inicjatorem
procesu jest Zarzad Spétki, ktory odpowiada za catos¢ prowadzonych spraw Spotki.
(...). Kwestia ta byta przedmiotem rozwazan Rady Nadzorczej na posiedzeniu w dniu
27 listopada 2020 r. przy okazji tematu nabycia nieruchomosci w Srodzie Slaskiej
(pkt 8 Protokotu), kiedy to Zarzad Spotki przedstawit opinie niezaleznej kancelarii
prawnej dotyczacej zasad i trybu zawierania uméw przedwstepnych. Odpowiedni
zapis w tym zakresie jest nastepujacy: ,Rada Nadzorcza zapoznata sie takze z opinig
prawng opracowang przez Kancelarie Prawng (...) z dnia 12.10.2020 r., dotyczacg
zawierania  warunkowych uméw przedwstepnych nabycia nieruchomosci
i konieczno$ci uzyskiwania przez Zarzad Spotki zgody Rady Nadzorczej.” Ustalono,
Ze po ostatecznym wynegocjowaniu warunkdw transakciji, Zarzad wystapi do Rady
Nadzorczej w trybie obiegowym z wnioskiem o podjecie stosownej uchwaty
dotyczacej zawarcia warunkowej umowy przedwstepnej. Oznacza to, ze Rada
Nadzorcza Spétki w dniu 27 listopada 2020 r. wyrazita zgode na zawieranie umow
przedwstepnych warunkowych.”.

(akta kontroli str. 3461-3464)
Realizacja inwestycji mieszkaniowej

Dnia 14 pazdziernika 2020 r. PDD SA zawarto z Generalnym Wykonawcg umowe,
ktérej przedmiotem byta kompleksowa realizacja w szczegolno$ci prac projektowych
i prac budowlanych na nieruchomosci potozonej na dziatce nr 58/2 w Choroszczy
o planowanej liczbie 10  budynkéw  mieszkalnych  dwukondygnacyjnych
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i dwulokalowych oraz facznej powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych 1953 mkw.
PUM, 1 budynku ustugowego dwukondygnacyjnego / dwulokalowego oraz tacznej
powierzchni uzytkowej lokali ustugowych 202 mkw. PUU (dalej Przedsiewziecie
budowlane albo Inwestycja). Wynagrodzenie Generalnego Wykonawcy okreslono na
kwote 8 886,4 tys. zt netto oraz 9 927,9 tys. zt brutto. Strony okreslity termin koricowy,
tj. date podpisania przez strony Protokotu Odbioru Kofcowego na 12 pazdziernika
2021 r. (dalej: ,umowa na Generalne Wykonawstwo”). Wyb6r wykonawcy zostat
poprzedzony postepowaniem przetargowym, do ktdrego zgtosito sie dwdch
oferentdéw. 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 przypadku zlecenia jednej
roboty dodatkowej postapiono niegospodarnie, co omoéwiono w sekcji ,Stwierdzone
nieprawidtowosci”.

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

(akta kontroli str. 516—540, 1357-1363, 1389-1393, 2912-2922, 3186-3188)

Budowanie wtasnego potencjatu wytworczego oraz kompetencji w zakresie
technologii konstrukcji budynkéw drewnianych

PDD SA prowadzito dziatania majgce na celu uruchomienie zaktadu prefabrykujacego
domy drewniane z zastosowaniem technologii drewna klejonego krzyzowo na
potrzeby wasne oraz rynek krajowy i zagraniczny.

W tym celu 15 lipca 2020 r. PDD SA Zzlecito opracowanie studium wykonalno$ci
takiego zaktadu. Nastepnie umowa z wykonawcg tego studium zostata zmieniona i jej
przedmiot okreslono jako polegajacy na:

a. opracowaniu studium wykonalnosci dla zaktadu znajdujacego si¢ w C.

b. przeprowadzeniu due diligence (...) Spotki z siedzibg w P. (dalej ,Partner”) oraz
due diligence zorganizowanej cze$ci przedsigbiorstwa zlokalizowanej w C.,
stanowigce] cze$¢ Partnera w postaci zaktadu produkcyjnego elementow
drewnianych, w ktérego sktad wchodzi¢ bedzie m.in. zaktad w C.

Wynagrodzenie wykonawcy ustalono, po aneksie, na kwote 499,9 tys. zt. W wyniku
kolejnych aneksow do umowy ostateczne wynagrodzenie wykonawcy 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.

22 lipca 2020 r. PDD SA zawarto umowe, na mocy ktdrej wykonawca zobowigzat si¢
opracowa¢ wniosek o dofinansowanie projektu: ,Badania wiasciwosci elementow
klejonych krzyzowo z zastosowaniem sosny zwyczajnej oraz wykorzystaniem innych
gatunkéw drewna w konfiguracji hybrydowej" konkursie 1/1.1.1/2020 Szybka Sciezka
dla Projektu, (dofinansowanie przez NCBiR). Wynagrodzenie wykonawcy okreslono
na 12,0 tys. zt netto. Potowa tej kwoty miata by¢ pokryta przez Partnera, na mocy
porozumienia z 2 lutego 2021 r. Wniosek o dofinansowanie PDD SA ztozyto 28 marca
2021 .

(akta kontroli str. 1418-1495, 2649-2671, 3221-3224)

Dnia 12 sierpnia 2021r. PDD SA zawarto z Partnerem warunkowg umowe
inwestycyjna. Zgodnie z tg umowg Zamiarem Stron bylo nawigzanie wspotpracy
w zakresie (i) projektowania oraz produkcji kompletnych doméw 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 przychodéw ZC (zorganizowang cze$¢ przedsigbiorstwa
Partnera, zaktad w C.), tj. sprzedazy belek z drewna klejonego, elementow z drewna
klejonego, projektéw budowlanych, projektow wykonawczych, robdét budowlano-
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montazowych i tarcicy konstrukcyjnej oraz (v) rozbudowanie ich o sprzedaz na rzecz
Partnera w oparciu o Zaktad w C., ktore zostanie wniesione aportem przez Partnera
do wspdinej spotki PDM (Polskie Domy Modutowe). W umowie okres$lono zasady
i sposéb realizowania przez Strony inwestycji polegajacej na zawigzaniu PDM (spdtki
z ograniczong odpowiedzialno$cia, ktora jest przeznaczona przez Partnera i PDD do
realizacji Inwestycji), wniesieniu Zaktadu w C. aportem przez Partnera do PDM,
rejestracji Umowy Spotki, nabyciu przez PDD udziatbw w PDM do poziomu 51%
udziatdbw w kapitale zaktadowym PDM oraz nawigzanie i prowadzenie wspotpracy
dotyczacej m.in. wytwarzania drewnianych modutdbw mieszkalnych oraz realizacii
Przedsiewzie¢ Budowlanych przez PDM gtdéwnie na rzecz PDD i finansowania PDM
(,Inwestycja®). Umowa okresla zasady zarzadzania PDM przez wspoinikow, sposéb
objecia przez Strony udziatow w PDM, pozniejszego dysponowania Udziatami oraz
sposéb i zasady funkcjonowania PDM. Umowa okre$la przyszte zasady prowadzenia
wspotpracy pomiedzy PDM oraz Stronami. W pkt 22 ust. 1 umowy okreslono warunki
zawieszajace. Spetnienie wszystkich warunkéw zawieszajgcych musiato nastgpic
przed 15 wrzesnia 2021 r. Umowa powyzsza nie weszta w zycie.

