Warszawa, 7 listopada 2014 r.

WOJEWODA MAZOWIECKI

WK-1.445.1.2013

Pani

Dorota Lutomirska

Likwidator Przedsi¢biorstwa
Budowlano-Ustugowego ,,HOLDBUD”
w likwidacji

w Warszawie

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 58 ustawy 0 przedsigbiorstwach pafstwowych®, kontrolerzy:
Katarzyna Denisiuk oraz Michat Krassowski — inspektorzy wojewddzcy w Wydziale
Kontroli Mazowieckiego Urzgdu Wojewodzkiego w Warszawie przeprowadzili w dniach
od 24 czerwca do 8 lipca 2013 r. kontrolg problemowa w Przedsigbiorstwie
Budowlano-Ustugowym ,,HOLDBUD” w likwidacji z siedziba przy ul. Mycielskiego 20
w Warszawie (dalej Przedsiebiorstwo).

Przedmiot kontroli obejmowat sposdb prowadzenia postepowania likwidacyjnego,
W szczegdlnosci dziatania w przedmiocie: zagospodarowania sktadnikow majatkowych,
regulacji stanu prawnego nieruchomosci bedacych w trwalym zarzadzie lub we wiladaniu
Przedsiebiorstwa oraz zawierania umow cywilno—prawnych z uwzglednieniem celowosci
oraz zabezpieczenia interesow Przedsigbiorstwa.

Kontrolg objeto okres od 1 lipca 2011 r. do 31 maja 2013 r.

Nawiagzujac do projektu wystgpienia pokontrolnego z dnia 19 sierpnia 2013 r.

oraz stanowiska wobec zastrzezen, przekazuj¢ Pani wystapienie pokontrolne.

! Ustawa z dnia 25 wrzesnia 1981 r. o przedsigbiorstwach panstwowych (Dz. U. z 2002 r., Nr 112, poz. 981,
z pozn. zm.).



I. Ustalenia w zakresie zagospodarowania skladnikow majatkowych

W okresie objetym kontrola Przedsigbiorstwo posiadalo prawo uzytkowania
wieczystego jednej nieruchomosci potozonej w |GGG
_ sktadajacej si¢ z dwoch dziatek ewidencyjnych oznaczonych jako dziatki
I o 'oc:ncj powierzchni 10.831 m® Prawo uzytkowania
wieczystego tej nieruchomosci wraz z prawem wilasnos$ci znajdujacych si¢ na niej budynkow,
budowli 1 urzadzen zostalo zbyte w wyniku pigtego przetargu, w dniu 1 marca 2013 r.
Umowa przeniesienia uzytkowania wieczystego nieruchomosci zostata sporzadzona w formie
aktu notarialnego, a Przedsigbiorstwo wystawito z tego tytutu fakture. Przychdd ze sprzedazy

wyniost 3.051.002,00 z1.

W celu sprzedazy uzytkowania wieczystego ww. nieruchomos$ci w oKresie
kontrolowanym  zorganizowano pi¢g¢  pisemnych  przetargow nieograniczonychz.
We wszystkich przypadkach, zgodnie z § 2 ust. 1 ropsst’, Likwidator powotywat komisje
przetargowa w trzyosobowym sktadzie, ktorej zadaniem byto m.in. rozpatrzenie ofert,
ich  sprawdzenie pod wzgledem formalnym, wybor najkorzystniejszej oferty
oraz sporzadzenie protokotu z przebiegu przetargu. We wszystkich przypadkach ustalono
regulaminy przetargdw, obwieszczenia o przetargach zamieszczono w prasie o zasiggu
og6lnopolskim, ustalono wadium w wysokosci 10% cen wywotawczych, a terminy
przetargdw wyznaczono na co najmniej 14 dni od dnia ukazania si¢ obwieszczen
o przetargach. Przebieg przetargow dokumentowano w protokotach. Wszystkie
obwieszczenia zawieraly elementy wymienione w § 9 ust. 1 pkt 1-7 ropsst, a wszystkie
protokoty zawieraly elementy wymienione w § 23 ust. 1 pkt 2 1 4-6 ww. rozporzadzenia.
W przypadku rozstrzygnietego przetargu z dnia 14 lutego 2013 r. cena nabycia zostata

wplacona przez nabywce¢ w terminie okreslonym w § 26 ropsst.

