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|. Dane identyfikacyjne

Polski Holding Hotelowy sp. z 0.0. !

Prezes Zarzadu - Rafat Kincer od 15 lipca 2024 r.

Od dnia 16 maja 2024 r. do 15 lipca 2024 r. funkcje p.o. Prezesa Zarzadu petnit
Jarostaw Kusto.

Funkcje Prezesa Zarzadu Spotki dziatajacej od 21 stycznia 2019 r. pod firmg Polski
Holding Hotelowy sp.zo.0., a wczeSniej pod nazwg Chopin Airport
Development sp. z 0.0., w okresie od kwietnia 2016 r. do 15 maja 2024 r. pehit
Gheorghe Marian Cristescu.

Podwyzszenie kapitatow Polskiego Holdingu Hotelowego sp. z 0.0.

Realizacja strategii rozwoju Grupy Kapitatowej Polski Holding Hotelowy?
oraz konsolidacja spotek i aktywow hotelowych.

Zarzadzanie majatkiem Grupy Kapitatowej Polski Holding Hotelowy oraz realizacja
planéw ekonomiczno-finansowych Polskiego Holdingu Hotelowego sp. z 0.0.

Lata 2019-2023 z wykorzystaniem dowoddéw spoza tego okresu (do czasu
zakonczenia kontroli)

Art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli®

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Gospodarki, Skarbu Panstwa i Prywatyzacji

1. Mirostaw Wojtowicz, gtéwny specjalista kp., upowaznienie do kontroli
nr KGP/55/2023 z 13 wrzesnia 2023 r.

2. Agnieszka Kowalska-Fraczyk, gtéwny specjalista kp., upowaznienie do kontroli
nr KGP/57/2023 z 2 pazdziernika 2023 r.

(akta kontroli str. 1-4)

' Dalej: PHH lub Spétka.
2 Dalej: GK PHH.
3 Dz.U.z2022r. poz. 623. Dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

Uzasadnienie
oceny ogolnej

Il. Ocena ogdlna* kontrolowanej dziatalnosci

Dziatalnos¢ Polskiego Holdingu Hotelowego sp. z 0.0. byta w kontrolowanym okresie
zgodna z przyjetq strategia, a program inwestycyjny, z wytaczeniem czesci dziatan
przygotowawczych do rozpoczecia inwestycji i terminowo$ci zakonczenia prac
modernizacyjnych, byt realizowany zgodnie z warunkami umoéw inwestycyjnych,
na podstawie ktérych Spétka zostata dokapitalizowana przez Skarb Panstwa.
Wocenie NIK Spdtka nierzetelnie zarzadzata procesami inwestycyjnymi,
co spowodowato  wystgpienie  nieprawidtowosci  w  ich  przygotowaniu
oraz sprawowaniu nad nimi nadzoru. Niewlasciwe zarzadzanie procesami
inwestycyjnymi przez Spdtke, obok nadzwyczajnych okolicznoSci zwigzanych
z pandemig COVID-19 oraz wybuchem wojny w Ukrainie, spowodowato znaczne
opdznienia w realizacji inwestycji, a w konsekwencji takze zwigkszenie ich kosztow.

PHH opracowata i monitorowata w oparciu o przyjete mierniki realizacje Strategii GK
PHH z 2022 r., obejmujacej cztery cele strategiczne i wartosci docelowe przewidziane
do wykonania do korica 2028 r.

Przeprowadzone w ramach grupy kapitatowej PHH modernizacje i prace budowlane,
sfinansowane gtownie ze Srodkow publicznych, objete badaniem kontrolnym,
przyczynity sie do poprawy wynikow obiektéw hotelowych.

PHH przeprowadzita konsolidacje dziewieciu spdtek z branzy hotelowej podjetg
w celu utworzenia GK PHH oraz uczestniczyta w realizacji inwestycji w jej obiektach
hotelowych. W wyniku realizacji porozumien podpisanych w 2019 r. z Prezesem Rady
Ministréws oraz w 2021 r. z Prezesem RM i Ministrem Aktywdéw Panstwowych, Skarb
Panstwab dokapitalizowat PHH srodkami finansowymi na taczng kwote 1,2 mid 4,
wtym 801,3minzt ze Srodkdw Funduszu Reprywatyzacji’ oraz 398,7 min zt
ze Srodkéw Funduszu Inwestycji Kapitatowych8. Dofinansowanie miato stuzy¢
nabyciu przez PHH aktywow hotelowych zarzadzanych przez podmioty nalezace
do SP lub bedace wiasnoscig spotek z udziatem SP, a takze przeprowadzeniu
w nabytych aktywach prac modernizacyjnych i budowlanych.

Zadania modernizacyjne zgodnie z umowami inwestycyjnymi zawartymi z Prezesem
RM dotyczyty tacznie 29 hoteli, w tym dziewieciu hoteli, ktore znalazty sie w GK PHH
w 2019 r. oraz 20 hoteli wigczonych do Grupy w 2021 r.® Wnioskowane przez Spotke
kwoty podwyzszen kapitatu zaktadowego wynikaly z analiz zawartych w trzech
Biznesplanach, opracowanych przez doradce zewnetrznego, zataczonych
do wnioskow przedtozonych Prezesowi RM.

Spdtka nierzetelnie zarzadzata programem inwestycyjnym na etapie jego
przygotowania i realizacji. Dwa z czterech wnioskow o dokapitalizowanie przez SP
na taczng kwote 551,3 min zt, tj. wniosek z 16 listopada 2021 r. bedacy podstawg
zawarcia Umowy Inwestycyjnej z 2021 r. (na kwote 351,3 min zt) oraz wniosek z dnia
8 listopada 2022 r. bedacy podstawa zawarcia aneksu nr 3 do Umowy inwestycyjnej
z 2019 r. (na kwote 200 min zt) — nie spetniaty wymogdw okreslonych w przepisach
§4 wust.3 pkt4 lit.a rozporzadzen w sprawie FR z 10 marca 2021 r.10

Najwyzsza Izba Kontroli formutuje oceng ogdina jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie opisowe;.
Dalej: Prezes RM.

Dalej: SP.

Dalej: FR.

Dalej: FIK.

Przedmiotem Umowy inwestycyjnej z 2019 r. (po zmianie w drodze aneksu nr 3) bylo takze sfinansowanie modernizacji dwoch
hoteli ze $rodkéw wiasnych.

10 Rozporzadzenie Ministra Finanséw, Funduszy i Polityki Regionalnej z 10 marca 2021 r. w sprawie szczegdtowego sposobu
postepowania w zakresie nabywania lub obejmowania przez Skarb Panstwa akcji ze $rodkéw Funduszu Reprywatyzacii
w roku 2021 (Dz. U. poz. 449).
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oraz z 23 grudnia 2021 r* PHH nie wskazata bowiem strategii lub programu
przyjetego przez Rade Ministrow, realizacji ktdrych stuzy¢ miato nabycie akcji, badz
wskazata wadliwie Strategie na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju'?, ktéra
nie okre$lata polityki Rady Ministrow w kwestii konsolidowania panstwowych aktywow
hotelowych.

Procesy inwestycyjne w poszczegdlnych hotelach nie byly rzetelnie zaplanowane
z uwzglednieniem naktadow czasu niezbednego dla wykonania czynnosci
przygotowawczych. Spdtka nie uwzglednita tez mozliwych do przewidzenia zagrozen
w realizacji inwestycji, wynikajacych z poddawania modernizacji obiektow
wybudowanych w latach 70. oraz 80. XX wieku. Identyfikacja w trakcie prac
rzeczywistego stanu technicznego budynkow i potrzeb przeprowadzenia zadan
modernizacyjnych i budowlanych powodowata konieczno$¢ zmian zakresu
rzeczowego inwestycji, co w konsekwencji znacznie wydtuzato okres realizacii
programu inwestycyjnego i wptywato na wzrost kosztéw. Umowa inwestycyjna
z2019r. byta trzykrotnie aneksowana w zakresie wprowadzenia zmian
w harmonogramach realizacji inwestycji oraz w zwigzku z zapotrzebowaniem PHH
na dodatkowe Srodki w 2022 r., a w odniesieniu do Umowy inwestycyjnej z 2021 r.
Spdtka wystapita w lutym 2024 r. z wnioskiem o przesuniecie terminoéw realizacii
poszczegolnych zadan inwestycyjnych (bez zmiany koricowego terminu realizacji tej
umowy przypadajacego na koniec 2028 r.). Wedtug pierwotnego harmonogramu
do Umowy inwestycyjnej z 2019 r. realizacja wydatkow w gtownej mierze ze Srodkdw
pozyskanych z FR na kwote 250 min zt miata zakonczy¢ sie 30 czerwca 2022 r.
Po zmianach harmonogramu, a takze po dodatkowym dokapitalizowaniu z FR kwotg
200 min zt w 2022 r., termin realizacji programu inwestycyjnego — na tgczng kwote
450 min zt wydatkéw z FR (oraz ze Srodkéw wiasnych) — przesuniety zostat
na 31 grudnia 2025 r.

PHH, uzyskujac we wrzesniu 2019 r. $rodki finansowe z Funduszu Reprywatyzacii
na modernizacjie dziewieciu obiektéw hotelowych, nie zapewnita sprawnego
wszczecia procesow inwestycyjnych w obiektach nalezacych do spdtek zaleznych.
Dopiero wlipcu 2020 r. PHH zawarta umowe pozyczki ze spotkg zalezng
PHH Hotele sp. z 0.0.13, umoZliwiajacq przekazanie jej srodkdw z dokapitalizowania
na realizacje zamierzonych modernizacji obiektow hotelowych. Do tego czasu
wiekszos¢ inwestycji w grupie kapitatowej nie byta nawet zainicjowana, a $rodki
publiczne pozyskane na realizacje inwestycji nie byty wykorzystane. W efekcie
wiekszo$¢ inwestyciji, na podijecie ktérych Spétka otrzymata finansowanie, rozpoczeta
sie ponad rok od otrzymania srodkéw od SP.

PHH w grudniu 2019 r. zawarta ze spétkami zaleznymi, w tym z PHH Hotele i Gliwickg
Agencjg Turystyczng SA™, umowy SLA'S, ktére miaty stuzy¢ usprawnieniu przebiegu
procesow inwestycyjnych. Umowy te nie dokonywaty w sposob przejrzysty podziatu
zadan i kompetencji pomiedzy spétkami i PHH. Spdtka zrezygnowata w drugim
potroczu 2020 r. z opracowania wytycznych, na podstawie ktorych spotka zalezna
miata przygotowac i przekaza¢ PHH do zatwierdzenia zakres inwestycji, w sytuacii
gdy taki wymog znajdowat sie w umowach pozyczek, zawartych przez PHH
ze spotkami  zaleznymi. Postanowienie to wykreSlono w drodze aneksu

" Rozporzadzenie Ministra Finansow z 23 grudnia 2021 r. w sprawie szczegdtowego sposobu postepowania w zakresie
nabywania lub obejmowania przez Skarb Panstwa akcji ze $rodkéw Funduszu Reprywatyzacji w latach 2021-2022
(Dz. U. poz. 2465).

12 Uchwata nr 8 Rady Ministréw z dnia 14 lutego 2017 r. w sprawie przyjecia Strategii na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju
do roku 2020 (z perspektywa do 2030 r.), M. P. poz. 260. Dalej: SOR.

'3 Dalej: PHH Hotele.

14 Dalej: GAT.

5 Tj. z ang. Service Level Agreement — umowa 0 gwarantowanym poziomie $wiadczenia ustug, dotyczaca utrzymania
i systematycznego poprawiania ustalonego miedzy ustugodawca a ustugobiorcag poziomu jakosci ustug. Dalej: SLA lub umowa
wsparcia.
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do poszczegolnych umdw pozyczki dopiero w potowie 2023 r., tj. z dniem 30 czerwca
2023 r. (GAT), 16 i 18 sierpnia 2023 r. (odpowiednio PHH Hotele i Wojewodzkie
Przedsiebiorstwo Ustug Turystycznych sp. z 0.0.'6). Zwloka we wprowadzeniu
powyzszej zmiany do umdw byta dziataniem nierzetelnym.

Sposrod dziewieciu projektdw inwestycyjnych objetych finansowaniem ze $rodkow
FR w ramach Umowy inwestycyjnej z 2019 r.\7 zakonczone zostaty trzy projekty,
chociaz w terminach ich realizacji nastapity przesunigcia o 18-24 miesigce
w odniesieniu do pierwotnych termindw okreslonych w harmonogramie. Pozostate
szeS¢ projektow na 30 czerwca 2024 r. nadal byto w realizacji.

W odniesieniu do Umowy inwestycyjnej z 2021 r., PHH w dniu 1 lutego 2024 r.
wystapita z wnioskiem do Prezesa RM o zmiany terminow realizacji zadan
inwestycyjnych, uzasadniajgc to dziatanie koniecznoscig optymalnego zaplanowania
zasobow ludzkich do uruchomienia wymaganych postepowan i nadzoru
nad realizacjgq poszczegolnych inwestycji. Spotka nie rozstrzygneta tych kwestii
na etapie przygotowania inwestycji. Harmonogram prac w obiektach bedacych
przedmiotem Umowy inwestycyjnej z 2021 r. zaktadat ich ukoriczenie do 31 grudnia
2028 r. Wedtug stanu na 26 kwietnia 2024 r. ukoniczona zostata modernizacja
zaledwie w jednym z 20 obiektow hotelowych.

PHH prawidtowo zarzadzata swoim majagtkiem. Na koniec 2022 r w poréwnaniu
do 2019 r. m.in. znaczaco wzrosty aktywa (0 86%), kapitaty (0 94%) oraz przychody
(0 44%) i zysk brutto (niemal dziewigciokrotnie). Ponad siedmiokrotnie poprawit sie
wskaznik rentownosci, osiggajac 25,9%. NIK wskazuje jednak, ze w okresie objetym
kontrolg Spdtka osiggneta wskaznik ptynnoSci biezacej na poziomie znacznie
wyzszym od referencyjnego (1,5-2,0), ktory po poczatkowej tendencji wzrostowej
(od 10,4 na koniec 2019 r. do 29,0 na koniec 2021 r.) w 2022 r. obnizyt sie do 19,7,
aw 2023 r. — do 16,1. Wynikato to z pozyskania petnej kwoty wnioskowanego
dokapitalizowania i jednoczesnie utrzymywania wysokich standéw tych Srodkéow
na lokatach bankowych, wskutek opdznienia pierwotnie zaktadanych terminow
realizacji inwestycji. Wedtug stanu na 30 czerwca 2022 r. wykorzystano zaledwie
18 min zt 2 250 min zt z Srodkéw pozyskanych we wrzesniu 2019 r. W tej sytuacii
wnioskowanie przez Spotke w listopadzie 2022 r. o kolejne dokapitalizowanie —
z jednoczesng wyptatg catosci przyznanych $rodkéw - aczkolwiek nie miato
uzasadnienia w Swietle potrzeby zachowania ptynno$ci przy realizacji wydatkdéw
zwigzanych z prowadzonymi zadaniami inwestycyjnymi, to znajdowato uzasadnienie
wobec konieczno$ci zapewnienia $rodkow na zaciggane zobowigzania dotyczace
realizowanych inwestycji. Wedlug stanu na 30 czerwca 2023 r. catkowite
zaangazowanie Srodkow z zawartych uméw dla wszystkich obiektow ujetych
w Umowie inwestycyjnej z 2019 r. (dofinansowanych ze $rodkéw FR) wyniosto
431980,8 tys. zt.

Za wyjatkiem lat 2020-2021, w ktdrych wystapity ograniczenia dziatalno$ci podmiotéw
gospodarczych zwigzane z COVID-19, PHH zrealizowata zatozenia przyjete
w planach rzeczowo-finansowych, osiggajac zysk zarébwno na podstawowej
dziatalno$ci operacyjnej (hotelarskiej), jak i catej dziatalnosci Spétki. W latach 2022-
2023 zysk wynidst odpowiednio 57,7 min zt oraz 87,8 min zt.