(akta kontroli str. 2023-2026, 2662-2671, 3221-3224)
Na zawarcie powyzszej umowy wyrazita zgode RN, przy jednym glosie przeciwnym.
(akta kontroli str. 3209-3219)

Byly Prezes Zarzadu (T.S.) zeznat: ,Wiem, ze z ustnych ustalen pomiedzy (...)
(Wykonawcg — dopisek kontrolera) i (...) (cztonkiem zarzadu — dopisek kontrolera)
(...) (Wykonawca — dopisek kontrolera) zobowigzat sie, ze wykona prace wczesniej,
zas (...) (...) (Partner — dopisek kontrolera) zobowigzat sie, takze werbalnie, ze
w przypadku niedotrzymania przez PDD wyznaczonych termindw, zgodzi si¢ na ich
przedtuzenie i odpowiednig zmiane umowy. Nie domagatem sie aneksowania tych
umaow, bo wiedziatem, ze (...) (Partner — dopisek kontrolera) chce odstapi¢ od umowy,
oraz ze (...) (Partner — dopisek kontrolera) ogranicza produkcje w tym zakfadzie
| przenosi maszyny.”.

(akta kontroli str. 3444-3447)

Byty Czlonek Zarzadu (A.S.36) zeznat: ,PDD miato mie¢ 51% udziatow w PDM wiec
mogtaby kontrolowa¢ ewentualng dziatalno$¢ konkurencyjna.”.

(akta kontroli str. 3448-3450)

Gtoéwny technolog zeznata: ,Przypadkiem zapoznatam sie z projektem umowy
tworzacej nowg spotke z (...) (Partnerem — dopisek kontrolera). W projekcie tym byt
zapis gwarantujacy tej spdice wytacznos¢ na produkcje elementéw konstrukcyjnych,
w tym CLT. Oznaczatoby to, ze PDD SA nie mogtoby produkowac elementow
konstrukcyjnych w oparciu 0 wiasng mysl| technologiczng. Zwrocitam na to uwage
Prezesowi Szlezakowi we wrzes$niu 2021 r.”.

(akta kontroli str. 2023-2026)

Ponadto Gtowny technolog wyjasnita: ,Nie znam oficjalnych przyczyn niespetnienia
warunkéw umowy. Jednak w mojej opinii mogto to by¢ zwigzane z sytuacja, w ktére;
poinformowatam Prezesa, ze umowa zawiera istotny z punktu widzenia rozwoju spoki
zapis dotyczacy konkurencyjnosci - § 11. Nowa spétka miata zajmowac sie produkcjg,
doméw modutowych (ktére nie wykorzystujq CLT), co teoretycznie nie powinno by¢
przeszkadza¢ w produkcji CLT. Jednak zapis umowy, wedlug mnie obejmowat
szersze tematy i tym samym ograniczat, a wrecz uniemozliwiat dalsze prowadzenia
badan nad CLT, a nastepnie jego produkcje. (...) Dlatego w mojej opinii $wiadome
podpisanie umowy po uzyskaniu informacii, ze otrzymaliSmy grant, byto szkodliwe dla
projektu. Umowa ta zostata poddana dodatkowej analizie wykonane] przez

%  Andrzej Schleser, Cztonek Zarzadu PDD SA w okresie 1 listopada 2019 r. — 30 listopada 2021 r.
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zewnetrzng kancelari¢ prawng. O wynikach tej analizy dowiedziatam si¢ od dziatu
prawnego. Poinformowano mnie, ze analiza prawna potwierdza, ze umowa zawiera
zapisy, ktore moga by¢ szkodliwe dla spotki PDD SA.”.

(akta kontroli str. 3421-3425)

Byly Prezes Zarzadu (T.S.) zeznat: ,Znam te opinie, ale jej nie podzielatem, poniewaz
grant nalezat do PDD i prace badawcze miaty by¢ prowadzone na terenie spdtki PDM,
z wykorzystaniem jej zasobdw. Dalsza ewentualna produkcja CLT wymagata by
odrebnych porozumien pomiedzy (...) (...) (Partnerem — dopisek kontrolera), PDM
i PDD. Z tej umowy wycofat sig (...) (...) (Partner — dopisek kontrolera). Nie pamigtam
jakie podat powody w piSmie z wrzesnia 2021 r.”.

(akta kontroli str. 3444-3447)

Prezes Zarzadu (T.S.) wyjasnit, ze w dokumentach PDD SA nie ma analizy
warunkowej umowy inwestycyjnej zawartej z (...) (Partnerem — dopisek kontrolera).

(akta kontroli. 3451-3458)

Dnia 17 sierpnia 2021 r. PDD SA otrzymato z NCBIiR powiadomienie, datowane
9 sierpnia 2021 r. o wybraniu projektu dotyczacego ,Badania wiasciwo$ci elementow
klejonych krzyzowo z zastosowaniem sosny zwyczajnej oraz wykorzystaniem innych
gatunkéw drewna w konfiguracji hybrydowej", a 18 marca 2022 r. zostata podpisana
umowa o dofinansowanie, ktéra w dniu 22 kwietnia 2022 r. zostata aneksowana.
Zmiana dotyczyta okresu kwalifikowalno$ci kosztow, ktory okreslono od 4 maja
2022 r. do 31 grudnia 2023 r.