W okresie objetym kontrolag Likwidator nie organizowal przetargdbw na najem
lub dzierzawe srodkow trwalych, nie dokonywat takze sprzedazy oraz likwidacji zbednych

lub uszkodzonych sktadnikow majatkowych.

2 Cztery przetargi z dnia 18 listopada 2011 r., 2 marca 2012 r., 12 wrzenia 2012 r. oraz 5 grudnia 2012 r.
nie zostaty rozstrzygnigte z powodu braku ofert.

3 Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 5 pazdziernika 1993 r. w sprawie organizowania przetargu na sprzedaz
srodkow trwatych przez przedsigbiorstwa panstwowe oraz warunkOw odstgpienia od przetargu
(Dz. U.z1993 r. Nr 97, poz. 443 z pdzh. zm.).



W wyniku kontroli stwierdzono nastepujace nieprawidlowosci:

1. Ustalenie ceny wywotawczej nieruchomosci potozonej |GGG
I skiadajacej si¢ z dzialek ewidencyjnych
I o 1oc2ncj powierzchni 10.831 m? nie na podstawie wartoci

okreslonej w operacie szacunkowym, lecz na podstawie pism rzeczoznawcy majatkowego

rekomendujacych  obnizenie ceny wywolawczej — w  przypadku dwoch

nierozstrzygnietych przetargow z dnia 2 marca oraz 12 wrze$nia 2012 r. Dziataniem

tym naruszono § 5 ust. 1 1 2 oraz § 6 ust. 1 ropsst, zgodnie z ktérymi ,, Przed

przystgpieniem do przetargu sprzedawca ustala cene oszacowania srodkow trwatych

przy uwzglednieniu ich aktualnej wartosci rynkowej (...)”, natomiast ,, Cena oszacowania

nie moze by¢ nizsza niz aktualna wartosé¢ rynkowa (...)"", a ,, Cena oszacowania jest

ceng wywolawczq”.

2. Nieumieszczenie w protokotach z przeprowadzenia przetargdw nizej wymienionych

elementow:

- 0znaczenia miejsca przetargu — w 1 przypadku (protokét z dnia 18 listopada 2011 r.) °,

- wysokosci cen wywolawczych — w 2 przypadkach (protokoty z dnia 18 listopada 2011
r. oraz 2 marca 2012 r.),

- wzmianki o odczytaniu protokotu — w 3 przypadkach (protokoty z dnia 18 listopada
2011 r., 2 marca 2012 r. oraz 12 wrzesnia 2012 1.),

- wzmianki o wplaceniu ceny nabycia w przepisanym terminie— W 1 przypadku
(protokot z dnia 14 lutego 2013 r.).

Zaniechaniem tym naruszono § 27 oraz § 23 ust. 1 pkt 1, 3 oraz 8 ropsst, zgodnie

z ktorymi ,,Z przebiegu przetargu sporzqdza sie protokot (...)". ,, Prowadzqcy przetarg

sporzqdza z jego przebiegu protokol, ktory powinien zawierac: oznaczenie miejsca (...)

przetargu, (...) wysokos¢ cen wywotawczych, (...) wzmianke o odczytaniu protokotu (...)".

* Zgodnie z art. 7 oraz art. 156 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. 22010 r., Nr 102, poz. 651 z pdzn. zm.) ,,Jezeli istnieje potrzeba okreslenia wartosci nieruchomosci,
wartos¢ te okreslajq rzeczoznawcy majqtkowi (...)", ,,Rzeczoznawca majgtkowy sporzqdza na pismie opinig
o wartosci nieruchomosci w formie operatu szacunkowego”. Zgodnie z wyjasnieniami Pani Doroty
Lutomirskiej — Likwidatora Przedsiebiorstwa z dnia 8 lipca 2013 r. ,, Cene wywolawczg nieruchomosci |

obnizano na podstawie opinii rzeczoznawcy majgtkowego,
ktory na podstawie sytuacji panujgcej na  rynku nieruchomosci inwestycyjnych  zasugerowat
w obu  przypadkach obnizenie ceny w stosunku do okreslonej w operacie
z dnia 3 pazdziernika 2011 r.”.