W ramach realizacji pierwszej Umowy inwestycyjnej z 2019 r. PHH otrzymata
dofinansowanie na kwote 250 min zt we wrze$niu 2019 r., a nastepnie na kwote
200 min zt w grudniu 2022 r., natomiast tacznie na koniec 2023 r. na rachunku
pozostawata kwota 287 990,3 tys. zt jako kapitat oraz 25 418,3 tys. zt jako pozytki

16 Dalej: WPUT.

7W hotelach nalezacych do spdtki PHH Hotele: Royal w Krakowie, Huzar w Lublinie, Reymont w Lodzi, lkar w Poznaniu, Hetman
w Rzeszowie, Wieniawa we Wroctawiu; nalezacym do spotki PHH — Kopernik w Olsztynie; nalezacym do spotki WPUT -
Katowice w Katowicach oraz w nalezacym do spétki GAT — obiekcie Zagron w Szczyrku.
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z lokowania wolnych srodkéw (odsetki od lokat). Do 30 czerwca 2024 r. obowigzywat
harmonogram wprowadzony aneksem nr 3 z 29 grudnia 2022 r. do Umowy
inwestycyjnej z 2019 r. Wedtug stanu na 30 marca 2024 r. sposréd dziewieciu
obiektdéw objetych pierwsza umowg inwestycyjng inwestycje finansowane ze srodkéw
FR zakonczono w trzech hotelach, tj. w dawnych Hotelach: Kopernik w Olsztynie
(wrzesien 2021r.) oraz Hetman w Rzeszowie (czerwiec 2023 r.), dziatajgcych
po modernizacji w ramach sieci Best Western Plus, a takze w Hotelu Zagron
w Szczyrku (maj 2023 r.), ktory w lutym 2024 r. rozpoczat dziatalno$¢ pod markg
wtasng PHH — Halo Szczyrk. Natomiast w toku realizacji byty inwestycje w hotelach
Wieniawa Wroctaw, Reymont £odz, lkar Poznan oraz Royal Krakow, z terminami
ukonczenia przypadajacymi na lata 2024-2025. PHH, przedstawiajgc w marcu
2024 r. raport roczny z monitoringu realizacji strategii GK PHH za rok poprzedni
zatozyta, ze odnotowane odchylenia od harmonogramu - wynikajace gtownie
z konieczno$ci wykonania niezbednych prac dodatkowych — zostang nadrobione,
a termin zakonczenia inwestycji pozostaje bez zmian.

W ramach drugiej Umowy inwestycyjnej z 2021 r. na modernizacje hoteli Spdtka
otrzymata w grudniu 2021 r. dofinansowanie na kwote 398,7 min zt ze $rodkow FIK.
Na koniec 2023 r. na rachunkach PHH pozostawat kapitat w wysokoSci
390439,7 tys. zt oraz pozytki (odsetki od lokat) na kwote [...]'8zt.
Po przeprowadzeniu drugiego etapu konsolidacji spdtek w GK, na podstawie
Biznesplanu z 2021 r., przewidziane w obiektach inwestycje byty w wiekszo$ci w fazie
przygotowania prac remontowo-budowlanych, w tym zawarto umowy z wykonawcami
dla dwéch obiektow oraz na prace projektowe zwigzane z objeciem miedzynarodowg
franczyza dwoch obiektéw (Interferie Medical SPA w Swinoujsciu i Centrum Zdrowia
i Rekreacji w Dabkach). Sposrod 20 obiektéw objetych Biznesplanem z 2021 r.
zakonczono prace w hotelu Argentyt w Dabkach. Wniosek PHH ztozony w lutym
2024 r. do Umowy inwestycyjnej z 2021 r. dotyczyt obiektow nalezacych do spotek:
Interferie SA, Interferie Medical SPA sp. z 0.0., Geovita SA, Elbest sp. z 0.0.,
Przedsiebiorstwo Ustugowe ,Holtur” sp. z 0.0.19

Spotka wykorzystywata Srodki zgodnie z ich przeznaczeniem. Wywigzywata sie
z postanowien umoéw w zakresie wyodrebnienia rachunkéw bankowych
oraz ewidencji  ksiegowej, ktore zapewniaty kontrole przeptywow Srodkow
i monitorowanie realizacji zadan.

W odniesieniu do sprawozdawczo$ci z realizacji dziatan w ramach Umowy
inwestycyjnej z dnia 27 wrze$nia 2019r. NIK stwierdzita jedng niewielkg
nieprawidtowos¢. PHH zmienita w 2020 r. sposob prezentacji pozytkow uzyskanych
w zwigzku z lokowaniem $rodkéw otrzymanego dofinansowania z metody
memoriatowej na kasowg, nie informujac w sprawozdaniu o dokonaniu takiej zmiany.
W ocenie NIK, niepoinformowanie Kancelarii Prezesa Rady Ministrow20 o ww. zmianie
Swiadczy o braku rzetelno$ci, poniewaz zmiana sposobu prezentacji uniemozliwiata
poréwnanie danych ujetych w sprawozdaniach z poprzednich okresow.

Poza programem inwestycyjnym finansowanym z dokapitalizowania PHH ze $rodkow
FR i FIK, GK PHH zrealizowata tez przedsiewziecia finansowane ze $rodkow
wiasnych, zmierzajace do zwiekszenia wartosci jej aktywow i przychodéw. Wiosng
2024 r. zakonczono remonty hoteli: Kopernik w Toruniu i Rycerski w Szczecinie, ktére
zostaty zaplanowane w Umowie inwestycyjnej z 2019 r. (po zmianie wprowadzonej
aneksem nr 3 z 29 grudnia 2022 r.). Ponadto PHH wprowadzita w pazdzierniku 2023 r.

18 W tresci wystapienia pokontrolnego NIK wytgczyta jawno$¢ informacji ustawowo chronionych, stanowigcych tajemnice
przedsiebiorstwa na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz. U
22022 r. poz. 902) i art. 11 ust. 2 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (Dz. U. z 2022 r.
poz. 1233) w interesie PHH, poprzez ich anonimizacjg i zastapienie oznaczeniem ,[...J".

19 Dalej odpowiednio: IFSA, IMSPA, Geovita, Elbest, Holtur.

2 Dalej: KPRM.
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witasng marke sieci hotelowej Halo Hotele. Do zakoriczenia kontroli objeta nig cztery
obiekty, tj. dwa ww. hotele wyremontowane z funduszy wtasnych oraz dwa obiekty
w Szczyrku i w Helu, ktére zmodernizowano ze S$rodkow FR. Zaplanowano,
ze do konca 2028 r. do wiasnej sieci Halo Hotele zostanie wtgczonych kolejnych
dziesie¢ hoteli.

Dodatkowo w wyniku nawigzania partnerstwa inwestycyjnego ze spoétkgq Skarbu
Panstwa — Polskim Holdingiem Nieruchomosci SA, PHH stat sie akcjonariuszem
(25%) w spotce celowej PHN Property Management PHN K Spétka z 0.0. SKA?1,
zarzadzajacej Hotelem Regent w Warszawie. Hotel zostat kupiony przez PHN PM
m.in. ze Srodkow pozyczek komercyjnych udzielonych przez PHH.

Po przeprowadzonej konsolidacji bazy hotelowo-rekreacyjnej, wedtug stanu
na 31 maja2024r., w sklad GK PHH wchodzito siedem spdtek zaleznych:
PHH Hotele (dawne AMW Hotele sp. z 0.0.22), WPUT, Holtur, IFSA, IMSPA, Geovita,
Elbest oraz podmiot powigzany — PHN PM. Dwie spétki przejete w ramach
konsolidacji, tj. Hotele Olsztyn sp. z 0.0.2 i GAT, byly nastepnie przedmiotem
potaczenia ze spotkaq PHH. Podmioty GK PHH facznie zarzadzaty 54 hotelami
i obiektami2*+  oferujgcymi  blisko 6 tys. pokoi, w tym w ramach sze$ciu
migdzynarodowych sieci hotelowych?5 oraz sieci hoteli pod markg wiasng Halo
Hotele. Wedtug stanu na 30 czerwca 2023 r. udziat GK PHH w rynku hotelarskim
w Polsce wynosit?: 1,53% pod wzgledem liczby hoteli i innych obiektéw hotelowych
(3,5 tys. obiektow ogdtem w Polsce) oraz 1,74% pod wzgledem liczby miejsc
noclegowych (315,3 tys. miejsc hotelowych ogdtem w Polsce).

W 2023 r. wyniki powyzej przyjetych w GK PHH wartosci docelowych GOP na 2028 r.,
tj. na poziomie co najmniej 22% przychodow operacyjnych, osiagnety tylko cztery
spotki: Holtur (36,7%), PHH (33,6%), IMSPA (31,4%) i IFSA (27,9%). Dodatni
wskaznik, lecz ponizej wartosci docelowej, uzyskaty trzy spotki: Elbest (13,1%),
Geovita (11%) i GAT (9,6%), co wynikato z nizszego niz planowano obfozenia
w obiektach. Wynik ponizej docelowego uzyskaty dwie pozostate spotki, tj. PHH
Hotele (-10,1%), WPUT (-68,8%) ze wzgledu na czesciowe lub catkowite zamknigcie
obiektow hotelowych na czas prowadzenia prac modernizacyjnych.

lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe?” kontrolowanej dziatalnosci

1. Podwyzszenie kapitatéow PHH
Whioski PHH o objecie udziatéw przez Skarb Panstwa z FR i FIK

W dniu 18 marca 2019 r. pomiedzy Prezesem RM reprezentujgcym SP a PHH
podpisano porozumienie (list intencyjny) dotyczace dziatan, majacych na celu
przeprowadzenie konsolidacji spdtek nalezacych do Skarbu Panstwa: AMW Hotele
(p6zniejsze PHH Hotele), GAT, WPUT, HO i wybranych obiektéw instytucii
gospodarki budzetowej Centrum Ustug Logistycznych?8. Ustalono, ze po dokonaniu
koncentracji PHH stanie sie jedynym akcjonariuszem oraz wspdlnikiem ww. spotek

2 Dalej: PHN PM.

2 Dalej: AMW Hotele.

% Dalej: HO.

2 GK PHH miata w portfelu 23 obiekty nieskategoryzowane oraz 31 hoteli (dwa hotele 5% cztery hotele 4%, 23 hotele 3%, jeden
hotel 2, jeden hotel 1*, przy czym cze$¢ Hotelu Regent byta skategoryzowana w nizszej klasie 4*).

25 Marriott International, Hilton Worldwide, Best Western Hotels & Resorts, InterContinental Hotels Group, Louvre Hotels Group
i Accor.

% Na podstawie danych GUS: turystyczna baza noclegowa i jej wykorzystanie w 1 polroczu 2023 roku.pdf (stat.gov.pl)

27 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegélnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa moze byé¢
sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

28 Dalej: CUL. Jest to jednostka sektora finansdw publicznych, ktéra zostata utworzona 9 listopada 2010 r. przez Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji. Organem zatozycielskim CUL jest Komendant Gtéwny Policji, ktéry powotuje dyrektora CUL.
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https://stat.gov.pl/files/gfx/portalinformacyjny/pl/defaultaktualnosci/5494/4/20/1/turystyczna_baza_noclegowa_i_jej_wykorzystanie_w_1_polroczu_2023_roku.pdf

oraz whascicielem badz dysponentem obiektow CUL. Ustalono, Ze ostateczny sposdb
konsolidacji (sprzedaz, zamiana, aport) zostanie ustalony w trakcie jej realizacii.
Wskazano na koniecznos¢ sporzadzenia raportu z testu prywatnego inwestora2
przeprowadzonego w odniesieniu do planowanej transakcji dokapitalizowania spotki
PHH, biznesplanu oraz sporzadzenia wycen (metodq zdyskontowanych przeptywéw
pienieznych — DCF oraz metoda skorygowanej wartosci aktywow netto — SAN),
z mozliwoscig zgtaszania do nich uwag i komentarzy.

(akta kontroli str. 8-11, 312-321)

Celem powstania GK PHH byto skonsolidowanie bazy hotelowo-rekreacyjne;
nalezacej do spdtek Skarbu Panstwa.

W okresie objetym kontrolg PHH ztozyta do Prezesa RM cztery wnioski o objecie

przez SP nowych udziatbw utworzonych w wyniku podwyzszenia kapitatu

zaktadowego srodkami finansowymi, ktore zostaty zaakceptowane i zrealizowane

w zaproponowanej wysokosci, tj.:

e wniosek z 8 sierpnia 2019 r. na kwote 250 min zt (pierwszy etap konsolidacji)
z przeznaczeniem na sfinansowanie prac modernizacyjnych i budowlanych
w wybranych obiektach spdtek: AMW Hotele, GAT, WPUT, HO, przeznaczonych
do wniesienia do PHH przez SP jako aport - ze Srodkéw FR;

e dwa wnioski z 16 listopada 2021 r. (drugi etap konsolidacji):

— na kwote 351,3 min zt na sfinansowanie zakupu akcji/udziatébw czterech
spotek: IFSA, IMSPA, Geovita, Elbest — ze $rodkéw FR,

— na kwote 398,7minzt na sfinansowanie prac modernizacyjnych
i budowlanych ~w  okreSlonych  obiektach  powyzszych  spdtek
przeznaczonych do zakupu oraz w obiekcie spotki Holtur, przeznaczonej
do wniesienia do PHH przez SP jako aport — ze $rodkow FIK;

e wniosek z 8 listopada 2022 r. na dodatkowg kwote 200 min zt w ramach
pierwszego etapu konsolidacji (z przeznaczeniem na sfinansowanie prac
modernizacyjnych i budowlanych) — ze $rodkéw FR.

taczna kwota dokapitalizowania PHH Srodkami finansowymi wyniosta 1,2 mid zt,
wtym 801,3minzt z FR oraz 398,7minzt z FIK. Srodki przeznaczone
na modernizacje i inwestycje w okreslonych obiektach hotelowych spétek kupionych
oraz wniesionych przez Skarb Panistwa w ramach tworzenia GK PHH przekazane
z FR i FIK wyniosty 848,7 min zt, a $rodki na sfinansowanie kupna akcji/udziatow
spotek — 351,3 min zt (z FR).

(akta kontroli str. 312-321)

Nabywanie udziatéw ze srodkéw FR i FIK

Stosownie do art. 69h ustawy z dnia 30 sierpnia 1996 r. o komercjalizacji i niektorych
uprawnieniach pracownikow®® $rodki FR w latach 2019-2024 mogly by¢
przeznaczane na nabywanie lub obejmowanie akcji/udziatow w spoétkach przez Skarb
Panstwa, reprezentowany przez Prezesa RM3', z zastosowaniem przepiséw ustawy
z dnia 16 grudnia 2016 r. 0 zasadach zarzadzania mieniem panstwowym32,

Zgodnie z przepisami art. 9b ustawy o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym
objecie przez SP akcji/udziatbw mogto nastgpic m.in. w celu realizacji polityki
gospodarczej panstwa, w tym finansowania nowych inwestycji, na warunkach

2 Dalej: TPI.

3% Dz. U.z2023 r. poz. 343, ze zm.

31.0d 1 lipca 2024 r. $rodki FR moga by¢ przeznaczane na nabywanie lub obejmowanie przez Skarb Panstwa, reprezentowany
przez ministra wtasciwego do spraw aktywow panstwowych, akcji (udziatow) w spétkach; ustawa z dnia 15 maja 2024 r.
0 zmianie niektérych ustaw zwigzanych z funkcjonowaniem administracji rzadowej (Dz. U. z 2024 r. poz. 834).

32Dz, U. 22024 r. poz. 125, ze zm.
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akceptowalnych dla inwestora prywatnego, chyba Ze nastepowato to w ramach
udzielania dozwolonej pomocy publiczne;.

Szczegotowy sposob postepowania w zakresie nabywania/obejmowania przez Skarb
Panstwa akcji/udziatéw ze $rodkoéw FR, w tym wymagania dotyczace wnioskow i trybu
ich rozpatrywania przez Prezesa RM, regulowaty w latach 2019-2022 nastepujace
rozporzadzenia:

e  Ministra Finanséw z 18 czerwca 2019 r. w sprawie Szczeg6fowego sposobu
postepowania w zakresie nabywania lub obejmowania przez Skarb Parnstwa
akcji ze srodkéw Funduszu Reprywatyzacji w latach 2019 i 202033,

e Ministra Finansow, Funduszy i Polityki Regionalnej z 10 marca 2021 r. w sprawie
szczegotowego sposobu postepowania w zakresie nabywania lub obejmowania
przez Skarb Panstwa akcji ze Srodkdw Funduszu Reprywatyzacji w roku 202134,

e  Ministra Finansow z 23 grudnia 2021 r. w Sprawie szczegotowego sposobu
postepowania w zakresie nabywania lub obejmowania przez Skarb Panstwa
akcji ze Srodkow Funduszu Reprywatyzacji w latach 2021-2022%.

Ustawa z 21 lutego 2019 r. o zmianie ustawy o zasadach zarzadzania mieniem
panstwowym oraz niektorych innych ustaw® wprowadzita z dniem 29 marca 2019 r.
do ustawy o zasadach zarzadzania mieniem przepisy art. 33a-33c regulujace zasady
dziatania Funduszu Inwestycji Kapitatowych3”. Srodki FIK przeznaczone sg m.in.
na nabywanie lub obejmowanie akcji przez SP reprezentowany przez Prezesa RM38
oraz pokrycie kosztow z tym zwigzanych (w tym ustug $wiadczonych przez
doradcow). W 2021 r. szczegdtowy sposéb postepowania w zakresie nabywania
lub obejmowania przez Skarb Paristwa akcji ze Srodkow FIK, w tym wymagania
dotyczace wnioskow i trybu ich rozpatrywania przez Prezesa RM regulowato
rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 31 grudnia 2020 r. w sprawie
szczegotowego sposobu postepowania w zakresie nabywania lub obejmowania akcji
przez Skarb Panstwa ze srodkéw Funduszu Inwestycji Kapitatowych3®.