(akta kontroli str. 1495-1542, 2654-2660, 3221-3224, 3427)

Gtéwny technolog wyjasnita: ,Informacja o pozytywnie rozpatrzonym wniosku
przyszta najpierw na e-mail 27 lipca 2021 roku,(...). Caly czas jednak nie byto
oficjalnego potwierdzenia od (...) (Partnera — dopisek kontrolera) czy mozemy
rozpocza¢ juz u nich badania, byto to tym bardziej niezrozumiate, gdyz od dtuzszego
czasu krazyta informacja w spoétce, ze w (...) (u Partnera — dopisek kontrolera) nie
bedzie mozna przeprowadzi¢ tych badan - teren przeznaczony pod CLT, zostat
wykorzystany do ustawienia linii do produkcji modutéw.(...). Decyzja (...) (Partnera —
dopisek kontrolera), przedstawiona bardzo p6zno, byta przyczyng najistotniejszych
probleméw z grantem. (...). NCBIiR 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 warunkowg na wynajem hali. Teoretycznie, wtedy umowa z NCBiR mogtaby
by¢ juz podpisana, jednak problemy formalne jak brak zmian w KRS PDD SA (nowy
vice prezes od grudnia 2021 roku) i tym podobne kwestie znacznie przedtuzaty caty
proces.”.

(akta kontroli str. 3421-3425)

Byly Prezes Zarzadu (T.S.) zeznat ,Zaktad w Of...) jest 100% spdtka Skarbu
Panstwa, 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 miliondw ztotych oraz wnosic¢
czynsz dzierzawny. Projekt wynegocjowanej umowy, parafowany przez drugg strone
zostat przekazany przez Biuro Zarzadu do Rady Nadzorczej. Otrzymatem telefon od
przewodniczacego Rady Nadzorczej, ze Spétka nie otrzyma zgody na jej zawarcie.
W  toku wczesniejszych negocjacji obnizono znacznie wysoko$¢ czynszu
dzierzawnego.”.

(akta kontroli str. 3444-3447)
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Dnia 19 sierpnia 2021 PDD SA zawarto z umowe, na mocy ktérej wykonawca
zobowigzat sie opracowa¢ studium wykonalnoéci dla spétki Polskie Domy Modutowe
Sp. z 0.0. obejmujagcego m.in. zaktad prefabrykacji domoéw drewnianych
z zastosowaniem technologii modutowej na potrzeby witasne oraz rynek krajowy
| zagraniczny. Termin wykonania ustugi okreslono dwuetapowo; etap | do 20 wrzes$nia
2021 r., etap Il do 20 listopada 2021 r., za$ 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, wysokosci 45,0 tys. zt netto po przekazaniu
koncowych raportéw do dnia 20 wrzesnia 2021r.

(akta kontroli str. 2649-2671)

Byly Prezes Zarzadu (T.S.) zeznat: ,Materiaty opracowane przez (...) (Wykonawce —
dopisek kontrolera) sg wg mnie do wykorzystania przy wynajmie innej hali, albo
budowie nowego zakfadu, poniewaz zawierajg szczegotowe dane dotyczace potrzeb
takiego zaktadu.”.

(akta kontroli str. 3444-3447)

Dnia 26 pazdziernika 2021 r. PDD SA poinformowato NCBIR o koniecznosci zmiany
lokalizacji zaktadu produkcyjnego, w ktdrym realizowany bedzie projekt ,Badania
wiasciwosci elementdw klejonych krzyzowo z zastosowaniem sosny zwyczajnej oraz
wykorzystaniem innych gatunkow drewna w konfiguracji hybrydowej", co spowoduje
wydtuzenie mozliwosci realizacji projektu w miejscu wskazanym we wniosku.

(akta kontroli str. 3426)

Gtowny technolog wyjasnita: ,W wyniku wycofania si¢ (...) (Partnera — dopisek
kontrolera) 26 sierpnia 2021 roku ze wspélnego prowadzenia projektu, PDD zostato
zmuszone do podjecia decyzji czy kontynuujemy prace nad grantem czy rezygnujemy
zZ 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 wyjasnili przyczyne opdznien. W wyniku tej rozmowy
z NCBIR powstato pismo z dnia 26 pazdziernika 2021 roku.”.

(akta kontroli str. 2421-2425)

Byly Czonek Zarzadu (A.S.) zeznat: ,Odchodzac z PDD przekazatem gtéwnemu
technologowi i Prezesowi (...) kontakt do zaktadu w Of...), poniewaz uwazatem, ze
w tym zaktadzie mozna prowadzi¢ prace badawcze finansowane przez NCBiR. Nie
wiem co dalej w tej sprawie sie wydarzyto.”.

(akta kontroli str. 3448-3450)

W dniu 28 czerwca 2022 r. PDD SA ziozyto do NCBIR wniosek o wypfate zaliczki
w wysokosci 282,7 tys. zt, ktorg to kwote otrzymano 3 lipca 2022 r. We wniosku
wskazano, ze w okresie od czerwca 2022 r. dobrano zespot i przygotowano umowy
z pracownikami grantu, podpisano umowy z kluczowg kadrg techniczng oraz
wykonano wstepne zebranie obcigzen stropdw i Scian, wykonano wstepng wersje
projektu architektonicznego budynku referencyjnego, przygotowano zapytania
ofertowe na maszyny, zlozono 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
materiatow do produkcji probek do badan przemystowych.

(akta kontroli str. 2635-2660, 2786, 3428-3443)

Zarzad PDD SA zobowigzany zostat do przedtozenia, do 29 sierpnia 2022 r., Radzie
Nadzorczej raportu dotyczacego prac zwigzanych z granem NCBIR.

(akta kontroli str. 3459-3460)
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~ Stwierdzone W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nieprawidtowosci  nastepujace nieprawidtowosci:

1. Przy nabywaniu nieruchomosci nie stosowano przepisow Procedury nabywania
nieruchomo$ci do realizacji inwestycji budowlanych, mieszkalnych i ustugowych
stanowigcych zatgcznik do uchwaty nr 47/1/19 Zarzadu Spotki z dnia 16 grudnia
2019 r. | tak:

1.1 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 ww. Procedury negocjacje
prowadzi Zespot negocjacyjny w sktadzie: Dyrektor BRI, Dyrektor BS, inne
podmioty wskazane przez BRI lub BS.

(akta kontroli 190-200, 1928, 2081)

Byly pracownik BPN zeznata: ,Nieruchomos$¢ w Choroszczy zostata nabyta
w tym samym czasie co nieruchomos¢ w todzi, w ,trybie przyspieszonym”
poniewaz byly oczekiwania Rady Nadzorczej i Narodowego Funduszu Ochrony
Srodowiska i Gospodarki Wodnej, ze do korica lutego 2020 r. zostang nabyte
dwie nieruchomosci. Obie te nieruchomosci nabyte zostaty w lutym 2020 r. Na
skutek polecenia zarzadu spotki, o ile wiem nie zostato ono sformalizowane na
pisSmie, przy zakupie nieruchomo$ci w Choroszczy zrezygnowano z opracowania
wymaganym procedurg m.in. analizy zanieczyszczen gruntu i analizy warunkéw
gruntowych, pominieto umowe przedwstepna ze wzgledu na czas.”.