® Zgodnie z wyjasnieniami Likwidatora z dnia 8 lipca 2013 r. W protokole nastgpila oczywista omytka
pisarska polegajgca na skasowaniu dwoch wierszy, ktore byly umieszczone w schemacie protokotu i brzmiaty:
W  siedzibie  Przedsiebiorstwa  Budowlano-Ustugowego  Holdbud w  likwidacji w  Warszawie
przy ul. Mycielskiego 20”. Sq one umieszczone w kolejnych protokotach”.



Il. Ustalenia w zakresie regulowania przez likwidatora stanu prawnego
nieruchomosci

Na dzien postawienia w stan likwidacji Przedsigbiorstwo posiadato prawo

wieczystego uzytkowania nieruchomosci potozone;j _, sktadajacej si¢ z dwoch

dziatek ewidencyjnych oznaczonych jako dziatki |GGG <o zbyto

w dniu 1 marca 2013 r.

Ponadto na wniosek Przedsi¢biorstwa z dnia 17 kwietnia 1991 r. oraz 3 stycznia 1996
r. Prezydent m.st. Warszawy prowadzit postepowanie na podstawie art. 2 ust. 1, 2 i 3 ustawy
0 zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci® w sprawie
stwierdzenia nabycia, z mocy prawa, prawa uzytkowania wieczystego dziatki ewid. [}
o pow. 841 m?, potozone] |
oraz prawa wilasno$ci cze¢$ci biurowej budynku potozonego na tym gruncie, o powierzchni

2449 m?, w ktorym znajdowata si¢ siedziba Przedsigbiorstwa.

Zgodnie z danymi ujawnionymi w ksiedze wieczystej (|GGG
nieruchomo$¢ stanowita wlasnos¢ m.st. Warszawy na podstawie decyzji komunalizacyjnej
Wojewody Warszawskiego z dnia 16 listopada 1993 r., Nr 41258. Miasto Stoleczne
Warszawa zostalo réwniez ujawnione jako wiasciciel w rejestrze gruntow (w ktorym
dodatkowo ujawniono wtascicieli lokali mieszkalnych posiadajacych udzialy w prawie
uzytkowania  wieczystego  gruntu). Po  rozpoznaniu  zazalenia  Likwidatora
z dnia 31 pazdziernika 2012 r. na przewlekto$¢ postgpowania Samorzadowe Kolegium
Odwotawcze w Warszawie postanowieniem z dnia 17 kwietnia 2013 r., znak
KOC/7464/Go/12, zobowigzatlo Prezydenta m.st. Warszawy do rozpoznania wniosku
Przedsigbiorstwa z dnia 3 stycznia 1996 r. o stwierdzenie nabycia, z mocy prawa, prawa
uzytkowania wieczystego ww. nieruchomosci — do dnia 30 maja 2013 r. Do dnia zakonczenia

czynnos$ci kontrolnych postgpowanie uwtaszczeniowe nie zostato zakonczone.

Jak wynika z dokumentacji sprawy fakt przystugiwania Przedsigbiorstwu prawa
uzytkowania wieczystego nie byt kwestionowany przez organ prowadzacy postepowanie,
za§ do udowodnienia pozostala okoliczno$¢, ze budynek posadowiony na dzialce
ewid. _ zostat wybudowany ze $rodkéow wlasnych poprzednika prawnego

Przedsigbiorstwa. W przypadku stwierdzenia w decyzji uwlaszczeniowej, ze budynek zostat

® Ustawa z dnia 29 wrzeénia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci
(Dz. U. Nr 79, poz. 464, z p6zn. zm.).



wzniesiony z innych $rodkéw, nabycie prawa wlasnosci jego czgsci biurowej nastapiloby

odptatnie.

W zwigzku z powyzszym w toku prowadzonego postepowania Prezydent
m.st. Warszawy wzywat Przedsie;biorstwo7 do przedstawienia jednego z dokumentow
wskazanych w § 9 rozporzadzenia w sprawie przepisow wykonawczych dotyczacych
uwlaszczenia 0sob prawnych®, natomiast Likwidator przedstawit opinie biegtych rewidentow
z dnia 8 marca 2013 r. stwierdzajaca, ze przedmiotowy budynek zostal wybudowany

ze srodkow wiasnych |

ktérego nastepca prawnym jest Przedsiebiorstwo”.