Whioski ztozone przez Zarzad PHH o objecie udziatdbw w podwyzszonym kapitale
zaktadowym Spotki zawieraty zatgczniki wymagane przepisami tych rozporzadzen,
w tym m.in. zgody Rady Nadzorczej i wykonane przez doradce [...]*0 biznesplany oraz
raporty z TPI. Ponadto PHH sktadat w procesie rozpatrywania wnioskéw przez
Prezesa RM dodatkowe informacje lub wyjasnienia.

Podwyzszenie kapitatu zaktadowego PHH byto poprzedzone uchwatami Zarzadu
i Rady Nadzorczej stosownie do postanowiert umowy Spotki (aktu zatozycielskiego)
oraz umow objecia udziatow zawartych pomiedzy Skarbem Panstwa a PHH
oraz porozumien z 2019 r. i 2021 r. Objecie udziatéw przez SP byto poprzedzone
uzyskaniem od Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow opinii,
ze nastepuje ono na warunkach akceptowalnych przez inwestora prywatnego
i nie stanowi pomocy publiczne;j.

Whniosek PHH z 8 sierpnia 2019 r.

3 Dz. U. poz.1151. Dalej: rozporzgdzenie ws. FR z 2019 r. Utracito moc 31 grudnia 2020 r.

3 Dz. U. poz. 449. Dalej: rozporzadzenie ws. FR z marca 2021 r. Utracito moc 29 grudnia 2021 r.

% Dz. U. poz. 2465. Dalej: rozporzadzenie ws. FR z grudnia 2021 r. Utracito moc 31 grudnia 2022 .

% Dz. U. poz. 492.

3 Utworzenie FIK wynikalo z decyzji Rady Ministréw o stworzeniu wyodrebnionego, elastycznego Zrédta finansowania
kapitatowych celéw inwestycyjnych SP, w postaci inwestycji w akcje i udzialy spotek. Zgodnie z art. 33a ust. 1 i 4 ustawy
0 zasadach zarzadzania mieniem w brzmieniu obowigzujacym do dnia 1 lipca 2024 r. dysponentem FIK byt Prezes RM, a jego
finansowa obstuge zapewniata Kancelaria Prezesa RM.

3#0d 1 lipca 2024 r. $rodki Funduszu przeznacza sie na nabywanie lub obejmowanie akcji przez Skarb Paristwa reprezentowany
przez ministra wtasciwego do spraw aktywow panstwowych; ustawa z dnia 15 maja 2024 r. o zmianie niektorych ustaw
zwigzanych z funkcjonowaniem administracji rzadowej (Dz. U. z 2024 r. poz. 834).

% Dz. U. z2021 r. poz. 69. Dalej: rozporzadzenie ws. FIK.

40 Dalej: [...].



Na mocy porozumienia PHH ze Skarbem Panstwa z dnia 18 marca 2019 r., dla celow
konsolidacji spétek AMW Hotele, GAT, WPUT, HO z PHH oraz planowanych dziatah
modernizacyjno-budowlanych w obiektach tych spotek, zostaly sporzadzone przez
[...] nastepujace dokumenty: Biznesplan dla planowanej konsolidacji obiektow
hotelowych w Polsce z lipca 2019 r.41, raporty z wycen spdtek i obiektow planowanych
do wniesienia oraz raport z TPI przeprowadzonego w odniesieniu do planowanej
transakcji dokapitalizowania PHH z FR (sierpien 2019 r.). Konsolidacja nie objeta
obiektow hotelowych nalezacych do CUL, ze wzgledu na decyzje wiascicielskie
Skarbu Parstwa.

We wniosku z dnia 8 sierpnia 2019 r., dziatajagc na podstawie § 4 ust. 1 pkt 1
rozporzgdzenia ws. FR z 2019r., PHH wskazata, ze wnioskowana kwota
dokapitalizowania na taczng kwote 250 min zt wynika z przeprowadzonych przez
Spodtke analiz i umozliwi realizacje celéw zatozonych w Biznesplanie z 2019 r., a wigc
zostanie przeznaczona na sfinansowanie prac modernizacyjnych oraz budowlanych
w wybranych obiektach spdtek po przeprowadzeniu konsolidacji. Wskazano, ze $rodki
te bedg przekazywane spdtkom zaleznym jako wktad pieniezny lub pozyczka.
Realizacje projektu zaplanowano na lata 2019-2022, wedtug harmonogramu
przedstawionego w Biznesplanie z 2019 r. Laczny koszt oszacowano na 251 min zt,
w tym 1minzt ze $rodkdéw witasnych Spétki (0,4%). Oszacowano mozliwg
do wygenerowania stope zwrotu z kapitatu zainwestowanego przez SP na poziomie
10,6%, oczekiwany zwrot z realizacji inwestycji wykraczajacy poza rynkowy przedziat
oczekiwanych stop zwrotu na poziomie 8,6%-9,6%, oczekiwang marze operacyjng
przed amortyzacjq (EBITDA), ktora wzrosnie z 20% do 27%.

Stosownie do § 4 ust. 2 pkt 4 lit. a rozporzadzenia ws. FR z 2019 r. wniosek powinien
zawieraC szczegOtowe uzasadnienie, w tym cel planowanego objecia udziatow,
z uwzglednieniem celow okreslonych w art. 9b ust. 1 ustawy o zasadach zarzgdzania
mieniem panstwowym. W tym zakresie PHH we wniosku wskazata miedzy innymi:

e utworzenie silnego, profesjonalnego polskiego podmiotu hotelowego
konkurencyjnego w branzy, sprawnie zarzadzajacego bazg obiektéw poprzez
wdrazanie nowoczesnych procedur, poprawe rentownosci oraz dostosowanie
standardu hotelu do ewentualnego wprowadzenia marki hotelowej; transakcja
miata przyczyni¢ sie do realizacji wizji PHH jako lidera rynku hotelarskiego
w Polsce pod wzgledem jako$ci, rentowno$ci oraz udziatu w rynku;

e wsparcie nowych dziatan inwestycyjnych w spdtkach z udziatem SP, ktére majq
na celu m.in. zwigkszenie konkurencyjnosci zarzadzanych obiektéw hotelowych,
wpisuje sie w przyjetg 14 lutego 2017 r. przez Rade Ministréw Strategie na rzecz
Odpowiedzialnego Rozwoju, ktérej celem jest wzmocnienie i unowoczesnienie
polskiej gospodarki oraz znaczace podniesienie konkurencyjnosci produktéw
i ustug oferowanych przez polskie firmy.

SzczegoGtowe uzasadnienie wniosku z 8 sierpnia 2019 r. zawierato pozostate
elementy wskazane w §4 ust. 2 pkt 4 lit. b-d rozporzadzenia ws. FR z 2019r.
Do wniosku dotgczono dokumenty wymienione w § 4 ust. 3 tego rozporzadzenia.

W dniu 17 wrzesnia 2019 r. PHH zlozyta w KPRM wniosek skierowany
do Zgromadzenia Wspdlnikdw o podjecie stosownych uchwat dotyczacych:
podwyzszenia kapitatu zaktadowego w drodze utworzenia nowych udziatow Spotki
i wyrazenia zgody na nabycie akcji i udziatdw spétek w ramach podwyzszenia kapitatu
zaktadowego oraz w zakresie stosownych zmian aktu zatozycielskiego. Do wniosku
dotaczono zgody wyrazone uchwatami przez Zarzad i Rade Nadzorcza, projekt
umowy inwestycyjnej, Biznesplan z 2019 r. oraz wyceny spdtek objetych konsolidacja.

41 Dalej: Biznesplan z 2019 r.



W raporcie z TPI dla przedmiotowej transakcji (2019 r.) [...] wskazat, ze potencjat
rynku ustug hotelarskich jest wysoki, a czynniki takie jak coraz wieksza atrakcyjno$¢
turystyczna Polski oraz wzrost wydatkdw na turystyke wptywajg pozytywnie
na dziatalno$¢ obiektow hotelowych. Doradca uznat, ze strategia PHH w zakresie
przejmowanych obiektéw uwzglednia dywersyfikacje portfolio obiektow, a ich
dziatalno$¢ planowana jest w segmentach od ekonomicznego do 5*. Modernizowane
obiekty beda objete m.in. podniesieniem standardu oraz uwzglednieniem
efektywnosci ekologicznych.

Doradca wskazat, ze ostateczna warto§¢ naktadow bedzie znana dopiero
po przeprowadzeniu przetargow i bedzie zaleze¢ od harmonogramu podejmowanych
inwestycji. Ocenit, ze ze wzgledu na szacowany zwrot dla akcjonariuszy
przewyzszajacy koszt kapitatu, transakcja ta ma charakter rynkowy. Rynkowy
przedziat oczekiwanych stop zwrotu w ujeciu realnym z uwzglednieniem charakteru
transakcji zostat przez niego oszacowany na poziomie 8,6%-9,6%. Szacowana stopa
zwrotu IRR dla akcjonariuszy wyniosta 10,6%.

W konkluzji [...] wskazat, ze z analizy rentowno$ci inwestycji w PHH w oparciu
0 analize zaktadanych zwrotéw z inwestycji mozna stwierdzi¢, iz nie istniejq
przestanki do zakwestionowania zasadnosci przeprowadzenia planowanej transakcji
(konsolidacji czterech spdtek dziatajgcych w branzy hotelarskiej i podjecia inwestyci
zwigzanych z modernizacjg i rebrandingiem bazy hotelowej konsolidowanych spétek),
ktorych mogtby dokona¢ inwestor prywatny. Zaktadajac realizacje przedstawionych
zatozen przyjetych w Biznesplanie z 2019 r. (w czesSci pn. Analiza w wariancie
inwestycyjnym) przedmiotowa transakcja umozliwi przyszty rozwéj podmiotéw, ktore
majq wejs¢ w sktad GK PHH. [...] nie zidentyfikowat kwestii mogacych wskazywac,
Ze transakcja mogtaby zostaC uznana za niesatysfakcjonujacq lub nieatrakcyjng
z finansowego punktu widzenia dla inwestora prywatnego, w zwigzku z czym uznat,
iz nie wystepujg w niej znamiona pomocy publicznej.

W dniu 27 wrze$nia 2019 r. zostata zawarta miedzy Prezesem RM a PHH Umowa
inwestycyjna*2, okreslajaca warunki wykorzystania oraz monitorowania i rozliczania
nowych $rodkéw. Tego samego dnia SP — stosownie do ztozonego wniosku PHH —
dokonat podwyzszenia kapitatlu zaktadowego z 509 378800z do kwoty
957 750 000 zt oraz objat 4 483 712 nowych udziatow na kwote 448 371 200 zt (jeden
udziat o warto$ci nominalnej 100 zt):

e 2500 000 nowych udziatéw PHH, ktore zostaty optacone ze srodkow FR kwotg
250 000 000 zt w ramach realizacji Umowy inwestycyjnej z 2019 r. oraz

e 1983712 nowych udziatbw PHH w zamian za wktad niepieniezny w postaci
100% udziatow i akcji nalezacych do Skarbu Panstwa w spotkach GAT, WPUT,
AMW Hotele, HO, po cenie godziwej na kwote 198 371 289,71 zt wynikajacej
z rekomendacji zawartych w wycenach sporzadzonych wedtug stanu
na 31 marca 2019 r.43, gdzie nadwyzka 89,71 zt zostata przekazana na kapitat
Zapasowy.

42 Dalej: Umowa inwestycyjna z 2019 r.

43 Wycena GAT SA zostata przeprowadzona dwiema metodami — dochodowa DCF z dyskontem 6,5% ([...] zt) oraz metodg
skorygowanych aktywow netto ANBV ([...] !). Po korekcie do wartosci kapitatéw wiasnych ([...] zt) rekomendowana na
potrzeby transakcji wartos¢ 100% udziatéw spotki wyniosta [...] zt.

Wycena WPUT sp. z 0.0. zostata przeprowadzona dwiema metodami — dochodowg DCF z dyskontem 6,2% ([...] })
oraz metodg skorygowanych aktywéw netto ANBV ([...]zl). Po korekcie do wartosci kapitatow wiasnych ([...]z!)
rekomendowana na potrzeby transakcji warto$¢ 100% udziatéw spétki wyniosta [...] zt.
Wycena spotki Hotele Olsztyn sp. z 0.0. zostata przeprowadzona dwiema metodami — dochodowg DCF z dyskontem 6,5%
(I...] ) oraz metodg skorygowanych aktywéw netto — ANBV ([...]z!). Po korekcie do wartosci kapitatéw wiasnych
rekomendowana na potrzeby transakcji wartos¢ 100% udziatow spétki wyniosta [...] 4.
Wycena AMW Hotele sp. z 0.0. zostata przeprowadzona dwiema metodami — dochodowg DCF z dyskontem 6,9% ([...] z!)
oraz metoda skorygowanych aktywow netto ANBV ([...]z}). Po korekcie do wartosci kapitatow wiasnych ([...]z})
rekomendowana na potrzeby transakcji wartos¢ 100% udziatow spétki wyniosta [...] 4.
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W dniu 27 wrzesnia 2019 r. zostata zawarta umowa objecia udziatdw. Podwyzszenie
kapitatu w KRS zostato zarejestrowane w dniu 19 lutego 2020 r. W dniu 1 kwietnia
2020 r. zarejestrowano w KRS potaczenie HO z PHH.

Umowa inwestycyjna z 2019 r. byta przedmiotem trzech anekséw z: 22 grudnia
2020 r., 1 kwietnia 2022 r. i 29 grudnia 2022 r. Zmiany dotyczyty harmonogramu
wydatkow, a w przypadku aneksu nr 3 takze m.in. podwyzszenia dokapitalizowania.

(akta kontroli str. 5-60)

Whioski z 2021 .

Stosownie do przepiséw § 4 ust. 3 pkt 4 lit. a rozporzgdzenia z ws. FR z marca 2021 r.
oraz przepisow § 3 ust. 2 pkt 4 lit. a rozporzgdzenia ws. FIK wnioski PHH powinny
zawieraC szczegOtowe uzasadnienie, w tym cel planowanego objecia udziatow
z uwzglednieniem celow okreslonych w art. 9b ust. 1 ustawy o zasadach zarzadzania
mieniem panstwowym. Dodatkowo w uzasadnieniu wniosku 0 objecie udziatow
ze Srodkow FR powinno znalezC sie w szczegolnosci wskazanie strategii
lub programu przyjetego przez Rade Ministréw, organ lub instytucje UE, realizacji
ktorych stuzy¢ bedzie objecie udziatow.

PHH w obu wnioskach z 16 listopada 2021 r. wskazata m.in., Ze wsparcie nowych
dziatan inwestycyjnych w spdtkach z udziatem SP, ktére majg na celu m.in.
zwigkszenie konkurencyjnosci zarzadzanych obiektow hotelowych wpisuje sie
w SOR, ktorej celem jest wzmocnienie i unowocze$nienie polskiej gospodarki
oraz znaczace podniesienie konkurencyjnosci produktéw i ustug oferowanych
przez polskie firmy. Whnioski nie zawieraly wskazania innego dokumentu
o0 charakterze strategii lub programu, przyjetego przez Rade Ministréw, organ
lub instytucje UE, realizacji ktorych stuzy¢ miato objecie udziatéw w podwyzszonym
kapitale PHH. Wnioski zawieraty pozostate elementy uzasadnienia oraz zatgczniki
wymagane przepisami rozporzadzen, w tym Biznesplan dla planowanej konsolidacji
obiektéw hotelowych w Polsce, z 10 listopada 2021 r.44

Odnoszac sie do wymogu wskazania w uzasadnieniu wniosku o objecie udziatow
z FR strategii lub programu rzadowego Dyrektor Pionu Prawnego w PHH wyjasnit45,
ze Spotka spetnita przywotany wymog poprzez odwotanie si¢ we wniosku do SOR.
Wskazat jednoczesnie, ze dokumenty takie jak SOR majg charakter ogdlny i wskazujg
kierunki dziatania. Na te kierunki Spdtka wskazata piszac we wniosku, iz inwestycja
w obiekty SP zwiekszy ich konkurencyjno$¢, w ten sposéb dojdzie do wzmocnienia
I unowoczes$nienia polskiej gospodarki oraz podniesienia konkurencyjnosci polskich
produktow i ustug — co znalazto potwierdzenie w opracowanym Biznesplanie i Tescie
Prywatnego Inwestora. NIK nie podziela wyjasnien w zakresie spetnienia
ww. wymogu wskazania strategii lub programu, poniewaz SOR nie wymienia dziatan
w obszarze rynku hotelarskiego.