(akta kontroli str. 2017-2020)

Byly Dyrektor BPN zeznat: ,\Wszystkie negocjacje bylty prowadzone zgodnie
z procedura. Zapis dotyczacy zespotu negocjacyjnego odnosi sie do
ostatecznych negocjacji, o ile dobrze pamietam.”.

(akta kontroli str. 2205-2209)

NIK stwierdza, ze w Procedurze wskazano, iz zapis dotyczacy zespotu
negocjacyjnego odnosi sie do ostatecznych negocjaciji, tym samym nie mozna
podzieli¢ pogladu bytego Dyrektora BPN, Ze negocjacje odbyly sie zgodnie
z Procedura.

(akta kontroli str. 190-200)

Byty Cztonek Zarzadu (A.S.) zeznat: ,Nie umiem ustosunkowac sie do powyzsze;
sytuacji. Moim niedopatrzeniem byto to, ze nie sprawdzatem, czy negocjacje
zostaty przeprowadzone zgodnie z procedurg wewngtrzng.”.

(akta kontroli str. 2200-2203)

1.2 Dyrektor BPN przeprowadzit 21 sierpnia 2020 r. jednoosobowo (przy udziale
protokolantki) negocjacie w sprawie nabycia nieruchomos$ci potozonej na
dziatkach nr 1/4, 1/6 i 1/8 obw. 29 w Puttusku, pomimo ze zgodnie z pkt 6.2 ww.
Procedury negocjacje prowadzi Zespét negocjacyjny w sktadzie: Dyrektor BRI,
Dyrektor BS, inne podmioty wskazane przez BRI lub BS.

(akta kontroli str. 190-200, 1928, 2839-2840)

Byty Dyrektor BPN zeznat: ,Zgode na prowadzenie negocjaciji przy udziale (...),
a bez dyrektora Biura Realizacji Inwestycji uzyskatem od Zarzadu Spétki. Byta to
ustna zgoda.”.

(akta kontroli str. 2899-2905)

1.3 Zarzad PDD SA podjat 14 grudnia 2021 r. uchwate o nabyciu nieruchomosci
potozonej na dziatce nr 1/17 w Puttusku, pomimo Ze nie zostaty sporzadzone:

-wstepna analiza nieruchomo$ci obejmujaca wstepng kalkulacje kosztowq
i przychodowg wg kalkulatora wymaganego pkt 3.7 Procedury nabywania
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nieruchomosci do realizacji inwestycji budowlanych, mieszkaniowych
I ustugowych,

- protokét posiedzenia komitetu inwestycyjnego, wymagany pkt 4 ww.
Procedury,

- analiza architektoniczna, analiza sprzedazowa i analiza finansowa wymagane
pkt5.7.1, 5.7.3, 5.7.6 ww. Procedury.

(akta kontroli str. 190-200, 1928)

Byly Prezes Zarzadu (T.S.) zeznat: ,Dziatka nr 1/17 byta zakupiona, jako drugi
etap, po podobnej cenie do ceny zakupu poprzednich dziatek. (...). Zatozeniem
byto, Ze dziatka nr 1/17 zostanie podzielona na mniejsze i nabywca bedzie mogt
naby¢ takg matg dziatke i na niej wybudowac, za posrednictwem PDD, dom wg
jednego z dostepnych projektow. Alternatywa byto wystapienie zgodnie z ustawg
,lex deweloper” do Rady Miasta o zgode na lokalizacje inwestycji mieszkaniowe;.
Miato to sie dzia¢ rbwnoczes$nie z inwestycja | etapu, tj. na dziatkach 1/4, 1/6i 1/8
(nr sprzed podziatu). Zarzad zwolnit (...) z konieczno$ci przeprowadzenia
komitetu inwestycyjnego, poniewaz wszystkie analizy dla tego terenu byty znane,
a ponadto w catej operacji nabycia gruntu (...) byt wspierany przez Dyrektora BRI
(...). Jestem przekonany, ze pozostate dokumenty wymagane procedurami
zostaty sporzadzone.” Byly Prezes Zarzadu przediozyt, w trakcie przestuchania,
do wgladu, na swoim komputerze, plik Excel zawierajacy kalkulator dla dziatki
w Puttusku o pow. 1 736 m kw. Na tym pliku brak byto innego wskazania ktore;
nieruchomosci on dotyczy.”.

(akta kontroli str. 2962-2971)

Byly Czlonek Zarzadu (M.N.) zeznat: ,Prezes Szlazak powiedziat mi, ze sg
wszystkie dokumenty niezbedne do podjecia takiej decyzji. Potwierdzenie tego
uzyskatem od Dyrektora Biura Pozyskania Nieruchomosci (...). (...) Powiedziat
bym nie blokowat zakupu. Gdybym wiedziat, ze tych dokumentéw nie ma, nie
podpisatbym uchwaty Zarzadu. (...) Zawierzytem udzielonym mi informacjom
przez Prezesa i ww. Dyrektora.”.

(akta kontroli str. 3572-3574)

1.4 Dnia 29 grudnia 2021 r. Prezes Zarzadu SA oraz Czlonek Zarzadu podpisali
umowe kupna nieruchomosci potozonej na dziatce nr 1/17 w Puttusku, pomimo
ze PDD SA nie uzyskata decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na
realizacje inwestycji na nieruchomosci, co byto jednym z warunkow
zawieszajacych zawarcie tej umowy wymienionym w umowie przedwstepnej
z dnia 17 grudnia 2020 r. oraz w protokole z posiedzenia RN PDD SA z dnia
22 grudnia 2020 r.

(akta kontroli str. 1928, 2009-2016, 2972-3008)
Byly Prezes Zarzadu (T.S.) zeznat: ,Nie wiedziatem, Ze takiej decyzji Spotka nie
otrzymata. T(...) przekazat mi, ze wszystkie warunki niezbedne do nabycia tej
nieruchomosci zostaty spetnione.”.