I1l.  Ustalenia w zakresie zawierania umoéw cywilno—prawnych z uwzglednieniem
celowosci oraz zabezpieczenia intereséw Przedsiebiorstwa

W okresie kontrolowanym Przedsigbiorstwo bylto strong 31 umoéw cywilno—prawnych

na dostawe ustug, z czego 19 umow zostalo zawartych przed data postawienia

Przedsigbiorstwa w stan likwidacji®.

Szczegdtowemu badaniu poddano dziewig¢ umow dotyczacych $wiadczenia ustug
informatycznych, audytorskich, sporzadzenia operatow szacunkowych, wywozu odpadow,
dostawy energii elektrycznej, ustug remontowych, przegladu technicznego budynku oraz
okreslenia sposobu i warunkéw Kkorzystania z lokalu niemieszkalnego, stwierdzajac,
ze wszystkie poddane badaniu umowy zawieraly niezbedne elementy okreslone w kodeksie

cywilnym®! dla uméw o dzielo i zlecenia®?.

"Pismo Biura Gospodarki Nieruchomo$ciami Urzedu m. st. Warszawy z dnia 20 lutego 2013 r.,
znak GK-UM-WO-1.6841.83.2012.ANO.

8 Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 10 lutego 1998 r. w sprawie przepisdw wykonawczych dotyczacych
uwlaszczenia osob prawnych nieruchomosciami bedacymi dotychczas w ich zarzadzie lub uzytkowaniu
(Dz. U. Nr 23, poz. 120, p6zn. zm.). W § 9 jest mowa miedzy innymi o takich dokumentach jak: zarzadzenie
o utworzeniu lub przeksztalceniu panstwowej i komunalnej osoby prawnej oraz akt prawny o utworzeniu
lub przeksztalceniu spétdzielni lub innych osob prawnych, sprawozdanie z finansowania inwestycji, decyzja
o przekazaniu $rodkdéw finansowych na inwestycje, umowa o partycypacji w kosztach inwestycji, orzeczenie
i protokoty z badania bilansow.

9 Pismo Likwidatora z dnia 15 marca 2013 r., L.dz. 171/2013.

9 Ustalen w tym zakresie dokonano na podstawie sporzadzonej przez Likwidatora Tabeli Nr 15 ,Umowy
cywilno-prawne dotyczqce dostaw materiatow i ustug obowigzujgce w okresie 1.07.2011 r. —31.05.2013 r.”.

1 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. 16, poz. 93, z p6zn. zm.).

2 poddane badaniu umowy zawieraly: date zawarcia umowy, okreslenie stron, opis oraz zakres przedmiotu
umowy, wysokos¢ wynagrodzenia lub kwote optaty za wykonanie ustug, czas trwania umowy, okres
wypowiedzenia, jak rowniez przestanki uzasadniajgce rozwigzanie umowy bez wypowiedzenia, podpisy stron.



W tresci uméw w wystarczajagcym stopniu zabezpieczono interesy Przedsiebiorstwa
poprzez zapisy umowne dotyczace obowigzku wniesienia kaucji, okresu wypowiedzenia
czy  odpowiedzialnosci  wykonawcy za  opoznienia W  realizacji  umowy
lub jej niewykonanie, z wyjatkiem umowy zawartej w dniu 10 sierpnia 2012 r.,
Nr 01/08/2012, na wykonanie rocznego przegladu sprawnosci technicznej i przydatnosci
do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu oraz jego otoczenia, w ktorej
nie ustalono odpowiedzialnosci wykonawcy za opoznienia W realizacji umowy

lub jej niewykonanie®®.

Ponadto w okresie kontrolowanym w Przedsi¢biorstwie obowigzywaty 42 umowy
najmu, z czego sze$¢ dotyczyto nieruchomosci potozonej |GGG
. <62 zostala sprzedana w dniu 1 marca 2013 r., a 20 uméw zostato

rozwigzanych'. Szczegotowej analizie poddano 12 uméw najmu.