(akta kontroli str. 312-321, 550-552)

W raporcie z TPI dla przedmiotowej transakcji (2021 r.) [...] przeprowadzit analizy
w celu okreSlenia korzysci ekonomicznych oraz finansowych efektow podjecia
transakcji.

Z uwagi na fakt, iz planowany projekt sktada sie z dwéch etapéw: dokapitalizowania
PHH w celu nabycia spdtek oraz dokapitalizowania PHH dla potrzeb realizacji
inwestycji przez przejete podmioty, doradca zaprezentowat dwie wartosci IRR osobno
dla kazdej z czesci projektu (w ujeciu realnym). Doradca wyliczyt, ze przedziat
rynkowej oczekiwanej stopy zwrotu (ujecie realne — z uwzglednieniem charakteru
transakcji) wyniesie 7,1-8,1%. Wskazat szacowang stope zwrotu IRR
dla akcjonariuszy w czesci transakcyjnej (nabycie spotek) — 5,9% oraz szacowang

4 Dalej: Biznesplan z 2021 r.
45 Wyjasnienia z dnia 4 grudnia 2023 r., podpisane elektronicznie.
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stope zwrotu IRR dla akcjonariuszy w czesci inwestycyjnej — 11,5%. Szacowana
stopa zwrotu IRR dla akcjonariuszy tacznie w czesci transakcyjnej i inwestycyjnej
wyniosta 8,4%. Doradca skonkludowat, ze transakcja ma charakter rynkowy“®.

PHH w dniu 7 grudnia 2021 r. ztozyta w MAP wniosek do Zgromadzenia Wspdlnikow
0 podjecie stosownych uchwat dotyczacych: podwyzszenia kapitatu zaktadowego
w drodze utworzenia nowych udziatdw Spotki i wyrazenia zgody na nabycie akcii
i udziatdw spotek w ramach podwyzszenia kapitatu zaktadowego oraz w zakresie
stosownej zmiany aktu zatozycielskiego. Do wniosku dotgczono m.in. zgody
korporacyjne Zarzadu i Rady Nadzorczej oraz Biznesplan z 2021 r., raport z TP,
wycene spotki Holtur, warunkowe umowy sprzedazy udziatow IMSPA i akcji IFSA,
o$wiadczenia o przyjeciu ofert w przypadku pozostatych spotek.

Whioski zostaty zaakceptowane i na ich podstawie w dniu 21 grudnia 2021r.
pomiedzy SP reprezentowanym przez Prezesa RM a PHH zostata zawarta Umowa
inwestycyjna®’. W dniu 22 grudnia 2021 r. dokonano podwyzszenia kapitatu
zaktadowego PHH z 955 867 700 zt do kwoty 1 711 499 700 zt. W dniu 23 grudnia
2021 r. zostata zawarta umowa objecia udziatdw pokrytych wkiadem pienigznym,
awdniu 28 grudnia 2021 r. zostata zawarta umowa objecia udziatbw pokrytych
aportem. Podwyzszenie kapitatu zarejestrowano w KRS w dniu 27 stycznia 2022 r.
(akta kontroli str. 118-151, 312-321, 550-552)

Whniosek PHH z 8 listopada 2022 r.

W dniu 8 listopada 2022 r. PHH ztozyta do Prezesa RM — na podstawie § 4 ust. 1 pkt 2
lit. @ rozporzadzenia ws. FR z grudnia 2021 r. — wniosek 0 objecie przez Skarb
Panstwa ze srodkéw FR 2 min nowych udziatéw (o wartosci nominalnej 100 zt
z kazdy), utworzonych w wyniku podwyzszenia kapitatu zaktadowego, na fgczng
warto$¢ nominalng 200 minzl, z przeznaczeniem na sfinansowanie prac
modernizacyjnych i budowlanych w obiektach hotelowych. Wniosek ten byt zwigzany
z realizacjq zaktualizowanego Biznesplanu z 2019 .

PHH wskazata we wniosku, ze zaproponowana kwota wynika z przeprowadzonych
analiz i wycen oraz umozliwi realizacje zatozonych w zaktualizowanym Biznesplanie
z 2019 r. celdw inwestycyjnych pokrywajac naktady inwestycyjne. PHH powotata sie
na nieprzewidziang zmiang uwarunkowan rynkowych i nadzwyczajnych wydarzen,
do ktérych nalezaly m.in. epidemia COVID-19 i wybuch wojny w Ukrainie,
a w nastepstwie: wzrost kosztow realizacji inwestyciji, przerwane tancuchy dostaw
na rynku globalnym, wzrost cen materiatow budowlanych i ustug, rosngca inflacja.
Wskazano takze, Zze zidentyfikowano ponadto potrzebe rozszerzenia prac
modernizacyjnych ze wzgledu na gorszy niz pierwotnie zaktadano stan techniczny
budynkdw oraz, ze konieczne jest odniesienie naktadow na planowane inwestycje
do aktualnych warunkéw rynkowych, w tym poziomu cen i obtoZenia hoteli.

W uzasadnieniu argumentowano, podobnie jak w pierwszym wniosku, ze planowane
objecie udziatdw przyczyni sie m.in. do rozwoju duzego konkurencyjnego podmiotu
na rynku ustug hotelowych, funkcjonujacego w oparciu o najwyzsze standardy

4...] jako niezalezny doradca przedstawiajac analize rentownosci inwestycji w PHH, w oparciu o analize zaktadanych zwrotow
z inwestycji, a takze o zatozenia PHH stwierdzit, iz nie istniejg przestanki do zakwestionowania zasadnosci przeprowadzenia
planowanej transakcji (konsolidacji pieciu spotek dziatajgcych w branzy hotelarskiej i podjecie inwestycji zwigzanych
z modernizacja, rozbudowg i rebrandingiem bazy hotelowej konsolidowanych spotek), ktérych mogiby dokonaé inwestor
prywatny. Zakiadajac realizacje przedstawionych zatozen przyjetych w Biznesplanie z 2021 r. (Analiza w wariancie
inwestycyjnym), transakcja umozliwi przyszty rozwoj podmiotéw, ktdre maja wejs¢ w sktad PHH. [...] nie zidentyfikowat kwestii,
ktére mogtyby wskazywaé, iz transakcja mogtaby zosta¢ uznana jako niesatysfakcjonujaca lub nieatrakcyjna z finansowego
punktu widzenia dla inwestora prywatnego, w zwigzku z czym nie wystepujg w niej znamiona pomocy publicznej. [...] podat,
Ze wariant transakcyjny jest czysto hipotetyczny i powiazany ze zdefiniowanym zakresem prac w umowie, a finalne konkluzje
opart o IRR z realizacji optymalnego scenariusza konsolidacyjnego zaktadajacego przeprowadzenie inwestycji, ang. high
and best use.

47 Dalej: Umowa inwestycyjna z 2021 r.



oraz wprowadzajgcego innowacje, do wzrostu gospodarczego, rosnacej popularnosci
Polski jako destynacji wakacyjnej i biznesowej (konferencyjne;j).
(akta kontroli str. 558-563, 639-644)

Zgodnie z § 4 ust. 3 pkt 4 lit. a rozporzadzenia ws. FR z grudnia 2021 r. wniosek
powinien zawiera¢ szczegotowe uzasadnienie, zawierajgce cel planowanego objecia
z uwzglednieniem celéw, o ktorych mowa w art. 9b ust. 1 ustawy o zasadach
zarzadzania mieniem panstwowym, ze szczegolnym uwzglednieniem uzasadnienia
finansowania ze srodkéw FR, a w szczegdlnosci wskazanie strategii lub programu
przyjetych przez Rade Ministréw lub organ lub instytucje Unii Europejskiej, realizacji
ktorych stuzy¢ bedzie objecie akcjiludziatow.

Whiosek z 8 listopada 2022 r. nie zawierat w uzasadnieniu wskazania — stosownie
do powyzszego wymogu — strategii lub programu, ktorego realizacji stuzy¢ bedzie
wnioskowane przez PHH objecie udziatow.

Dyrektor Pionu Prawnego w PHH, dziatajacy jako Prokurent przy skfadaniu
przedmiotowego wniosku do Prezesa RM, wyjasnit*¢, ze wniosek z 2022 r. stanowit
kontynuacje pierwotnego wniosku z 8 sierpnia 2019 r., w ktorym powyzsze wskazanie
zostato zawarte w pkt 4a (uzasadnienie). NIK wskazuje, ze wniosek z 8 listopada
2022 r. sktadany byt na innej podstawie prawnej niz wniosek z 2019 r. i nie zawiera
ani stwierdzenia, ze stanowi kontynuacje wniosku z 2019 r. ani powotania na tre$¢
tego wniosku.

W pozostatym zakresie wniosek zawierat elementy okreslone w §4 ust. 3
oraz zataczniki wskazane w § 4 ust. 4 rozporzadzenia ws. FR z grudnia 2021 r., w tym
Biznesplan z 2019r. oraz jego aktualizacje, tj. Biznesplan dla transakcii
dokapitalizowania spotki PHH z 26 pazdziernika 2022 r.4% i raport z TPI. Raport z TPI
zostat sporzadzony w konteksScie uzyskania finansowania z FR na kwote 200 min zt
oraz ponoszenia dalszych naktaddéw inwestycyjnych zwigzanych z transakcjg
z2019r.

(akta kontroli str. 65-70, 544-545)

W raporcie z TPl doradca wskazat, ze test ten opiera si¢ na warunkach
ekonomicznych, rynkowych i innych panujacych na dzien sporzadzenia Raportu. [...]
stwierdzit, ze pojawienie si¢ na poczatku 2020 r. i utrzymywanie sie epidemii
COVID- 19, a takze trwajacy od konca lutego 2022 r. konflikt w Ukrainie doprowadzity
do znacznej zmiennosci i spadkow na globalnych publicznych rynkach kapitatowych,
co spowodowato znaczng niepewnoS¢ co do wptywu na gospodarke Swiatowq
zarbwno w perspektywie krotkoterminowej, jak i dlugoterminowej. Zauwazyt,
ze potencjalne skutki, w tym globalna, regionalna lub inna recesja gospodarcza,
sq coraz bardziej niepewne oraz trudne do oceny — nie mozna ich oceni¢ jako$ciowo
ani ilosciowo. Wynikajaca z tego niepewno$¢ rynkow finansowych i gospodarczych
moze mie¢ istotny negatywny wplyw na analize rentowno$ci. Doradca stwierdzit,
ze wszelkie odniesienia do wptywu tych wydarzen w raporcie z TPI nie powinny by¢
interpretowane jako petny komentarz lub doktadna ocena petnego potencjalnego
wptywu tych wydarzen.

[...] wskazat, ze przedstawione wnioski i opinie doradcy mogg by¢ bardziej podatne
na zmiany, niz miatoby to miejsce w normalnych warunkach. Zwrécit uwage,
ze odbiorcy raportu powinni dokona¢ wtasnej oceny, czy niepewnos¢ co do rozwoju
ww. zdarzen bedzie miata wptyw na jakiekolwiek decyzje biznesowe.

48 E-mail z dnia 13 grudnia 2023 r.
49 Dalej: Biznesplan z 2022 r.



Do czerwca 2022 r. wykorzystano okoto 18 min zt z otrzymanej kwoty 250 min zt
dokapitalizowania PHH w ramach pierwszego etapu konsolidacji (na podstawie
wniosku z dnia z 8 sierpnia 2019 r.).

[...] dla potrzeb TPI przeprowadzit podstawowg analize finansowg PHH oraz spotek
zgodnie z nowym Biznesplanem z 2022 r. Analiza przeptywow zostata przygotowana
na bazie uproszczonej konsolidacji PHH oraz spotek (bez uwzgledniania wptywu
drugiego etapu konsolidacii, tj. transakcji przejecia przez PHH kolejnych spdtek
z branzy hotelarskiej na przetomie 20212022 r.).

Planowane podjecie inwestycji skutkowa¢ miato znacznym zwigkszeniem
przychodéw operacyjnych Grupy PHH przy rosnacej marzy operacyjnej. Kwota
dokapitalizowania z FR (tgcznie 450 min zt) miata pokry¢ zdecydowang wiekszo$¢
szacowanych naktadéw finansowych. Doradca zastrzegt, ze nalezy mie¢ na uwadze,
ze ostateczna wysoko$¢ naktadow moze ulec zmianie, gdyz trwajg jeszcze
postepowania przetargowe.

[...] przeprowadzit TPI dla transakcji z 2022 r. w dwoch ujeciach, tj. w ujeciu aktualnym
I retrospektywnym, ponadto przedstawit scenariusz braku dodatkowego
dokapitalizowania PHH.

Doradca wyliczyt, ze przedziat rynkowej oczekiwanej stopy zwrotu w analizowanych
wariantach (ujecie realne — z uwzglednieniem charakteru transakcji) uksztattuje sie
w przedziale 7,9-9,7%. Wskazat szacowang stope zwrotu IRR dla akcjonariuszy
w poszczegoinych wariantach (ujecie realne) w wysokosci 9,9%, 8,7% i 9,9-10,4%.
Doradca skonkludowat, Ze transakcja ma charakter rynkowy, dodatnia warto$¢ NPV
oznacza wzrost wartosci zainwestowanych $rodkow, a dodatkowo zasadno$c¢
inwestycji potwierdzona jest przez wewnetrzng stope zwrotu, ktéra znajduje sie
powyzej rynkowego kosztu kapitatu wiasnego. Doradca podkreslit, ze wptyw na IRR
z perspektywy retrospektywnej miaty wydarzenia poza kontrolg PHH, tj. gtownie:
pandemia COVID-19 i wojna w Ukrainie, ,ktdre istotnie wptynety na branze hotelarskq
i wyniki finansowe obiektow, sytuacje makroekonomiczng, w tym poziom cen’.
Wskazat on rowniez, ze w scenariuszu bez dokapitalizowania PHH nie bytaby
w stanie zrealizowa¢ wszystkich planowanych inwestycji zgodnie z nowym
Biznesplanem z 2022 .

(akta kontroli str. 312-321)

W dniu 9 grudnia 2022 r. PHH ztozyta w MAP wniosek skierowany do Zgromadzenia
Wspdlnikow o podjecie stosownych uchwat dotyczacych podwyzszenia kapitatu
zaktadowego w drodze utworzenia nowych udziatéw Spotki oraz stosownych zmian
aktu zatozycielskiego. Do wniosku dotgczono m.in. zgody korporacyjne Zarzadu
i Rady Nadzorczej, Biznesplan z 2022 r. i raport z TPI dla przedmiotowej transakcji.
W wyniku pozytywnego rozpatrzenia wniosku, PHH i Skarb Panstwa zawarty w dniu
29 grudnia 2022 r. aneks nr3 uwzgledniajgcy nowy harmonogram wydatkow
na poszczegblne obiekty hotelowe. Aneks ten dotyczyt warunkéw wykorzystania,
monitorowania i rozliczania nowych $rodkéw w zwigzku z opracowaniem Biznesplanu
z 2022 r. oraz harmonogramu realizacji inwestycji gtownie w zakresie: wzrostu
naktadow na inwestycie w stosunku do zatozen pierwotnych, spowodowanego
zmienionymi  warunkami  gospodarczymi i rynkowymi oraz zmian zakresu
rzeczowego, skutkujgcych rozszerzeniem zakresu prac  modernizacyjnych
odzwierciedlajgcych ujawniony w toku realizacji inwestycji stan obiektow.

Prezes Zarzadu PHH wyjasnit0, ze Spotka analizujgc potencjalne koszty inwestyciji
wynikajace z zamierzen inwestycyjnych wynikajacych z nowego Biznesplanu
22022r. w pierwszej kolejnosSci wykorzystata mozliwos¢ aneksowania Umowy
inwestycyjnej z 2019 r. W przypadku niepozyskania srodkéw byty brane pod uwage

% Pismo z dnia 26 kwietnia 2024 r. (bez znaku).



Stwierdzone
nieprawidtowosci

inne mozliwo$ci finansowania. Ze wzgledu na zawarcie aneksu, wstepne analizy
nie byty finalizowane i formalizowane.

W dniu 29 grudnia 2022 r. dokonano podwyzszenia kapitatu zaktadowego PHH
0 kwote 200 min zt z 1 711 499 700 zt do kwoty 1 911 499 700 zt. Tego samego dnia
zostata takze zawarta umowa objecia udziatow pokrytych w catoSci wktadem
pienieznym. Podwyzszenie kapitatu w KRS zostato zarejestrowane w dniu 20 stycznia
2023 .