(akta kontroli str. 2962-2971)

Byty Czlonek Zarzadu (M.N.) wyjasnit: ,Spotka jest w trakcie przygotowywania
podziatu te] dzialki na oddzielne dziatki inwestycyjne odpowiadajace
poszczegolnym etapom realizacyjnym zgodnie z koncepcjq zagospodarowania
nieruchomosci. Dla kazdego etapu, Spotka bedzie sktadata odpowiednie wnioski
do wiasciwego 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.”.
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Ponadto zeznat: ,Rowniez w tym zakresie uzyskatem od Pana Tomasza
Szlgzaka i (...) (Dyrektora BPN - dopisek kontrolera) zapewnienia, ze petna
procedura zostata zachowana, tzn. ze Spotka dysponuje wszystkimi
wymaganymi dokumentami do zakupu tej nieruchomosci.”.

(akta kontroli str. 2062-2064, 2895-2898)

1.5 Nie zarejestrowano wptywu oferty na sprzedaz nieruchomo$ci potozone;
w Choroszczy na dziatce ewidencyjnej nr 58/2 z dnia 10 stycznia 2020 r.,
pomimo ze zgodnie z § 21 ust. 9 Regulaminu organizacyjnego Polskich Domow
Drewnianych SA przyjetego uchwatg Nr 9/1/2019 Zarzadu Spotki Polskie Domy
Drewniane SA w organizacji z dnia 07.05.2019r. 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  Organizacyjnego  Spdtki  rejestr  pism  przychodzacych
i wychodzacych prowadzi Biuro Zarzadu, ktére przechowuje oryginaty tych
dokumentéw. Do osobistego prowadzenia stosownych rejestrow, w tym
korespondencji, umow, zarzadzen, polecen dotyczacych spdtki PDD,
zobowigzany byt Dyrektor Biura na podstawie § 1 ust. 1 pkt 5 w zw. z ust. 2
umowy ramowej o Swiadczenie ustug nr 4 zawartej w dniu 11 marca 2019 .

(akta kontroli str. 140-158, 1937-1963, 2007, 2033-2067, 2138-2155)

Byly Dyrektor Biura Zarzadu wyjasnit, ze: ,otrzymana oferta zostata
zarejestrowana w elektronicznej bazie danych Spotki pod datg 14.01.2020 .
i przekazana do osoby odpowiedzialnej za dany temat, Panu (...) w dniu
15.01.2020 r. Kopie dokumentacji w tym zakresie przedktadam w zatgczeniu.”.

(akta kontroli str.2157-2185)

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 $ladu
rewizyjnego). Przekazanie oferty osobie odpowiedzialnej nie moze by¢ uznane
za jej zarejestrowanie w rejestrze pism przychodzacych i wychodzacych, ani za
przechowywanie jej oryginatu.

Powyzsze dziatanie byto niezgodne z wewnetrznymi przepisami Spotki.

2. Spotka opfacata ustugi Kancelarii Prawnej $wiadczone na rzecz sprzedajacych
nieruchomo$¢ potozong na dziatce nr 1/17 ob. 29 w Puttusku i z tego tytutu
poniosta koszty w wysokos$ci 20 182,05 zt (netto 16 408,17 zt), co byto dziataniem
niegospodarnym.

(akta kontroli str. 2017-2022, 2801-2836, 3568-3574)

Byly pracownik BPN zeznata ,Kancelaria na rzecz sprzedajacych, na podstawie
udzielonych jej petnomocnictw, pozyskata niezbedne zaswiadczenia i inne
dokumenty. Za te czynno$ci na rzecz sprzedajacych zaptacita Spotka, gdyz
zalezalo jej na czasie nabycia nieruchomo$ci i realizacji projektu oraz by
sprzedajacy nie zrezygnowali. Prezes Zarzadu rowniez uzyskat od sprzedajacych
(...) petnomocnictwa do uzyskania wymaganych zaswiadczen.”.

(akta kontroli str. 2017-2020)

Byly Czlonek Zarzadu (A.S.) zeznat: ,Nie wiedziatem o takiej sytuacji. Takg
sytuacje, ze Spdtka poniosta koszty ustug $wiadczonych przez Kancelarig (...) na
rzecz Panstwa (...) uwazam za nieprawidtowa.”.

(akta kontroli str. 2200-2203)
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Byty p.o. Dyrektora BPN zeznat: ,PDD zalezato na jak najszybszym sfinalizowaniu
transakcji, a poniewaz sprzedajacy sg osobami w wieku podesztym i nie
najlepszego zdrowia PDD podjeto decyzje — o takich rzeczach decydowat Prezes
(...) - ze sprawy formalne w imieniu sprzedajacych poprowadzi kancelaria prawna,
obstugujaca te transakcje w imieniu spotki, na podstawie udzielonych jej
petnomocnictw przez sprzedajacych. Poniewaz na uzyskaniu zgod zalezato PDD
poniosta ona koszty dziatalno$ci kancelarii prawnej w tym zakresie. Te decyzje
podjat Zarzad.”.

(akta kontroli str. 2899-2905)

Byly Prezes Zarzadu (T.S.) zeznat: ,Nie wiem nic o takiej sytuacji. Spétka miata
pracownika, ktory powinien wykona¢ takie czynnosci — K(...). Nie wiedziatem
o takiej sytuacji. Uwazam, ze zakup nieruchomos$ci w Puttusku byt trafny, ale
niektore czynno$ci wykonane przez pracownikow Spotki byty nieracjonalne.”.

(akta kontroli str. 2962-2971)

3. Spotka Aneksem nr 4 z 28 grudnia 2021 r. do umowy z Generalnym Wykonawcg
inwestycji mieszkaniowej w Choroszczy zlecita wykonanie robét dodatkowych
zwigzanych z  zagospodarowaniem  terenu, dostosowaniem  ciggow
komunikacyjnych do mozZliwosci zagospodarowania dziatki sasiedniej, za
198 780,22 zt.

(akta kontroli str. 3551-3565)

Kierownik projektu wyjasnit, ze w zwigzku z decyzjq Prezesa o zakupie dziatki
sasiedniej, Pan T (...) rozpoczat procedure pozyskania sgsiedniego gruntu, ktéry
miat zosta¢ przekazany na miejsca parkingowe, a obecne miejsca miaty zosta¢
zlikwidowane na rzecz wiekszego ogrodka. Generalny Wykonawca wykonat
szereg prac majgcych na celu powiekszenie ogrodkéw. Po informacii, ze zakup
dziatki sasiedniej jest niemozliwy ze wzgledéw formalnych, wykonano ponownie
prace i cze$¢ materiatdw nie byta mozliwa do wbudowania w nowe miejsca.