Wszystkie poddane sprawdzeniu umowy zawieraly niezbedne elementy okreslone
w Kodeksie cywilnym dla uméw najmu®™, a takze zapisy majace na celu zabezpieczenie
realizacji ich postanowien przez druga stron¢ kontraktu, poprzez zobowigzanie najemcow

do wniesienia kaucji podlegajacej zwrotowi w calosci po rozwigzaniu umowy. W przypadku

jednej umowy zawartej w dniu 24 wrzeénia 2009 r. na najem ||| G
I ¢ vskozano adresu spolki, z kira zawarto umows,

’

oraz nie umieszczono sformulowania ,w organizacji” przy firmie spotki, mimo

ze w tym czasie nie byla jeszcze wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego™®.

Zawierajac umowy najmu Przedsiebiorstwo stosowato zréznicowane stawki czynszu,

a ich wysokos¢, jak rowniez wysokos$¢ ryczattowych optat za media 1 kaucji, byta zalezna

3 Zgodnie z trescia pisemnych wyjasnien Likwidatora z dnia 8 lipca 2013 1. ,, W umowie (...) nie wskazano
zasad odpowiedzialnosci przez przeoczenie spowodowane najprawdopodobniej pozytywnymi doswiadczeniami
wczesniejszej wspolpracy (...)".

14 Ustalen dokonano na podstawie sporzadzonej przez Likwidatora Tabeli Nr 14 ,, Umowy najmu nieruchomosci,
pomieszczen  biurowych, produkcyjno-magazynowych,  garazowych, itp. obowiqzujgc w  okresie

1.07.2011r.-31.05.2013r.”

1> poddane badaniu umowy zawieraty: date zawarcia umowy, okreslenie stron, opis przedmiotu najmu, sposéb
korzystania z przedmiotu najmu, postanowienia regulujace zasady rozliczania ponoszonych przez najemcoéw
kosztow medidow — w przypadku uméw najmu pomieszczen biurowych i produkcyjnych, wysoko$¢ czynszu
naleznego wynajmujacemu (okreélang ryczattowo lub wedtug stawki naleznej za kazdy m* wynajmowanej
powierzchni), wraz z terminem ptatnoéci, czas trwania umowy, okres wypowiedzenia, jak rowniez przestanki
uzasadniajgce rozwigzanie umowy bez wypowiedzenia oraz podpisy stron.

" Art. 11 § 3 ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek handlowych (Dz. U. Nr 94, poz. 1037,
z poézn. zm.) stanowi, ze firma spotki kapitalowej w organizacji powinna zawiera¢ dodatkowe oznaczenie
, W organizacji”. Zgodnie z pisemnymi wyjasnieniami Likwidatora z dnia 8 lipca 2013 r. ,,Umowa najmu
zostata zawarta na podstawie aktu notarialnego, w ktorym nie podano adresu spotki. W umowie najmu przez
przeoczenie nie dopisano po nazwie spotki sformutowania ,,w organizacji”.



od stanu technicznego lokali, okresu obowigzywania umowy, rodzaju mediow, do jakich
pomieszczenia miaty dostep, wielkosci wynajmowanej powierzchni, dlugosci okresu
wypowiedzenia oraz faktu zamontowania albo braku w lokalu odr¢bnych licznikow. Pomimo
zamieszczania we wszystkich poddanych badaniu dwunastu umowach stosownych zapisoéw
dotyczacych waloryzowania stawek czynszu oraz ryczaltowych oplat za media, waloryzacji
dokonano jedynie w odniesieniu do dwoch najemcow. Gtowna przyczyna braku
waloryzowania sktadek bylo postawienie Przedsigbiorstwa w stan likwidacji oraz
wyznaczenie zaledwie potrocznego okresu wypowiedzenia dziatalno$ci operatywne;.
Spowodowalo to, ze znaczacy kontrahenci zrezygnowali z wynajmowania lokali biurowych
od Przedsigbiorstwa. Nie proponowano rowniez podwyzki czynszu mi¢dzy innymi najemcom
pomieszczen o nizszym standardzie, z nieszczelnymi oknami, lub ktére zostaly zalane

. - 17
z powodu nieszczelnosci dachu™'.