(akta kontroli str. 312-321, 635-636)

W badanym okresie poza wyzej opisanymi podwyzszeniami kapitatu zaktadowego
Skarb Panstwa w dniu 4 grudnia 2019 r. dokonat takze obnizenia kapitatu
zaktadowego z 957 750,0 tys. zt do kwoty 935 867,7 tys. zt, 1. o kwote 1 882,3 tys. i,
poprzez umorzenie 18 823 udziatdw o wartosci nominalnej 100 zt kazdy.

Umorzenie udziatdw nastgpito bez wynagrodzenia dla SP w drodze ich nabycia
przez PHH oraz obnizenia kapitatu zaktadowego Spdtki, z przeznaczeniem
umarzanej kwoty na kapitat rezerwowy. Zasilenie kapitatu rezerwowego nastagpito
wcelu wypfaty uprawnionym pracownikom WPUT ekwiwalentu prawa
do nieodptatnego nabycia udziatdw, okreslonego w art. 38b ust. 3 ustawy
0 komercjalizacji i niektorych uprawnieniach pracownikow.

Obnizenie  kapitatu ~ zakladowego  zostalo  zarejestrowane w KRS
w dniu 27 kwietnia 2020 .
(akta kontroli str. 5-7)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujacg nieprawidtowos¢:

PHH, wystepujac do Prezesa RM na podstawie wnioskéw z 16 listopada 2021 r.
iz8listopada 2022r. - odpowiednio o kwoty 351,3minzt i 200 minzt
dokapitalizowania Spétki w drodze podwyzszenia kapitatu zaktadowego ze Srodkéw
FR - nie spetita wymogdw przepiséw § 4 ust. 3 pkt 4 lit. a rozporzadzen ws. FR
zZmarca 2021 r. oraz z grudnia 2021 r. polegajacych na wskazaniu strategii
lub programu przyjetego przez Rade Ministréw, organ lub instytucje UE, realizacji
ktérych stuzy¢ bedzie objecie udziatéw przez Skarb Panstwa w spétce wnioskujacej
o0 dokapitalizowanie.

W przypadku wniosku o dokapitalizowanie z 16 listopada 2021 r. w celu realizacji
drugiego etapu konsolidacji polegajacej na zakupie udziatow i akcji czterech spotek
hotelowych SP, Spdtka w uzasadnieniu przywotata Strategie na rzecz
Odpowiedzialnego Rozwoju przyjeta przez Rade Ministrow w 2017 r. Dyrektor Pionu
Prawnego w PHH stwierdzits!, ze dokument taki jak SOR ma charakter ogolny
i wskazuje kierunki dziatania, i te kierunki Spdtka przywotata we wniosku,
a mianowicie, ze inwestycjia w obiekty Skarbu Panstwa zwigkszy ich
konkurencyjnosc¢, a w ten sposdb dojdzie do wzmocnienia i unowoczes$nienia polskie
gospodarki oraz podniesienia konkurencyjnosci polskich produktéw i ustug,
co znalazto — jak stwierdzit Dyrektor — potwierdzenie w Biznesplanach i TPI. Zauwazyt
tez, ze przepisy nie wymagaty wskazania konkretnych stron czy zapisow
strategii/programu. W opinii NIK odwotanie sie przez PHH w uzasadnieniu wniosku
o dokapitalizowanie do ogdlnych zatozenn SOR, nieodnoszacych sie do sektora
hotelowego, byto niewystarczajace w $wietle przywotanych przepiséw rozporzadzen
oraz charakteru SOR, bedacej w istocie 0golnym gospodarczym planem rozwoju
kraju. Wniosek oraz pismo, przy ktérym wniosek ten przekazano do Kancelarii PRM,
zostat podpisany przez Prezesa Zarzadu.

51 Wyja$nienia z dnia 4 grudnia 2023 r., podpisane elektronicznie.
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OCENA CZASTKOWA

W uzasadnieniu wniosku z 8 listopada 2022 r., stanowigcego podstawe przyznania
200 min zt ze Srodkdw FR w celu realizacji Umowy inwestycyjnej z 2019r.
po zawarciu aneksu nr 3, nie wskazano zadnej strategii/programu, ktorego realizacii
miato stuzy¢ objecie udziatéw w mys| przepisu w § 4 ust. 3 pkt 4 lit. a rozporzadzenia
ws. FR z grudnia 2021 r. Wniosek ten wynikat z przeprowadzone] aktualizacii
i modyfikacji pierwotnego Biznesplanu z 2019r. (zawartej w opracowanym
Biznesplanie z 2022 r.). Aczkolwiek pod wzgledem merytorycznym zwigzany byt
z problematyka objetg podobnym wnioskiem z 2019 r., to jednak sktadany byt na innej
podstawie prawnej i — wbrew sugestii Dyrektora Pionu Prawnego PHH — nie zawiera
ani stwierdzenia, ze stanowi kontynuacje wniosku z 2019 r. ani powotania na tre$¢
tego wniosku. Brak jest zatem podstaw do uznania, Zze uzasadnienie wniosku
z 8 listopada 2022 r. jest uzupetnione przez treS¢ uzasadnienia wniosku
0 dokapitalizowanie z FR z 2019 .

Whiosek zostat podpisany przez Prezesa Zarzadu oraz Prokurenta PHH. Zostat
przekazany do KPRM przy piémie podpisanym przez Prezesa i Cztonka Zarzadu
ds. Handlowych PHH.

Prezes Rady Ministrbw nie wnosit o0 uzupetienie uzasadnienia wnioskéw
| je zaakceptowat. Powyzsze wnioski, niespetniajgce w ocenie NIK wszystkich
formalnych wymogdow wymaganych przepisami prawa, stanowity podstawe uzyskania
przez PHH dofinansowania we wnioskowanej wysokosci, tj. tacznie 551,3 min zi,
co stanowito 45,9% wszystkich Srodkéw pozyskanych przez PHH w ramach
dokapitalizowania ze $rodkéw FR i FIK w celu konsolidacji spotek i ich modernizacji
(1,2 mid zt).

Nieprawidtowosciami takimi nie byty obcigzone dwa inne wnioski ztozone przez PHH,
tj. wniosek o dokapitalizowanie z FR z 2019 r. oraz z FIK z 2021 r., gdyz obowigzku
uzasadniania w powyzszy sposob nie przewidywaty wczesniej obowigzujgce
rozporzgdzenie ws. FR z 2019 r. oraz rozporzgadzenie ws. FIK.

(akta kontroli str. 65-70, 123-130, 312-321, 544-545, 550-552)

PHH prawidtowo wykonata wigkszo$¢ obowigzkéw, zwigzanych z pozyskaniem
finansowania dziatalno$ci w ramach dokapitalizowania przez Skarb Panstwa.
Nieprawidtowo i nierzetelnie jednak przygotowata dwa wnioski skierowane
do Prezesa Rady Ministrow o objecie udziatow na podstawie rozporzadzen ws. FR
zmarca 2021r. izgrudnia 2021r. Spotka, wystepujgc o dokapitalizowanie
ze $rodkdow FR na podstawie wnioskow z 2021 r. i 2022 r., nie wskazata w ich
uzasadnieniu spetnienia wymagania dotyczacego jednej z przestanek okreslonych
w§4 ust. 3 pkt 4 lit. a ww. rozporzadzen. Whnioski te nie zawieraly mianowicie
wskazania takiej strategii lub programu, ktorych realizacji stuzy¢ bedzie objecie
udziatbw w PHH przez Skarb Panstwa. W ocenie NIK, przywotany w pierwszym
wniosku SOR, jako podstawa do pozyskania srodkéw FR, nie stanowit wlasciwego
dokumentu rzadowego do wyptaty Srodkow, gdyz w istocie byt ogoinym planem
rozwoju kraju i w swojej tresci nie przewidywat dziatar panstwa w odniesieniu
do sektora hotelowego. W zwigzku z powyzszym oba wnioski — natgczng kwote
551,3 min zt — byly sporzadzone nieprawidtowo i nierzetelnie, gdyz nie spetniaty
jednej z przestanek wymaganych wskazanym wyzej przepisem. Prezes Rady
Ministrow zaakceptowat jednak je i nie wystepowat o ich uzupetnienie.



OBSZAR

2. Realizacja strategii rozwoju Grupy PHH
oraz konsolidacja spoétek i aktywoéw hotelowych

2.1 Wieloletnie plany strategiczne

W badanym okresie w PHH obowigzywaty trzy wieloletnie plany strategiczne GK
PHH, przyjete przez Zarzad PHH i pozytywnie zaopiniowane przez Rade Nadzorczg
PHH, stosownie do § 19 Aktu zatozycielskiego Spétki. Dwa z tych planow zostaty
sporzadzone przy udziale doradcy [...]°2, {;.

e Biznesplan dla (pierwszej) planowanej konsolidacji obiektow hotelowych
w Polsce z lipca 2019 r. (Biznesplan z 2019 r.) zostat przyjety uchwatg Zarzadu
z 26 lipca 2019 r., jako strategiczny plan wieloletni GK PHH na lata 2019-2024.
Rada Nadzorcza pozytywnie zaopiniowata ten dokument w dniu
2 sierpnia 2019 r.

Aktualizacja Biznesplanu z 2019 r., {j. Biznesplan z 2022 r., zostata przyjeta
przez Zarzad uchwatg z 27 pazdziernika 2022 r., RN pozytywnie zaopiniowata
zmiane tego dokumentu w dniu 6 listopada 2022 r.

e Biznesplan dla (drugiej) planowanej konsolidacji obiektow hotelowych w Polsce
z 10 listopada 2021 r. (Biznesplan z 2021 r.) zostat przyjety uchwatg Zarzadu
z 8 listopada 2021 r., jako strategiczny plan wieloletni GK PHH. Rada Nadzorcza
pozytywnie zaopiniowata ten dokument w dniu 12 listopada 2021r. Plan
ten zostat sporzadzony na lata 2022-2028.

Powyzsze Biznesplany5® miaty charakter strategicznych planéw wieloletnich.

Biznesplany m.in. okreslaty docelowe parametry oraz branding przejmowanych
obiektéw celem podniesienia wartosci (biorac pod uwage optacalno$¢ inwestycii)
oraz wskazywaty rekomendowang strukture nabycia oraz potencjalnych mozliwosci
grupowania obiektéw w ramach struktury nabywcy.

(akta kontroli str. 312-321, 577-579)

Zarzad PHH w dniu 26 pazdziernika 2022 r. przyjat do realizacji Strategie Grupy PHH
do 2028 r., ktora uwzgledniata dziatania okre$lone w ww. Biznesplanach, a takze
zaktadata realizacje innych inicjatyw i projektow strategicznych na rzecz wspolnego
interesu GK PHH. Strategia zostata pozytywnie zaopiniowana przez RN PHH w dniu
7 listopada 2022 .

Dyrektorzy Pionéw Bezpieczenstwa oraz Prawnego wyjasnili®4, ze w zwigzku
z wejSciem w dniu 13 pazdziernika 2022 r. w zycie nowelizacji®> Kodeksu spotek
handlowych% w zakresie prawa holdingowego, PHH rozpoczeta przygotowania
do utworzenia formalnej grupy spotek oraz wdrozenia wspélnej strategii GK PHH.
Nastepnie, w okresie 28 pazdziernika — 9 listopada 2022 r. odbyty sie Zgromadzenia
WspdlInikow/Walne Zgromadzenia spdtek zaleznych GK PHH, na ktérych podjeto
(na podstawie art. 211 § 2 ksh) uchwaty w sprawie uczestnictwa w grupie spotek PHH
oraz o kierowaniu sie wspdlng strategig w celu realizacji wspdlnego interesu (interesu

5 Kwoty wyptaconych wynagrodzen za realizacje uméw PHH z [...] z 2018 r., 2019 r., 2021 r. (z aneksami), zwigzanych
z doradztwem i przygotowaniem dokumentéw do poszczegdlnych wnioskéw o dokapitalizowanie/konsolidacje PHH wyniosty
tacznie [...] t, w tym wynagrodzenie za sporzadzenie Biznesplanu z 2019 r. i jego aktualizacji w 2022 r. oraz Biznesplan
22021 r. - tacznie [...]

53 Stanowity one aktualizacje planu na lata 2016-2026, ktdry obowigzywat w spdice dziatajacej jeszcze pod poprzednig firmg
Chopin Airport Development sp. z 0.0. Przeprowadzenie aktualizacji ww. planu stanowito jeden z celéw zarzadczych
(zbiorowych) natozonych przez RN uchwatg z 3 lipca 2019 r. na Zarzad PHH do realizacji w 2019 r.

% Pismo z dnia 10 stycznia 2023 r.

5 Ustawa o zmianie ustawy - Kodeks spétek handlowych oraz niektérych innych ustaw z dnia 9 lutego 2022 r., Dz. U. 2 2022 r.
poz. 807.

% Kodeks spotek handlowych z dnia 15 wrzesnia 2000 r., Dz. U. z 2022 r. poz. 1467, ze zm. Dalej: ksh.
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grupy spotek), ktéra okreslana jest w drodze uchwaty Zarzadu PHH. Strategia GK
PHH zostata przekazana spdtkom zaleznym do stosowania w dniu 1 grudnia 2022 r.
(akta kontroli str. 312-321, 573-574)

Zatozenia Strategicznego Planu Wieloletniego GK PHH na lata 2019-2024
(Biznesplan z 2019 r.)

Na podstawie Biznesplanu z 2019 r. dokonano konsolidacji, w ramach ktérej do GK
PHH zostaty wigczone spétki: AMW Hotele (potem PHH Hotele), GAT, WPUT, HO
(spotki HO i GAT zostaty nastepnie przejete przez PHH).

W Biznesplanie z 2019 r. doradca oszacowat najbardziej prawdopodobne przyszte
wyniki poszczegdlnych obiektow i wybrat najbardziej atrakcyjne z perspektywy
inwestycyjnej, w ktorych w pierwszej kolejnosci zostang przeprowadzone prace
remontowe. Dla obiektow, ktore wskazano do prac remontowych w pdzniejszym
czasie przeanalizowano zatozenia operacyjne przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci
w obiekcie o niezmienionym standardzie.

Dokonano okre$lenia docelowych parametrow dziatalno$ci oraz rebrandingu
przejmowanych obiektéw celem podniesienia ich warto$ci uwzgledniajac w kazdym
przypadku optacalno$¢ inwestycji niezbednych do podniesienia standardu obiektu.
Okre$lono, na podstawie wstepnych audytéw technicznych, zakres koniecznych
do poniesienia naktadow w poszczegdlne obiekty hotelowe wraz z harmonogramem
ich realizacji. Analizie poddano réwniez zatoZenia operacyjne dla poszczegolnych
obiektow hotelowych, poziom mozliwych do uzyskania przychodéw oraz kosztow
dziatalnosci.

Wskazano strategie inwestycyjna: zwiekszenie konkurencyjnosci obecnych
nieruchomos$ci, zaréwno poprzez prace remontowe, podwyzszenie standardu,
jak i uzupetnienie ofert ustug pozahotelowych, w tym gtéwnie gastronomicznych
oraz poprawe efektywno$ci Swiadczonych ustug.

W  Biznesplanie 'z 2019r. przedstawiono charakterystyke zamierzenia
inwestycyjnego, w tym harmonogram realizacji inwestycji w poszczegolnych hotelach:
Royal Krakow, Wieniawa Wroctaw, lkar Poznan, Reymont todz, Huzar Lublin,
Hetman Rzeszdéw, Zagron Szczyrk, Kopernik Olsztyn i Katowice. Ostateczny termin
realizacji przypadat w pierwszej potowie 2022 r. i dotyczyt Hotelu Katowice.
Realizacja transakcji i planowanych inwestycji miata przyczynic sie do realizacji wizji
PHH jako lidera rynku hotelarskiego w Polsce pod wzgledem jakosci, rentownosci
oraz udziatu w rynku, o stabilnej sytuacji finansowej, szerokim portfolio produktow
z silng rozpoznawalng marka na rynku ustug hotelarskich (wizja).

Oszacowano, ze warto$¢ kapitatdw wiasnych PHH po przeprowadzeniu transakcji
wynosi¢ bedzie ok. 950 min zt przy sumie bilansowej ok. 1100 min zt.

W Biznesplanie z 2019 r. okreslono m.in. nastepujace elementy Strategii dziatalnoSci
PHH:

e PHH ma docelowo skupia¢ kilkadziesigt obiektow hotelowych w segmencie
od ekonomicznego po obiekty o kategorii 5%, w gtéwnych miastach Polski
i znanych miejscowo$ciach wypoczynkowych.

e Po przeprowadzeniu prac modernizacyjnych i budowlanych cze$¢ obiektdw
bedzie dziata¢ pod miedzynarodowym markami na podstawie umow
franczyzowych, a cze$¢ pod utworzong przez PHH marka wiasna.

e Srodki otrzymane od SP (250 min zt) zostang wykorzystane na dokapitalizowanie
poszczegolnych spdtek corek w celu sfinansowania modernizaciji lub budowy
obiektéw hotelowych — przekazane beda jako wktad lub pozyczka.



e Dofinansowanie postuzy do realizacji inwestycji wskazanych w biznesplanie
i na tym etapie nie dotyczy pozostatych obiektow, ktore nie charakteryzowaty sie
odpowiednim zwrotem z inwestycji.

e Prowadzenie inwestycji w celu uzyskania wysokiej efektywnosci ekologicznej.