(akta kontroli str. 3180-3185)

Byly Prezes Zarzadu (T.S.) wyjasnit: ,Decyzja o wykonaniu robét dodatkowych,
polegajacych na  zagospodarowaniu terenu, dostosowaniem  ciggow
komunikacyjnych  do  mozliwosci  zagospodarowania dziatki  sgsiedniej
podyktowana w duzej mierze byta ograniczeniami dziatki. Jej szeroko$¢ wynosita
4 m co ograniczato swobodng mozliwos¢ przejazdu i parkowania. W zwigzku z tym
Projekt Manager inwestycji oraz dyrektor ds. zakupu zarekomendowali
dostosowanie ciggéw komunikacyjnych réwniez do mozliwosci zagospodarowania
dziatki sasiedniej. Koszt przygotowania ciggow, a w kolejnych latach jej
przebudowy w zwigzku z podjetymi przygotowaniami do nabycia dziatki sasiedniej
bytby bardzo wysoki. W zwigzku z tym po analizie rekomendacji dyrektor BRI
i cztonek zarzadu przekazali mi wniosek o wykonanie przedmiotowych robdt
dodatkowych, motywujac to réwniez kwestig podniesienia standardu i jakosci
inwestycji w celu maksymalizacji zysku oraz zwigkszenia zainteresowania
inwestycjq przez potencjalnych nabywcow. Wniosek ten zostat przeze mnie
zaakceptowany.”.

(akta kontroli str. 3205-3208)

Decyzja o wykonaniu robot dodatkowych, polegajacych na zagospodarowaniu terenu,
dostosowaniu ciggdw komunikacyjnych do mozliwosci zagospodarowania sasiednie;
dziatki, ktorej zakup okazat sie niemozliwy, skutkowata zwigkszeniem kosztow
realizowanego przedsiewziecia o 198 780,22 zt. Decyzja ta zostata podjeta bez
przeprowadzenia analizy jednoznacznie wskazujgcej na mozliwos¢ nabycia przez
PDD SA sasiedniej dziatki. Powyzsze dziatanie NIK uznaje za niegospodarne.
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Opis stanu
faktycznego

2.2 Wyniki finansowe PDD SA

Aktywa Spotki na koniec roku obrotowego wyniosty:

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

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

3) rok 2021 r. — 108 303,8 tys. zt, z tego aktywa trwate 1 484,7 tys. zt, a aktywa
obrotowe 106 819,1 tys. zt, w tym zapasy 52 572,6 tys. z;

4) | potrocze 2022 r. — 104 109,4 tys. zt, z tego aktywa trwate 1 642,0 tys. zt, a aktywa
obrotowe102 467,4 tys. zt, w tym zapasy 65 031,9 tys. zt.

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

Rachunek zyskow i strat Spotki wykazat w 2019 r. (od marca) strate z dziatalnoSci
operacyjnej w wysokosSci 2 224,2 tys. zt wynikajacg z kosztéw ogoinego zarzadu
w kwocie 2 057,8 tys. zt, pozostatych przychoddw operacyjnych w kwocie 7,9 tys. zt
oraz pozostatych kosztow operacyjnych 174,3 tys. zt. Po uwzglednieniu przychodow
finansowych (103,5 tys. zt) i ich kosztéw (6,6 tys. zt) spOtka wykazata strate
w wysoko$ci 2 127,2 tys. zt. WielkoS¢ straty stanowita 114,9% planowanej straty
Spotki (od lipca 2019 .).

W 2020 r. Spdtka wykazata strate w wysokos$ci 4 999,7 tys. zt wynikajacq ze straty
z dziatalno$ci operacyjnej (5 155,8 tys. zt, z tego m.in. koszty ogdlnego zarzadu
52428 tys. zt, pozostate przychody operacyjne 104,8 tys. zt), przychodow
finansowych (167,7 tys. zt, gtdwnie z odsetek — 162,8 tys. zt) i ich kosztow (11,5 tys.
zt). Wielko$¢ straty stanowita 64,1% planowanej straty Spétki.

W 2021 r. Spdtka wykazata strate w wysokosSci 6 233,6 tys. zt wynikajacq ze straty
z dziatalnosci operacyjnej (6 380,6 tys. zt, z tego m.in. koszty ogdlnego zarzadu
5993,5 tys. zt, przychody ze sprzedazy produktow 2,9 tys. zt, koszty sprzedazy 390,0
tys. zt, pozostate przychody operacyjne 295,1 tys. zt, pozostate koszty operacyjne
99,0 tys. zt,), przychoddw finansowych (4,8 tys. zt) i kosztéw finansowych (53,8 tys.
zt). Wielko$¢ straty stanowita 74,7% planowanej straty Spotki.

W | pdtroczu 2022 r. Spotka wykazata strate w wysokosci 3 063,3 tys. zt wynikajacq
ze straty z dziatalno$ci operacyjnej (3 024,4 tys. zt, z tego m.in. koszty ogolnego
zarzadu 3 048,1 tys. zt, przychody ze sprzedazy produktow 61,3 tys. zt, koszty
sprzedazy 103,9 tys. zt, pozostate przychody operacyjne 28,8 tys. zt, pozostate koszty
operacyjne 5,0 tys. zt), przychoddw finansowych (11,3 tys. zt) i kosztéw finansowych
(50,1 tys. zt). WielkoS¢ straty stanowita 24,9% planowanej straty Spotki w 2022 r.
i 78,6% planowanej straty w | pdiroczu 2022 r.

W okresie 2019 r. (od marca) — 2022 r. (do 30 czerwca) Spdtka wykazata taczng strate
w wysokosci 16,4 min zt, co stanowito 75,0% planowanej straty, wynikajacq m.in. ze
straty na dziatalno$ci operacyjnej — 16,6 min zt, przy kosztach ogoinego zarzadu 16,3
min zt.

W 2020 r. Spotka nie uzyskata przychodow ze sprzedazy produktow, towardw
i materiatow, podczas gdy w planie operacyjnym na 2019-2020 (aneks) w 2020 r.
zaktadano takie przychody w wysokosci 2 619,6 tys. zt. W 2021 r. przychody z tego
tytutu wyniosty 2,9 tys. zt, co stanowito 0,02% planu na 2021 r. W | pétroczu 2022 .
przychody z tego tytutu wyniosty 61,3 tys. zt, co stanowito 1,9% planu na 2022 r.
i 94,7% planu przychodéw w | potroczu 2022 r.