IV. Ustalenia w zakresie przestrzegania harmonogramu likwidacji
Z tre$ci § 1 ust. 2 umowy zlecenie z dnia 30 czerwca 2011 r. zawartej pomiedzy
Wojewoda Mazowieckim a Likwidatorem wynika, ze Likwidator zobowigzal si¢ ..(...)
prowadzi¢ postepowanie likwidacyjne z nalezytq starannosciq, stosownie do obowiqzujgcych
przepisow prawa oraz dbaloscig o interes Przedsiebiorstwa i Skarbu Panstwa oraz zamkngc

ksiegi przedsigbiorstwa do dnia 30 czerwca 2012 r.”.

Likwidacja nie zostala zakonczona w pierwotnie planowanym terminie, a termin
zakonczenia likwidacji na pisemny wniosek Likwidatora byt dwukrotnie przedluzany,
poczatkowo do 30 czerwca 2013 r., a nastgpnie do 30 czerwca 2014 r. W uzasadnieniu
wnioskéw o przedluzenie terminu zakonczenia likwidacji Przedsigbiorstwa Likwidator
wskazywat na trudnosci w sprzedazy posiadanych nieruchomos$ci oraz przedluzajace

si¢ postgpowania dotyczace regulacji stanu prawnego nieruchomosci.

Do dnia zakonczenia czynno$ci kontrolnych Likwidator dokonat sprzedazy
wszystkich nieruchomosci o uregulowanym stanie prawnym. W stosunku do jednej
nieruchomos$ci, na ktérej posadowiony byl budynek bedacy siedziba Przedsigbiorstwa,
prowadzone bylo postgpowanie W sprawie stwierdzenia nabycia, z mocy prawa, prawa

uzytkowania wieczystego dzialki oraz prawa wlasnosci cze¢sci biurowej budynku.

17 pisemne wyjasnienia Likwidatora z dnia 8 lipca 2013 r.



W zwigzku z powyzszymi ustaleniami kontroli dziatania Likwidatora w zakresie

sposobu prowadzenia postgpowania likwidacyjnego, w szczegdlnosci w przedmiocie:

—  powoltywania komisji przetargowych, trybu sprzedazy oraz wynajmu nieruchomosci,
a takze regulowania stanu prawnego nieruchomosci — ocenia si¢ pozytywnie,
—  prawidtowosci prowadzenia przetargéw oraz sporzadzania protokolow z ich przebiegu

— ocenia si¢ pozytywnie z nieprawidlowosciami.

Przedstawiajac powyzsze ustalenia zobowiazuje¢ Pania do podjecia dzialan

w celu wyeliminowania stwierdzonych w trakcie kontroli nieprawidlowosci,

a w szczegolnosci do:

1. Ustalania wartosci zbywanych nieruchomo$ci na podstawie opinii rzeczoznawcy
majatkowego sporzadzonej w formie operatu szacunkowego, zgodnie z § 5 ust. 112
oraz § 6 ust. 1 ropsst oraz z art. 7 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

2. Umieszczania w protokotach sporzadzanych z przeprowadzenia przetargow elementow
wymienionych w § 23 ust. 1 pkt 1, 3 oraz 8 ropsét w zwigzku z § 27 powyzszego

rozporzadzenia.

Ponadto wskazuj¢ na potrzebe umieszczania w tresci zawieranych przez
Przedsigbiorstwo umoéw cywilno—prawnych klauzul przewidujacych odpowiedzialnos¢
wykonawcy za ewentualne opdznienia w realizacji umowy lub jej niewykonanie, a ponadto
na konieczno$¢ oznaczania w zawieranych umowach ich stron zgodnie z wymogami
art. 11 § 3 Kodeksu spotek handlowych.

Jednocze$nie zobowigzuje Panig do przekazania, w terminie 30 dni od daty
otrzymania niniejszego wystgpienia pokontrolnego, pisemnej informacji o sposobie realizacji

zalecen 1 wykorzystania wnioskow pokontrolnych.

Wojewoda Mazowiecki

Jacek Koztowski