Wedtug zatozen Biznesplanu z 2019 r. marka wtasna miata obejmowac zaréwno
hotele miejskie i wypoczynkowe; obiekty pod markg wtasng miaty charakteryzowac
sie spojnym stylem z rozpoznawalng estetyka.

W  Biznesplanie z 2019 r. przedstawiono harmonogram realizacji prac
w poszczegdinych dziewieciu obiektach zarekomendowanych do planowanej
konsolidacji obiektow hotelowych, z ktdérych w pigciu prace miaty zaczaC sie
w I pétroczu 2019 r., a w czterech w | potowie 2020 r. Oszacowano catkowitg sume
naktaddéw na 251 min zt, z czego naktady na: szes¢ hoteli AMW Hotele (Royal, Huzar,
Reymont, lkar, Hetman, Wieniawa) oszacowano na 181,9 min zt, na Hotel Katowice
w WPUT - 56,5 min zt, na Osrodek Zagron w GAT - 8,1 min zt oraz na Hotel Kopernik
w Hotele Olsztyn — 4,5 min zt.

W czesci poSwieconej analizie finansowej wskazano, ze oczekiwana warto$¢
docelowa przychoddw czterech przejmowanych spotek w ujeciu realnym do 2030 .
wyniesie 300 min zt (wzrost ok. 10% rocznie). Wskazano, ze jednocze$nie zwiekszy
sie marza operacyjna przed amortyzacjq (EBITDA), ktéra po poczatkowym spadku
zwigzanym z ponoszeniem czeSci kosztow statych podczas remontoéw/budowy
nowych obiektow wzrosnie z 20% do 27%.

W odniesieniu do spotki Hotele Olsztyn (HO), dysponujacej jednym hotelem Kopernik,
w Biznesplanie z 2019 r. (przed aktualizacjg i w 6wczesnych uwarunkowaniach)
zatozono docelowg wartos¢ przychoddw po realizacji Biznesplanu na poziomie ponad
4,5 min zt przy EBITDA na poziomie 1,1 min zt (poczawszy od 2022 r.).

W kwietniu 2020 r. zostat zakonczony proces przejecia spotki HO przez PHH.
Zmodernizowano pokoje i zaadaptowano przejety hotel do dziatalnosci w ramach
marki Best Western Plus sieci Best Western Hotels & Resort (umowa franczyzowa
z listopada 2020 r.). Prace inwestycyjne prowadzone byly od grudnia 2020r.
do wrzesnia 2021 r.

Best Western Plus Hotel Olsztyn Best Town jest jedynym hotelem objetym
Biznesplanem z 2019 r., w ktérym byta prowadzona dziatalno$¢ przez petne dwa lata
obrotowe po ukonczeniu modernizacji. | tak w latach 2022-2023 osiggnieto
nastepujace przychody ze sprzedazy: w 2022 r. 5,93 min zt, przy EBITDA 817 tys. zt,
(13,79%) oraz w 2023 r. 7,13 min zt, przy EBITDA 838,5 tys. zt (11,76%).

(akta kontroli str. 312-321)

Aktualizacja Biznesplanu z 2019 r. (Biznesplan z 2022 r.)

W Biznesplanie z 2022 r., stanowigcym aktualizacje zamierzen inwestycyjnych
zawartych w Biznesplanie z 2019 r., wskazano, ze dokapitalizowanie Spétki na faczng
kwote 450 min zt, w tym 250 min zt przekazane w IV kwartale 2019 r. oraz planowane
dodatkowo 200 minzt w IV kwartale 2022 r., pokryjq wiekszo$¢ inwestycii
wynikajacych z tego dokumentu. Ponadto kwota naktadéw przewyzszajgca
dokapitalizowanie z pierwszej i drugiej transzy $rodkéw, tj. 126 min zt pochodzi¢
bedzie z dostepnych w Grupie PHH $rodkéw pienieznych. Wskazano jednoczesnie,
Ze ostateczna warto$¢ naktadéw zostanie ustalona po przeprowadzeniu wszystkich
naktadéw. Podano, Ze rozwazano sprzedaz obiektow hotelowych i innych
nieruchomosci nieoperacyjnych%7, ktore nie wpisaty sie w Strategie GK — co réwniez
powinno poprawi¢ ptynno$¢ finansowg GK PHH, z mozliwoscig wspotfinansowania
inwestycji z pozyskanych w ten sposéb srodkdw.

57 Nieruchomosci we Wroctawiu, Wejherowie, dziatki w Kudowie Zdroju, obiekt Pionier.
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Doradca przeprowadzit analize otoczenia rynkowego, w tym przedstawit
uwarunkowania rynkowe wymuszajgce rewizje pierwotnego Biznesplanu z 2019r.
Wskazat, ze prace polegajace na modernizacji obiektow AMW Hotele, WPUT, GAT
okreslone w Biznesplanie z 2019 r. realizowane byty z op6znieniem w wyniku epidemii
COVID-19 prowadzacej do obostrzen w funkcjonowaniu rynku hotelarskiego.

W Biznesplanie z 2022 r. uwzgledniono m.in. nowy harmonogram przesuwajac
lub wydtuzajac terminy zakonczenia inwestycji w poszczegoinych dziewieciu
hotelach. Koncowy termin zakonczenia ww. inwestycji okreslono do konca 2025 r.
Doradca wskazat, ze w wyniku wieloetapowych prac oszacowano najbardziej
prawdopodobne przyszte wyniki poszczegdlnych obiektdw i wybrano obiekty
najbardziej atrakcyjne z perspektywy inwestycyjnej, w ktdrych w pierwszej kolejnosci
zostang przeprowadzone prace remontowe. W celu weryfikacji opfacalno$ci
prowadzonych inwestycji w obiekty hotelowe (w celu podniesienia ich wartosci)
dla potrzeb transakcji dokapitalizowania PHH doradca [...] przeprowadzit analize
| przedstawit wnioski oparte na badaniu ,odpowiednich segmentéw” rynku
nieruchomosci, przeprowadzonym we wrzesniu 2022 .

(akta kontroli str. 312-321)

Z wyjasnien®8 Dyrektor Pionu Rozwoju PHH oraz tresci Biznesplanu z 2022 r. wynika,
ze przyczyny wzrostu naktadéw inwestycyjnych na przedsiewziecia objete
Biznesplanem z 2019 r. byly nastepujace:

e wystapienie zdarzen nadzwyczajnych (epidemia COVID-19 i wybuch wojny
w Ukrainie), w zwigzku z czym oszacowane w 2019 r. naktady na inwestycje
ulegly istotnemu wzrostowi z uwagi na globalng sytuacje na rynku, {j. istotny
wzrost cen ustug i towaréw (np. izolacje termiczne o 57%, ptyta OSB 0 63%),
przerwane przez pandemi¢ fafcuchy dostaw, problemy z dostepno$cig
produktéw budowlanych;

e niepewno$¢ u wykonawcdw spowodowana rosnacq inflacjg — w przypadku
sktadania ofert w ramach inwestycji, ktéra ma by¢ prowadzona w dtuzszym
okresie, wykonawcy zaktadali duze ryzyko wzrostu cen w czasie realizacji
inwestycji;

e zalecenia po inwentaryzacji i wynikajgce z nich prace konieczne
do przeprowadzenia, a nieujete w kalkulacjach z 2019 r. (np. nieplanowana
wymiana instalacji); wigzato si¢ to z brakiem mozliwosci przewidzenia wszystkich
niezbednych prac w starych budynkach na etapie planowania inwestycji
(np. Hotel Reymont w t.odzi%9);

e modyfikacja pierwotnych zatozen — w wyniku przeprowadzonych szczegotowych
analiz i odbytych rozméw z franczyzodawcami, a nastepnie z architektami,
dokonano modyfikacji zatozen w niektérych hotelach np. poprzez podwyzszenie
standardu z mozliwo$cig ujecia ich w projekcie architektonicznym (np. Hotel
Kopernik w Olsztynie).

(akta kontroli str. 312-321, 546-563)

Potaczenie Spotek PHH i HO oraz PHH i GAT

W dniu 25 listopada 2019 r. zarzady spdtek PHH i HO podpisaty dokument dotyczacy
potaczenia spotek na zasadzie taczenia udziatow. W dniach 18 i 19 lutego 2020 r.
spotki podjety stosowne uchwaty. Potgczenie spdtek nastgpito w dniu 1 kwietnia

% Pismo z dnia 4 grudnia 2023 r.

%7 uwagi na informacje dotyczace stanu technicznego budynku pozyskane w toku prowadzenia prac projektowych
do rozpoczecia inwestycji, inwestycja ulegta rozszerzeniu w nastepujacym zakresie: podbicia fundamentéw, izolacji pionowej
$cian piwnic, wymiany stropéw parteru i na poziomach 1-3, wymiany konstrukcji drewnianej dachu, zastosowania drewniane;j
stolarki okiennej (a nie PCV).
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2020 r. poprzez przeniesienie catego majatku spotki przejmowanej HO na spotke
przejmujacg PHH w my$l art. 492 § 1 pkt 1 ksh (taczenie przez przejecie).
Dyrektor Pionu Prawnego w PHH wskazat®®, Ze przestankg takiego rodzaju
konsolidacji byt fakt, ze HO byta spotkg jednoobiektowg (z jednym obiektem
Swiadczacym ustugi hotelarskie), a dzieki potaczeniu mozliwe bylo ograniczenie
kosztéw trzymywania odrebnej jednoobiektowej spdtki, takich jak koszty organdw
spotki, uzyskanie efektow synergii przychodowych i kosztowych, usprawnienie
procesu wdrozenia procedur operacyjnych, umozliwienie wdrozenia jednolitej strategii
| standaryzacji dziatalnosci hotelowej, umocnienie pozycji rynkowej. W analogicznym
trybie zostat przeprowadzony proces taczenia GAT z PHH poprzez przejecie,
azdniem 1 lutego 2024 r. potaczenie ww. spotek zostato wpisane w Krajowym
Rejestrze Sadowym.

(akta kontroli str. 221-224, 312-321, 645)

Biznesplan z 2021 r.

W ramach drugiego etapu konsolidacji do Grupy PHH wigczono: IFSA, IMSPA,
Elbest, Geovita oraz Holtur.

Biznesplan z 2021 r. analogicznie do Biznesplanu z 2019 r. okreslit wizje i misje PPH
oraz podstawowe zatozenia i cele dziatalnosci GK PHH. Zidentyfikowano
i scharakteryzowano ryzyka zwigzane z transakcjg i okreslono sposoby
przeciwdziatania. Do ryzyk o wysokim prawdopodobienstwie zaliczono brak
wykwalifikowanej kadry pracowniczej oraz wzrost oczekiwan co do oferowanych
wynagrodzen i wzrost kosztéw budowy oraz cen materiatow budowlanych. Jako
ryzyka o $rednim prawdopodobienstwie zidentyfikowano m.in. rosnacg konkurencje
na rynku hotelowym, niedoszacowanie zakresu oraz kosztow prac budowlanych,
niedostosowanie inwestycji do zmieniajacych sie trendéw na rynku.

Realizacja Biznesplanu z 2021 r. jest przewidziana na lata 2022-2028.
(akta kontroli str. 312-321)

Wyceny i nabycie akcji Interferieb! oraz udziatow Interferie Medical SPA®2

Doradca inwestycyjny, w oparciu 0 wyceny sporzadzone na dzien 31 maja 2021 r.
dotyczace spotek Interferie (IFSA) oraz Interferie Medical SPA (IMSPA) metodg DCF
oraz metodg poréwnan rynkowych, zarekomendowat ustalenie warto$ci godziwe;
dla IFSA wraz z pakietem kontrolnym udziatow IMSPA w przedziale [...] {63 —[...] zI%4.
Doradca wskazat, ze powyzszy przedziat warto$ci istotnie przewyzszat kapitalizacje
spotki IFSA kalkulowang na koniec kazdego kwartatu poczawszy od 31 grudnia
2019 r. oraz na dzien wyceny. Podat, ze wyjgtkowo niska kapitalizacja w | pdtroczu
2020 r. wynikata przede wszystkim z wptywu pandemii COVID-19 na zachowania
inwestorow gietdowych, a w konsekwencji na spadki notowan spotek z wiekszosci
sektoréw gospodarczych. Wraz z uptywem czasu wystapity tendencje wzrostowe
kursu akcji. W raporcie zauwazono, ze kapitalizacja gietfdowa w czasie wyceny byta
wieksza niz przed pandemig izachowywata tendencje do wzrostu od konca
poprzedniego roku.

Doradca w raporcie odnidst nastepnie wyniki wartosci godziwej do transakcji z KGHM
Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych.

€ Pismo z dnia 14 listopada 2023 r. (bez znaku).

61 Struktura wiascicielska w IFSA na dzien 31 maja 2021 r.: Fundusz Hotele 01 sp. z 0. 0. sp. k. - 67,71%, Urbex sp. z 0.0. -
15,09%, pozostate akcje w obrocie gietfdowym — 17,20%.

62 Struktura wtascicielska w IMSPA na dzieft 31 maja 2021 r.: KGHM VI FIZAN - 67,37% i IFSA — 32,63%.

8 Wartos¢ kapitatéw wiasnych z wartoscig nieruchomosci nieoperacyjnych i pakietem IMPSA wycenionych metodg tozsama
do wyceny IF z uwzglednieniem dyskonta za brak ptynnosci (metoda poréwnawcza).

6 Warto$¢ kapitatéw wiasnych z warto$cig nieruchomosci nieoperacyjnych i pakietem IMPSA wycenionych metodg tozsama
do wyceny IF (DCF).
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Wycena 100% IMSPA oraz wartos¢ pakietu udziatow IMSPA posiadanego przez
KGHM VI Fundusz Inwestycyjny Zamknigty Aktywéw Niepublicznych (67,37%)
wedtug trzech wariantéw metody DCF® wyniosta odpowiednio: [...] zt oraz[...] zt
wedtug DCF | (wycena bazowa), [...] ztoraz [...] Ztwg DCF Il (-1 p.p.), [...] tys. zt oraz
[...] zt wedtug DCF Il (-2 p.p.). Wartos¢ jednostkowa udziatu w IMSPA wyniosta wg
powyzszych metod: [...] (DCF 1), [...] zt (DCF l), [...] zt (DCF IlI).

Warto$¢ 100% kapitatéw witasnych IFSA oszacowana przez doradce metodg DCF
wraz z nieruchomosciami nieoperacyjnymi i bez pakietu udziatow IMSPA wyniosta
[...] zt (bez przedziatu cenowego, jeden wariant).

W zwigzku z powyzszym warto$¢ IFSA z pakietem udziatow IMSPA (32,63%,
tj. 20 008 udziatéw), oszacowanym w trzech wariantach metody DCF wyniosta
odpowiednio: [...] zt (DCF 1), [...] zt (DCF I, [...] zt (DCF IlI).

Liczba akcji IFSA wynosita na dzien wyceny 14 564 200 szt. W zwigzku z powyzszym
wartos¢ jednej akcji w powyzszych wariantach wyceny wyniosta odpowiednio: [...] z,
[...]2, [...] z. Warto$¢ pakietu akcji IFSA posiadanego juz wéwczas przez Fundusz
Hotele 01 sp. z 0. 0. S.KA. i Fundusz Hotele 01 sp. z 0. 0. (podmioty zalezne
od KGHM VII FIZANS®) wynosita odpowiednio: [...] z, [...] zti [...] zt.87

(akta kontroli str. 210-220)

W dniu 17 listopada 2021 r. PHH zawart przedwstepng umowe nabycia 41 309
udziatbw IMSPA (67,37% kapitatu zaktadowego) z KGHM VII FIZANS jako
sprzedajagcym. W dniu 21 lutego 2022 r. PHH zawart umowe przyrzeczong
zKGHM VII FIZAN na zakup ww. pakietu udziatow IMSPA za cene 78 071 tys. zt.
Cena jednego udziatu wyniosta 1 889,9 zt.

W dniu 17 listopada 2021 r. PHH zawart umowe inwestycyjng dotyczacq nabycia
69,71% akcji IFSA (posiadajacym 32,63% udziatow w IMSPA) z FHO1SKA i FHO1,
jako sprzedajacymi®®. W dniu 3 stycznia 2022 r. PHH wezwat poprzez podmiot
posredniczacy — mBank SA, Biuro Maklerskie mBanku — do zapisywania sie
na sprzedaz akcji IFSA.