Byly Prezes Zarzadu (T.S.) podat w wyjasnieniach m.in., ze ,Z mojej perspektywy,
prace nad realizacjg i rozpoczeciem sprzedazy, a wiec uzyskania przychodu ze
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sprzedazy inwestycji postepowaty bez istotnych zastrzezen i nie wzbudzaty moich
watpliwosci co do terminowosci czy opdznien w uzyskiwaniu przychoddéw mozliwych
do osiggniecia. Wskazujg 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 wypadkow nie przekroczono tego terminu. (...)
Wyjatkowg sytuacjg na rynku byt okres od 2020 roku do potowy 2021, kiedy okres
sprzedazy gotowego mieszkania z rynku pierwotnego w najlepszych topowych
lokalizacjach w kraju wynosit ok. 6 miesiecy. Od momentu podniesienia stop
procentowych, a wiec od momentu kiedy Spdtka po zakonczeniu inwestycji
i uzyskaniu dekapitalizowania w korcu mogta rozpocza¢ dziatania sprzedazowe
rynek deweloperski wszedt juz w dekoniunkture. (...) Przyczyng braku osiggniecia
przychodow ze sprzedazy i przychoddw z najmu oraz nie ukonczenie inwestycji nie
byta opieszatos$¢ Zarzadu Spotki, lecz brak woli wspdtpracy i roznice w pogladach przy
realizacji jej celow ze strony wiascicieli, a nawet wsrod poszczegdlnych osob
bedacych cztonkami organéw Spotki. Dziatalno$¢ Spotki mogta przynies¢ przychody,
a takze znacznie wieksze i szybsze efekty rzeczowo finansowe gdyby zrealizowany
zostat chociaz kilka z ponizszych warunkéw zatozonych dla jej powstania (...).".

(akta kontroli str. 580-636, 909-910 pliki: 001,019,021,022, 2260-2461, 3225-3306,
3417-3419, 3470-3506, 3511-3515)

Sprawozdania finansowe zostaty pozytywnie zaopiniowane przez RN — odpowiednio
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
2021r. i 29 czerwca 2022 r. Na ww. walnych zgromadzeniach podjeto uchwaty
w sprawie pokrycia strat Spotki z zyskdw przysztych okresow.

(akta kontroli str. 224-251, 1740-1775, 1786-1834, 2260-2374)

Koszty rodzajowe Spotki (grupa 4) wyniosty w:
-2019r. (od marca) — 2057,8 tys. z, w tym: wynagrodzenia 743,5 tys. z,

ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia 137,3 tys. zt, ustugi obce 686,5 tys. zt,
pozostate koszty rodzajowe 65,7 tys. zt;

-2020r. — 345977 tys. zt, w tym: wynagrodzenia 1796,6 tys. zt (w tym
wynagrodzenia Zarzadu 317,1 tys. zt, Rady Nadzorczej 81,9 tys. zt), ubezpieczenia
spoteczne i inne $wiadczenia 456,1 tys. zt, ustugi obce 14234 tys. zt (w tym
pozostate 532,4 tys. zt), pozostate koszty rodzajowe 461,2 tys. zt, koszty pozyskania
nieruchomosci 29 905,3 tys. zt, koszty realizacji projektow inwestycyjnych 325,5 tys.
zt:

-2021r. — 264426 tys. zt, w tym: wynagrodzenia 2736,3 tys. zt (w tym
wynagrodzenia Zarzadu 461,6 tys. zt, Rady Nadzorczej 106,5 tys. zt), ubezpieczenia
spoteczne i inne $wiadczenia 619,3 tys. zt, ustugi obce 19528 tys. zt (w tym
pozostate 12324 tys. zt), pozostate koszty rodzajowe 772,2 tys. zt, koszty
pozyskania nieruchomosci 4 876,9 tys. zt, koszty realizacji projektow inwestycyjnych
14 686,4 tys. zt;

- 2022 r. (do 30 czerwca) - 19 845,6 tys. zt, w tym wynagrodzenia 1 451,3 tys. zt (w
tym wynagrodzenia Zarzadu 261,7 tys. zt, Rady Nadzorczej 79,1 tys. zt),
ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia 308,1 tys. zt, ustugi obce 820,7 tys. zt
(w tym pozostate 298,4 tys. zt), pozostate koszty rodzajowe 234,4 tys. zt, koszty
pozyskania nieruchomo$ci 14 801,3 tys. zt, koszty realizacji projektow
inwestycyjnych 1 9554 tys. zt.

L acznie koszty rodzajowe w kontrolowanym okresie (do 30 czerwca 2022 r.) wyniosty
82,9 min z, z tego m.in. koszty pozyskania nieruchomosci 49,6 min zt, koszty
realizacji projektow inwestycyjnych 17,0 min zt, wynagrodzenia 6,7 min zt, ustugi obce
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4,9 min zt, ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 1,5 min zt, pozostate koszty
rodzajowe 1,5 min zt. Koszty wynagrodzen wraz z kosztami ubezpieczen spotecznych
I innymi $wiadczeniami stanowity $rednio 50,3% kosztow rodzajowych Spotki (bez
uwzglednienia kosztéw pozyskania nieruchomos$ci i kosztow realizacji projektéw
inwestycyjnych) — od 42,8% w 2019 r. do 57,0% w | potowie 2022 r.

W 2021 r. koszty rodzajowe Spotki 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 swiadczen — 135,8%,

- ustug obcych, w tym pozostatych, odpowiednio 137,2% i 231,5%,

- pozostatych kosztow rodzajowych — 167,4%.

W | potowie 2022 r. koszty rodzajowe Spotki 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%,
- ustug obcych, w tym pozostatych, odpowiednio 42,0% i 24,2%,
- pozostatych kosztéw rodzajowych 30,4%.
(akta kontroli str. 1658-1670, 2350-2355, 3225-3308)

W Spotce zrealizowano w kontrolowanym okresie trzy darowizny — jedng w 2020 r.
oraz dwie w 2021 r. — tgcznie w kwocie 85,8 tys. zt.