W dniu 28 lutego 2022 r. PHH nabyt 14 159 334 akcji spotki IFSA w drodze
zakonczenia procedury wezwania do zapisywania si¢ na sprzedaz akcji, ogloszonego
dnia 3 stycznia 2022 r., ktérego termin zakonczenia przypadat na 22 lutego 2022 .
W wyniku tego nabycia PHH posiadat bezposrednio ok. 97,22% akcji IFSA. W dniu
19 maja 2022 r. nastapito wezwanie na przymusowy wykup akcji (pozostatej czest,
tj. 2,78% akcji). W dniu 24 maja 2022 r. nastapito rozliczenie przymusowego wykupu
akcji, w wyniku ktérego PHH stata sie 100% akcjonariuszem IFSA.

W wezwaniu okreslono cene 8,71 zt za kazdg akcje IFSA, tj. w najnizszej wysokosci
z przedziatu trzech wariantow wycen IFSA przygotowanych przez doradce (wariant
bazowy DCF I, na ktdry wptyw miata przyjeta najnizsza cena udziatu IMSPA -
1432,23 z).

8 Doradca wyznaczyt warto$¢ jednego udzialu IMSPA w oparciu o trzy warianty wyceny DCF. Wariant | to wycena
zaprezentowana w Raporcie. Dwa kolejne warianty zostaty wyznaczone poprzez obnizenie premii zastosowanej
w oszacowaniu kosztu kapitatu o odpowiednio 1i 2 p.p. Podano, ze w ocenie Grant Thornton dla IMSPA, ktéra zarzadza
jednym osrodkiem i charakteryzowata sie wyzsza rentownoscig w latach 2018-2019 niz IFSA, zasadne bylo rozwazenie
rdwniez mniejszych stop dyskonta ze wzgledu na ograniczone ryzyko biznesowe w przysztosci.

8 Dalej odpowiednio: FHO1SKA i FHO1.

67 W konsekwencji powyzszych zatozen, przedziat warto$ci pakietu udziatdw IMSPA oraz akcji IFSA bedacych w posiadaniu
KGHM TFI wedtug Raportu ksztattowat sie na poziomie: [...] zt-...] zk.

& W dniu 30 lipca 2021 r. aktywa KGHM VI FIZAN zostaty przejete przez KGHM VII FIZAN.

8 Fundusze te byly podmiotami zaleznymi KGHM VII FIZAN.

0 Wezwanie do zapisywania sie na sprzedaz akcji IFSA zostato ogtoszone zgodnie z art. 74 ust. 1 ustawy z dnia 29 lipca
2005 roku o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu
oraz o spétkach publicznych (6wczesne brzmienie w Dz. U. z 2020 r. poz. 2080, ze zm.) oraz zgodnie z rozporzadzeniem
Ministra Finansow, Funduszy i Polityki Regionalnej z dnia 26 listopada 2020 r. w sprawie wzordw wezwan do zapisywania sie
na sprzedaz lub zamiane akcji spotki publicznej, szczegbétowego sposobu ich ogtaszania oraz warunkoéw nabywania akcji
w wezwaniach (dwczesne brzmienie w Dz. U. z 2020 r. poz. 2114).
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Dyrektor Pionu Prawnego PHH wyjasnit’!, ze okre$lenie ceny akcji jednej spotki
na tym poziomie byto wynikiem negocjacji cenowych pomiedzy wtascicielami pakietu
kontrolnego akcji notowanych na Gietdzie Papierow WartoSciowych IFSA
oraz udziatow IMSPA. Dyrektor wskazat tez, ze poza opisanymi powyzej gtdwnymi
akcjonariuszami w wezwaniu odpowiedzieli akcjonariusze mniejszosciowi, przede
wszystkim osoby indywidualne.

Prezes Zarzadu PHH w piSmie z 14 grudnia 2021 r. skierowanym do Dyrektora
Departamentu Nadzoru Il w MAP (uzupetnienie wniosku z 7 grudnia 2021r.,
dotyczacego drugiego etapu konsolidacj) w sprawie podwyzszenia kapitatu
zaktadowego PHH i wyrazenia zgody dotyczacej nabycia akcji i udziatow w innych
spotkach wskazat, m.in.:

e W odniesieniu do 14 564 200 akcji spotki IFSA (z pakietem IMSPA) za cene
nie wyzsza niz 126 900 tys. zt od FHO1SKA, FHO1 i pozostatych akcjonariuszy,
ze:

— zilozona oferta byla przedmiotem negocjacji, a kwota 126,9 min zt jest
maksymalng ceng w sytuacji sukcesu wezwania gietfdowego i wykupu
wszystkich akcjonariuszy mniejszosciowych;

— zuwagi na fakt, Ze ostateczna liczba nabytych akcji jest kwestig niezalezng
od PHH wniosek z ostroznosci dotyczy maksymalnej ilosci (100%)
mozliwych do nabycia akcja.

e wodniesieniu do 41 309 udziatow IMSPA za cene 78 071 tys. zt, ze:

— wycena spotki IMSPA zostata ustalona przez doradce na kwote
maksymalng 121 277 tys. zt, a wycena pakietu 67,37% udziatbw IMSPA
bedacego w posiadaniu GK KGHM miesci sie w przedziale miedzy
[...]tys. zta[...] zt;

—  zlozona oferta byta przedmiotem negocjacji pomiedzy stronami.
(akta kontroli str. 221-225, 312-321, 646-648)

Wycena i nabycie Geovita

Wycena spotki Geovita (113 407 782 akcii), ktora zarzadzata kilkunastoma obiektami
wypoczynkowymi na terenie catej Polski, zostata sporzadzona przez [...]’? wedtug
stanu na dzien 30czerwca 2021r. metodg zdyskontowanych przeptywow
pienieznych (DCF) w podejsciu dochodowym na kwote [...]zt"® oraz metodg
majatkowa na kwote [...] zI4.

W podsumowaniu wynikéw wyceny wskazano, ze wycena w podejsciu dochodowym
prezentowata wartos¢ Geovita przy zatozeniu dalszego funkcjonowania spotki
w ramach struktur GK PGNIG. W przypadku metody majatkowej doradca wskazat,
Ze oszacowane wartoSci poszczegdlnych obiektow, a w konsekwencji wycena cate
spotki przedstawiata perspektywe zarzadzania obiektami przez typowego uczestnika
rynku hotelarskiego. Doradca podat, ze ostatecznie warto$¢ aktywdw netto Geovita
przy zastosowaniu koncepcji Highest & Best wynosi w zaokragleniu 54,1 min zt,

™ Pismo z dnia 14 listopada 2023 r.

2 Wycena zostata zlecona wspolnie przez PHH i PGNIG.

3 Po uwzglednieniu wartosci hoteli kontynuujacych dziatalnosé ([...] zt), obiektéw przeznaczonych do dezinwestycji, kosztéw
centrali oraz pozostatych korekt.

™ Na wynik wyceny skiadaty sie obiekty, dla ktorych przyjeto kontynuacje dziatalnosci hotelarskiej, obiekty przeznaczone
do likwidacji wycenione wg wartosci likwidacyjnej gruntu oraz pozostate aktywa netto Geovita, skiadajace sie gtdwnie
z zobowigzan.
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PHH kupita od PGNIG 100% akcji Geovita za kwote 56 307 tys. zt, wynikajaca z sumy
warto$ci aktywdéw netto spotki, powiekszonej o warto§¢ umorzenia pozyczki
PFR SA.75

Informacje o sposobie ustalenia tej ceny Prezes Zarzadu PHH przekazat do MAP
w pismie z 7 grudnia 2021 r.

(akta kontroli str. 312-321)
Wycena i nabycie Elbest

Wycena spdtki Elbest (116 812 udziatdw) zostata sporzadzona przez doradce
inwestycyjnego metodg zdyskontowanych przeptywow pienieznych  (DCF)
oraz metodg majatkowg (metoda skorygowanych aktywéw netto SAN), wedtug stanu
na dzien 31 sierpnia 2021 r.

Wyniki przeprowadzonej wyceny Elbest przedstawiaty si¢ nastepujgco: aktywa netto
= [...] zt (warto$¢ udziatu [...] zt), DCF —[...] zt (wartos¢ udziatu [...] zt), SAN - [...] zt
(warto$¢ udziatu [...] Z).
Doradca uznat, ze warto$¢ godziwa 100% udziatéw Elbest miesci si¢ w przedziale
wyznaczonym przez wyniki uzyskane metodq DCF oraz metodq SAN. Wskazat,
ze przyjmujac wycene DCF (oczyszczong z dtugu oprocentowanego i posiadanych
zasobdw gotdwkowych) jako podstawe do okreslenia dochodowej warto$ci enterprise
value (EV) oraz przyjmujac do wyceny mieszang metode niemieckg (gdzie warto$¢
przedsigbiorstwa jest okreslona jako srednia arytmetyczna wyceny majgtkowej
i dochodowej) uzyskano by warto$¢ przedsiebiorstwa na poziomie: [...] zt. Stwierdzit,
ze takie podejscie skupia si¢ na zdolnoSci przedsigbiorstwa do generowania
dochoddw i na majatku przedsiebiorstwa, ocenia na rownym poziomie zdolnos¢
przedsigbiorstwa do generowania zyskow, jak i jego majatek, ocenia rynkowg wartos¢
przedsiebiorstwa z uwagi na jego zdoIno$¢ do generowania przeptywow pienieznych,
jak i rynkowg warto$¢ majatku, uwzglednia ogoine przyszte ryzyko rynkowe.
W dniu 15 grudnia 2021 r. PHH zawarta z PGE umowe warunkowg na zakup 100%
udziatéw Elbest za cene 88 047,88 tys. zt (cena jednego udziatu 753,76 zt). Protokdt
zamkniecia transakcji potwierdzajacy spetnienie warunkéw zawieszajacych
oraz potwierdzajacy przejécie wtasnosci udziatéw Elbest na PHH zostat podpisany
4 marca 2022r.

(akta kontroli str. 312-321)

Strategia Grupy PHH do 2028 r.

W Strategii Grupy PHH do 2028 r. wskazano m.in. Ze realizacja transakcji nabycia
spotek i inwestycji planowanych w Biznesplanach z 2019 r. po aktualizacji w 2022 r.
oraz z 2021 r. ma przyczyni¢ sie do osiggniecia celu i zbudowania pozycii lidera rynku
hotelarskiego w Polsce pod wzgledem jako$ci, rentowno$ci oraz udziatu w rynku.
Podano, ze dziatania wpisujg sie w wizje GK, ktéra polega na kreowaniu obiektow
hotelarskich finansowanych za pomoca polskiego kapitatu.

W Strategii Grupy PHH do 2028 r. wskazano cztery cele strategiczne z miernikami
(M) i warto$ciami docelowymi (wd). Cele te byty realizowane w nastepujacy sposéb:

Pierwszy cel: konsolidacja hoteli i obiektow w ramach spotek SP

e (M) realizacja zatozen inwestycyjnych Biznesplanu z 2019 r. (po aktualizacji
z2022r):

5 W dniu 16 grudnia 2021 r. PHH zawarta umowe warunkowa na zakup spotki Geovita SA, za kwote 56 307 tys. zt wynikajacq
z sumy warto$ci aktywdw netto spétki powigkszonej o warto$¢ umorzonej w dacie wyceny pozyczki udzielonej w ramach tarczy
finansowej PFR SA na kwote 2 250 tys. z4, ktdrej nie uwzgledniono w opracowanej wycenie aktywéw. W dniu 28 lutego 2022 r.
podpisane zostato o$wiadczenie potwierdzajace spetnienie warunkoéw zawieszajacych okreslonych w umowie warunkowej.
W dniu 4 marca 2022 r. dokonany zostat wpis w rejestrze akcjonariuszy spétki Geovita SA — wpisanie PHH jako jedynego
akcjonariusza spotki.
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(wd) otwarcie do 2025 r. po modernizacji i rembrandingu hoteli i obiektow
nalezgcych do spotek: PHH Hotele, GAT, WPUT (9 obiektow objetych
finansowaniem z FR oraz dwa obiekty finansowane ze $rodkéw wtasnych)

W okresie od rozpoczecia inwestycji do kofca 2023 r. wydatkowano fgcznie
174 903,7 tys. zt"8. Wedtug stanu na 30 marca 2024 r. zakoriczono modernizacije
w trzech obiektach. We wrze$niu 2021 r. zrealizowano inwestycje Best Western Plus
Olsztyn (dawny Hotel Kopernik w Olsztynie), ktorg prowadzono od grudnia 2020 r.
W maju 2023 r. ukoficzono modernizacje w dawnym OTS Zagron (od 1 lutego 2024 .
funkcjonuje pod markg wtasng Halo Szczyrk), a w czerwcu 2023 r. w Hotelu Hetman
w Rzeszowie (obiekt przygotowany do funkcjonowania w sieci franczyzowej Best
Western). Inwestycje w tych hotelach trwaty odpowiednio od kwietnia i od lipca 2022 r.

Pozostate sze$¢ obiektdow (hotele: Wieniawa, Reymont, Ikar, Royal, Huzar i Katowice)
wedtug stanu na koniec marca 2024 r. byto w trakcie inwestycji finansowanych z FR,
ktére rozpoczely sie w latach 2022-2023.

W badanym okresie zawarto aneksy do uméw z wykonawcami poszczegolnych zadan
inwestycyjnych, uzasadnione w gtéwne] mierze koniecznoscig realizacji prac
dodatkowych, ktére wstrzymaty realizacje zakontraktowanych juz remontow
oraz terminowe fakturowanie i wydatkowanie $rodkow (dotyczy hoteli: Katowice,
Wieniawa, |kar, Reymont, Huzar). Dodatkowo w przypadku Hotelu Royal wystapit
dluzszy niz przewidywano proces przygotowania projektéw budowlanego
i wykonawczego oraz dtugotrwate postepowanie konkursowe na wytonienie
generalnego wykonawcy, ktére na wniosek zainteresowanych oferentéw bylo
czterokrotnie przedtuzane. PHH w rocznym raporcie z realizacji Strategii Grupy PHH
do 2028 r. (za 2023 r.) zadeklarowata, ze w kolejnych okresach rozliczeniowych
zostanie to nadrobione, a termin zakoriczenia inwestycji pozostat bez zmian. PHH
przeprowadziwszy analize postepu realizacji inwestycji w ramach Biznesplanu
z 2019 r. (z aktualizacjg z 2022 r.) stwierdzita na koniec 2023 r., ze pomimo odchylen
od obowigzujacego harmonogramu wykonania prac w szesciu hotelach, nie ma
zagrozen dla realizacji celu i osiggniecia zatozonych wartosci docelowych.

Planowane zakonczenie inwestycji (zi) oraz zaangazowanie rzeczowe (zr)
w odniesieniu do szesciu hoteli, wedtug stanu na 30 marca 2024 r., przedstawiato sie
nastepujaco: Reymont — (zi) lipiec 2024 r. (zr) 74%, Huzar — (zi) sierpien 2024 r. (zr)
74,3%, Wieniawa — (zi) grudzien 2024 r. (zr) 33%, lkar — (zi) styczen 2025r. (zr)
27,1%, Royal — (zi) wrzesien 2025 r. (zr) 2,85% dotyczy remontu wnetrz (remont
elewacji zostat ukoriczony), Katowice — (zi) listopad 2024 r. (zr) 26%.

e (M) realizacja zatozen inwestycyjnych — Biznesplan z 2021 r.

(wd) otwarcie do 2028 r. po modernizacji i rembrandingu hoteli i obiektow
nalezacych do spofek: Interferie, Interferie Medical SPA, Geovita, Elbest, Holtur
(20 obiektow)

W 2023 r. wszczeto, a takze kontynuowano postepowania przetargowe dla wybranych
obiektow i hoteli, dla ktérych przewidziano scenariusz  akwizycyjny,
tzn. przeprowadzenie niezbednych prac remontowych pozwalajgcych na dalsze,
bezpieczne uzytkowanie danego obiektu, jak réwniez postepowania w innych
obiektach hotelowych, dla ktorych docelowo przewidziano scenariusz inwestycyjny
(tzn. istotny zakres prac modernizacyjno-budowalnych pozwalajacy na podniesienie
standardu obiektu).

Finalizowane byly prace budowlano-modernizacyjne w formule Projektu;
i Buduj (P&B), obejmujace obiekt Sanatorium Uzdrowiskowego Argentyt w Dabkach,
zakonczone przyjeciem protokotu usterkowego. Pozyczka na ten cel zostata

8 W tym $rodki wlasne 144,7 tys. zt na elewacje Hotelu Royal w Krakowie, wydatkowane w latach 2017-2018 w ramach
rozliczenia umowy z architektem elewacii.
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wykorzystana w catosci. Ponadto zawarto umowy z kontrahentami dla kilku inwestycji
objetych Biznesplanem z 2021 r., w tym dwie umowy z wykonawcami inwestycji (P&B)
dla obiektow Hotel Krynica w Krynicy Zdroju oraz Hotel Wolin w Miedzyzdrojach.