W 2021 r. Spotka dokonata w ramach umowy trdjstronnej z dnia 8 lutego 2021 r.
pomiedzy wiascicielem przytacza kanalizacyjnego w Choroszczy, PDD SA i Gming
Choroszcz, zakupu oraz przekazania ww. gminie w formie darowizny 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 uchwatg Zarzadu Spotki z dnia 19 marca
2020 r. dotyczyta zakupu 1000 szt. kombinezondw ochronnych i przekazania ich
nieodptatnie dla szpitala. Warto$¢ darowizny 16,6 tys. zt. W uzasadnieniu do ww.
uchwaty wskazano m.in., ze ,W obliczu zagrozenia dla zycia i zdrowia ptyngcego
z trwajacej pandemii wywotanej koronawirusem SARS-CoV-2 i wzrostem zachorowan
na wywotywang nim chorobg COVID-19, Zarzad PDD SA zdecydowat o przekazaniu
Srodkow na zakup niezbednego sprzetu dla polskich szpitali. W ramach misji
spotecznej, zwazywszy na charakter podmiotu, Spdtka PDD SA poczuwa sie do
wspotodpowiedzialnosci za sytuacje w Polsce oraz za zdrowie jej mieszkancow.
W $wietle zagrozenia dla zachowania funkcjonowania szpitali i jednostek ochrony
zdrowia, wszystkie spdtki wehodzace do portfela Skarbu Panstwa, grupy kapitatowe
pod kontrolg jednostek Skarbu Panstwa i wszelkie podmioty wchodzace w sktad
aktywéw panstwowych w Polsce ponoszg wspding odpowiedzialno$¢ z rzadem za
bezpieczenstwo obywateli. W ramach misji spotecznej, zwazywszy na charakter
podmiotu, Spdtka PDD SA poczuwa sie do wspotodpowiedzialnosci za sytuacje
w Polsce.”.

W czerwcu 2021 r. Spétka dokonata darowizny do Fundaciji (...) na rzecz ,Dom dla
Jerzego K(...)” w kwocie 20 tys. zt. Catkowity koszt ww. projektu (budowa
catorocznego drewnianego domu szkieletowego o pow. 35 mkw. z jego
wykorczeniem, wyposazeniem i infrastrukturg wodno-kanalizacyjng), wedtug wniosku
Fundacji, wynosit 199,0 tys. zt. Darowizna zostata przekazana w dniu 25 czerwca
2021 .
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

Byly Prezes Zarzadu (T.S.) podat w wyjasnieniach m.in., ze ,Dziatanie Spotki, miato
miejsce w odpowiedzi na zaproszenia do wsparcia projektu z zakresu budownictwa
drewnianego na potrzeby przywrocenia godnych warunkow bytowych Panu Jerzemu
(...). W ramach sprawdzenia rzeczywistego potencjatu tego projektu osobiscie
udatem sie do (...) w celu weryfikacji warunkow bytowych pana K(...). Otrzymatem
zfundacji (...) informacje o tym, ze w zbidrce Srodkdéw biorg udziat takze inne
podmioty w tym firmy takie jak banki oraz spdtki z grupy kapitatowej skarbu panstwa,
oraz osoby prywatne przekazujgce datki oraz pomagajace rzeczowo Panu (...). PDD
SA otrzymato informacje, ze na temat Pana (...) powstaje ksigzka w tym takze
w epilogu znajdzie sie informacja o tym w jaki sposob Panu K(...) udato sie wyjs¢
z trudnej sytuacji zyciowej. Niedawno otrzymatem od autora tej ksigzki fragment te;
publikaciji ktéry ma trafi¢c do wydawcy. Po opublikowaniu w ksigzce na pewno znajdzie
sie pozytywna wzmianka o roli jakq odegrato PDD jako podmiot zajmujacy sie
budownictwem drewnianym. (...). Jedng z konsekwencji realizacji tego projektu byta
weryfikacja modelu jakoby mate budynki wolnostojace mogty byé ekonomicznie
optacalne w przypadku realizacji dalszych inwestycji w oparciu o te projekty
w systemie deweloperskim. (...) Spotka oczekiwata rowniez pozytywnych artykutow
w mediach lokalnych jak i krajowych, niestety nie wiem czy tego rodzaju materiaty
podkre$lajace pozytywny aspekt dziatalnosci spotki w tym zakresie sie ukazaty
trafiajac do szerokiego grona odbiorcow tym samym odnoszac pozytywny wptyw na
odbiér marki Polskie Domy Drewniane SA w oczach opinii publicznej.”.

(akta kontroli str. 583-618, 3309-3341, 3507-3510)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci

Najwyzsza |zba Kontroli negatywnie ocenia gospodarno$¢ prowadzenia dziatalnosci
przez PDD SA. Powyzsza ocena wynika ze zidentyfikowania nieprawidtowosci
zwigzanych z:

- nieprzestrzeganiem postanowien Procedury nabywania nieruchomo$ci do realizacji
inwestycji budowlanych, mieszkaniowych i ustugowych w obydwu badanych
szczegotowo postepowan zwigzanych z nabywaniem nieruchomosci w dwdch
lokalizacjach,

- niegospodarnym postepowaniem w jednym z dwdch badanych szczegotowo
przypadkéw nabywania nieruchomosci na kwote 20 182,05 zt,

- niegospodarnym postepowaniem poprzez zlecenie wykonania rob6t dodatkowych
na kwote 198 780,22 zt w ramach realizacji generalnego wykonawstwa inwestycji
mieszkaniowej w jednej lokalizacji.

Wyniki finansowe Spdtki wykazaty w kontrolowanym okresie strate w wysokosci 16,4
min zt stanowigca 75% strat planowanych w tym okresie. W zwigzku z op6znieniami
w realizacji inwestycji mieszkaniowych Spotka uzyskata dotychczas minimalne
przychody ze sprzedazy produktow, towardw i ustug — tacznie ponizej 70 tys. z,
wobec planowanych w 2021r. przychodéw 2z komercjalizacji inwestycji
mieszkaniowych w wysokosci 18,8 min zt.

W badanym okresie Spotka udzielita dwoch darowizn o warto$ci tacznie 36,6 tys. zt
na cele spoteczne niezwigzane z prowadzong dziatalnoscia.

NIK stwierdza, ze udzielenie zaliczek i zadatkow w wysokosci 50% i 78,2% ceny
zakupu dwoéch dziatek w Puttusku, w przypadku braku dokapitalizowania Spétki,
mogto wptyng¢ negatywnie na jej ptynno$¢ finansowa.
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Whioski

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

IV. Wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujgce wnioski:

1. Zapewni¢ przestrzeganie w Spotce wewnetrznych procedur podczas zakupu
towardw i ustug oraz nabywania nieruchomosci.

2. Wprowadzi¢ rozwigzania eliminujgce niegospodarne wydatkowanie Srodkow
podczas prowadzenia inwestyciji.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Departamentu Srodowiska Najwyzszej Izby Kontroli. Prawo zgtoszenia
zastrzezen, zgodnie z art. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia
pokontrolnego zmienionego zgodnie z tre$cig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informaciji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystgpienia pokontrolnego.

Warszawa, 6 wrze$nia 2022 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Dyrektor
Departamentu Srodowiska
WZ.

Dariusz Bojanowski
Kontrolerzy p.o. Wicedyrektor

Tomasz Nowakowski
gtéwny specjalista kp.

Mirostaw Satata
doradca techniczny
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