W wyniku realizacji Biznesplanu z 2021 r. zawarto stosowne umowy franczyzowe
obejmujace dwa obiekty: Centrum Zdrowia i Rekreacji Geovita w Dabkach (marka
Best Western Plus) oraz Interferie Medical SPA w Swinoujéciu (marka Movenpick),
Po przeprowadzeniu modernizacji, obiekty bedg funkcjonowaty pod nowymi markami.
W pieciu przypadkach (obiekty: Chalkozyn, Malachit, Krynica Zdrdj, Ztockie, Solina)
odnotowano odchylenia od harmonogramu, w gtdwnej mierze wynikajace
z koniecznosci kilkukrotnego wydtuzania terminow sktadania ofert w prowadzonych
postepowaniach przetargowych na wybdr wykonawcow poszczegolnych inwestycji.
PHH wskazata, Ze oferenci w sposob bardzo umiarkowany wyrazali zainteresowanie
udziatem w przetargach, argumentujgc swoje zachowanie m.in. ryzykiem zmiennosci
cen, problemami z dostepnoscig produktow, zakresem prac, brakami kadrowymi,
oczekiwaniem na oferty podwykonawcow, ktérzy z uwagi na zmienno$¢ cen na rynku,
nie zawsze byli zainteresowani wspdipraca. W zwigzku z powyzszym realizacja
Biznesplanu z 2021 r. ulegta przesunieciu i w konsekwenciji dotychczas obowigzujacy
harmonogram ulegt dezaktualizacji. PHH ztozyta do Skarbu Panstwa wniosek
z 31 stycznia 2024 r. o wprowadzenie zmian w Umowie inwestycyjnej z 2021r.,
w zakresie harmonogramu, bez przesunigcia ostatecznego terminu zakonczenia
inwestycji (2028 r.). Do dnia 31 maja 2024 r. wniosek ten pozostat bez rozpatrzenia.

o (M) poprawa efektywnoSci dziatania w wybranych obszarach poprzez utworzenie
Centrum Ustug Wspdinych (CUW)

(wd1) dalsza optymalizacja kosztow - generowanie GOP?” na poziomie
co najmniej 22% przychoddw operacyjnych dla kazdej Spotki z Grupy PHH.
PHH, dazac docelowo do utworzenia (do 2028 r.) CUW w centrali Spdtki, Swiadczyta
w 2023 r. szereg ustug wspdlnych na rzecz pozostatych spdtek z GK PHH

w poszczegdinych obszarach. W obszarze zakupdw nastapity:

— standaryzacja procesow zakupowych poprzez wprowadzenie Jednolitych
Zasad Zakupowych, systemu obiegu dokumentow, w tym modutu
zakupowego i wyznaczenie koordynatorow zakupdw w kazdej ze spotek;

— ulepszanie i dazenie do spojnosci procesow w ramach GK, zarzadzanie
umowami w ramach zakupdw standardowych, tworzenie planow
zakupowych i realizacja skonsolidowanych postepowar wspdlnych dla catej
GK;

— wykorzystanie korzySci skali zaréwno iloSciowych, jak i zwigzanych
z lokalizacjg obiektow,

— wdrazanie i poprawa jakosci pracy poprzez wymiane dos$wiadczen,
wzajemne  korzystanie z wypracowanych wzorow dokumentow
zakupowych.

W obszarze ksiegowosci:

7 GOP - wskaznik sprawnosci operacyjnej hotelu. Jest to marza Zysku Operacyjnego Brutto wyrazona w procentach (GOP%).
Wskaznik ten definiuje sie jako iloraz wartosci Zysku Operacyjnego Brutto (GOP) i Przychodéw Ogotem (Total Revenue)
x 100%. Wplyw na wysoko$¢ tego wskaznika maja Dochody Operacyjne uzyskiwane w kazdym z Centréw Zyskéw. Poniewaz
charakterystyka marzy dochodéw jest zréznicowana w poszczegdlnych departamentach operacyjnych, zatem zakres funkcji
hotelu ma zasadniczy wplyw na wysoko$¢ wskaznika GOP%. Najwyzsza sprawnoscig charakteryzujq sie obiekty, w ktorych
funkcja noclegowa jest dominujaca, za$ pozostate funkcje (np. F&B) ograniczone do niezbednego minimum. Przyktadem
takim sg hotele budzetowe, gdzie $niadanie jest sprowadzone do najprostszego, bardzo ograniczonego asortymentowo
positku. Hotele wyzszych kategorii ze wzgledu na wigkszy zakres funkcji posiadaja nizsza sprawnos¢, jednak wyrazony
wartosciowo GOP jest zdecydowanie wyzszy.
zrodto: www.controllingirachunkowosc.pl/zarzadzanie/jak-ocenic-sprawnosc-operacyjna-hotelu-1
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— od 1 stycznia 2023 r. Biuro Ksiegowosci przejeto prowadzenie ksiag
rachunkowych spétki PHN PM (Regent) oraz Holtur. Kroki te miaty na celu
prowadzenie ksiggowosci zgodnie z politykg rachunkowosci GK PHH
(w przypadku  Holtur) oraz umoZliwienie sporzadzania raportéw
zarzadczych w formacie USALI, pozwalajacych na lepsze zarzadzanie
obiektami, zgodnie ze standardami rynku hotelarskiego w przypadku PHN
PM i Holtur;

— utworzono podatkowa grupe kapitatowg w zakresie CIT — zawarcie umowy
PGK i jej rejestracja w urzedzie skarbowym w |V kwartale 2023 r.;

— przeprowadzono postepowanie zakupowe dotyczace wyboru zewnetrznego
doradcy podatkowego w zakresie analizy mozliwosci, korzysci
i ewentualnych zagrozen zwigzanych z funkcjonowaniem w PGK
oraz wsparcia w utworzeniu PGK w zakresie CIT;

— zarekomendowano wprowadzenie jednolitego nowoczesnego systemu
finansowo-ksiegowego we wszystkich spotkach GK PHH'S.

W 2023 r. wyniki powyzej wartosci docelowych GOP na 2028 r. (j. na poziomie
co najmniej 22% przychodow operacyjnych dla kazdej spétki z Grupy PHH) osiagnety:
PHH (33,6%), Holtur (36,7%), IF (27,9%) i IMSPA (31,4%). Wynik nizszy
od docelowego uzyskaty PHH Hotele (-10,1%), WPUT (-68,8%) ze wzgledu
na zaawansowany proces modernizacyjny obiektow oraz ich czesciowe lub catkowite
zamkniecie. Wyniki Geovita (11%), Elbest (13,1%) i GAT (9,6%) zwigzane byty
z brakiem wykonania planowanych przychodow, w zwigzku z nizszym obtozeniem
w obiektach od planowanego. W Raporcie rocznym z monitoringu Strategii GK PHH
(za 2023 r.) wskazano, ze powyzsze wartosci GOP przez poszczegolne spotki miaty
swoje odzwierciedlenie w stopniu dojrzatosci procesow operacyjnych spdtek, stopniu
zaawansowania procesdéw inwestycyjnych oraz indywidualnych uwarunkowan.
Wskazano, ze zarzady spotek sporzadzajac budzety na lata nastepne, beda braty pod
uwage wzrastajgce moce operacyjne poszczegdinych obiektéw, mozliwe
do wypracowania przychody i towarzyszace im koszty, tak aby zatozone w strategii
wyniki zostaty osiggniete.

(wd2) zwigkszenie rentownosci operacyjnej majatku, na skutek wykorzystania

synergii pomiedzy spotkami — generowanie EBITDA na poziomie co najmniej

20% dla kazdej spétki z Grupy PHH
Wskazniki EBITDA (wedtug USALI) przedstawione przez PHH za 2023 r. oprocz
stricte dziatalno$ci operacyjnej zawartej w GOP, uwzgledniajg rowniez wszystkie
koszty state, pozostate przychody i koszty operacyjne oraz przychody i koszty
finansowe bez odsetek od kredytow i pozyczek. Wskazniki uzyskane w 2023 r. przez
wiekszo$¢ spotek (z wyjatkiem PHH) odbiegajg od przyjetej w strategii docelowej
do 2028 r. rocznej warto$ci EBITDA na poziomie 20%. MozZliwe jest jej osiagnigcie
(podobnie jak w przypadku wskaznika GOP) po przeprowadzeniu petnego procesu
inwestycyjnego, osiggnieciu petnej zdolnosci operacyjnej obiektow, zoptymalizowaniu
kosztow statych i kosztow zarzadzania.
Wykonanie EBITDA w 2023 r. w spotkach GK PHH przedstawia sie nastepujaco: PHH
+49,3%, IMPSA + 17,9%, IFSA + 17,8%, Holtur + 15%, PHH Hotele - 10,3%, GAT
-10,8%, Elbest - 0,9%, Geovita - 14,7%, WPUT - 111,75%. Najwiekszg rdznice
pomiedzy wskaznikiem docelowym a wykonanym odnotowata WPUT, co miato

78 Korzy$ci w skali catej GK PHH: zautomatyzowanie procesu rejestracji faktur poprzez wprowadzenie OCR (rozpoznanie tekstu
na fakturze), mozliwos¢ tworzenia spojnych raportéw finansowych dla wszystkich spotek, zautomatyzowanie procesu
raportowania statutowego oraz zarzadczego, efektywno$¢ kontroli wykonania wynikéw w skali catej GK.
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zwigzek z poczatkowo czeSciowym, a od dnia wrzesnia 2023 r. catkowitym
zamknigciem Hotelu Katowice.

Drugi cel: Nowoczesne zarzadzanie hotelami i obiektami
e (M) poprawa jakosci i standardu obstugi klientow:

(wd1) wprowadzenie procedur operacyjnych w spotkach  zaleznych,
obowigzujgcych w PHH — miernik 0/1

W 2022 r. wprowadzono procedury kontroli operacyjnej w spotkach GK PHH
i nastepnie objeto szkoleniami dyrektorow operacyjnych poszczegdlnych spotek
zaleznych. Przeprowadzono takze szereg szkolen™ dotyczacych funkcjonowania
systemu HACCP®0 oraz opracowano lub zaktualizowano ksiegi HACCP dla sze$ciu
obiektow.

W 2023 r. przeprowadzono dla pracownikéw obiektow spdtek zaleznych szkolenia
z polityki oraz zasad bezpieczenstwa systemow informatycznych obowigzujacych
w GK PHH.

(wd2) pozytywne wyniki audytow jakoSciowych
Przeprowadzono audyty jakosciowe. Otrzymane wyniki byly pozytywne
lub nie przyznawano ocen punktowych (audyt zerowy).

e (M) wprowadzenie nowej marki hotelowej
(wd1) otwarcie do 2028 r. 14 obiektow pod markgq wtasng

W 2023 r. prowadzono dziatania zwigzane z przygotowaniem do wprowadzenia marki
wiasnej na rynek, w tym m.in.: sfinalizowano prace nad standardami marki wtasnej,
przygotowano koncepcje oznakowania obiektéw wechodzacych do marki wiasnej wraz
Z czescig projektow wykonawczych, przeprowadzono postepowanie zakupowe na ich
produkcje i montaz, przygotowano Katalog wytycznych projektowych, zrealizowano
prace nad strong www — podpisano umowe na jej wykonanie oraz zebrano niezbedne
materiaty, przygotowano materiaty drukowane dla obiektdbw marki wiasnej,
przygotowano KV8' kampanii marketingowej dla marki wtasnej (m.in. filmy, projekty
reklam oraz przeformatowania do kampanii digital), przygotowano katalog uniforméw,
przygotowano projekty oraz zlecono produkcje gadzetow.

W dniu 16 pazdziernika 2023 r. ogloszono wprowadzenie marki wiasnej na rynek
z ofertg trzech hoteli: Halo Szczyrk, Halo Hel, Halo Torun. Tego dnia uruchomiona
zostata rowniez strona internetowa marki wiasnej (www.halohotele.pl) oraz kampania
online (Google Ads i Social Media) wspierajaca sprzedaz oferty obiektéw. W dniu
8 marca 2024 r. zostat otwarty Halo Szczecin (d. Hotel Rycerski).

Zgodnie z zatozeniami Biznesplanu z 2019 r. do wprowadzenia marki wtasnej zostaty
wskazane: obiekt Cassubia na Helu, Hotel Rycerski w Szczecinie, Hotel Kopernik
w Toruniu oraz OTS Zagron w Szczyrku.

Z kolei wedtug Biznesplanu z 2021 r. do wprowadzenia marki witasnej zostaty
zarekomendowane obiekty: Chalkozyn w Kotobrzegu, Cechsztyn | oraz Cechsztyn Il
w Ustroniu Morskim, Argentyt w Dabkach (ostatecznie nie przychylono
sie do rekomendacji wprowadzania marki wiasnej w tym obiekcie ze wzgledu
na dominujacy profil klienta — kontrakty NFZ), Bornit w Szklarskiej Porebie, Geovita

79 Szkolenia obejmowaty omoéwienie m.in. zasad dobrej praktyki higienicznej i produkcyjnej, okreslenie celéw i tolerancji
do krytycznych punktéw kontroli, oméwienie krytycznych punktéw kontroli, monitorowania systemu, sposobow weryfikacji
systemu, procedur i instrukcji dotyczacych poszczegolnych zakreséw w tym: higiena personelu, przyjecia i magazynowania
zywno$ci, produkcji zywno$ci.

8 System HACCP (z ang. Hazard Analysis and Critical Control Point — system analizy zagrozen i krytycznych punktéw kontroli)
to postepowanie ukierunkowane na zapewnienie bezpieczenstwa zywnosci.

Zrédho: https://ncez.pzh.gov.pliinformacje-dla-producentow/haccp-definicja-i-cele/

81 Z ang. Key visual - to powtarzajace sie elementy graficzne w komunikacji marketingowej firmy w ramach prowadzone;j
kampanii reklamowej lub w sposdb ciagly we wszystkich materiatach marki. Zastosowanie key visual jest bardzo skutecznym
sposobem na budowanie rozpoznawalnosci marki, a takze diugotrwatych relacji z klientami. Zrédto: https:/iv-
intal.com/marketing/key-visual/
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Zakopane, Geovita Wista, Geovita Dzwirzyno, Hotel Krynica w Krynicy Zdroju, Hotel
Wolin w Miedzyzdrojach, Hotel Wodnik w Stoku k. Befchatowa. Dyrektor Pionu
Handlowego wyjasnita®2, Ze obiekty wskazane w Biznesplanie z 2021 r. beda
rozpoczynaC dziatalnos¢ pod nowg markg sukcesywnie po zakonczonych
modernizacjach.

(wd2) opracowanie standardéw pozwalajacych wyj$¢ na rynek z ofertg
franczyzowg — miernik 0/1

Zakonczono prace nad zatozeniami i treScig umowy licencyjnej. Umowa zostata
podpisana przez spdtki PHH Hotele dla obiektéw Halo Hel, Halo Torun, Halo Szczecin
oraz przez GAT dla obiektu Halo Szczyrk.

Trzeci cel: Realizacja projektow hotelowych w spotkach SP
e (m) realizacja projektow rozwojowych spoza Biznesplanéw

(wd) zawarcie do 2028 r., [...], uméw o zarzadzanie/dzierzawe hotelami spoza
Grupy PHH - 3 nowe projekty

Wedtug stanu na koniec 2023 r. byty prowadzone prace w ramach projektow
rozwojowych realizowanych w Spoétce i Grupie PHH poza Biznesplanami. Nalezaty
do nich, m.in.:

— modernizacje hoteli Rycerski w Szczecinie i Kopernik w Toruniu, objete markg
wiasng — nakfady na te inwestycje w tych hotelach nie pochodzity ze srodkéw FR
i FIK;

— w zakresie projektu Hotel Regent prowadzono ustalenia z PHN w sprawie
rekomendacji dotyczacych wyboru franczyzodawcy dla obiektu oraz dalszych
niezbednych do podjecia dziatan. Zrealizowane zostaty rowniez dziatania
zmierzajace do przeksztatcenia formy spotki PHN PM w spdtke z 0.0.;

—  PHH w IV kwartale 2022 r. przekazat do spdtki Centralny Port Komunikacyjny
wstepng propozycie wspotpracy w zakresie uczestnictwa w procesie
inwestycyjnym obejmujgcym budowe hoteli Airport City. Ze spoétkq CPK
prowadzony byt dialog w zakresie proponowanych przez CPK zatozen
projektowych, a takze miaty miejsce spotkania projektowe, na ktorych
przekazywane byly dalsze szczegoty dotyczace projektu.

Cel czwarty: Zbudowanie pozyciji lidera w polskim sektorze turystycznym

e (M) rozwijanie wtasnego portalu rezerwacyjnego
(wd1) zbudowanie zasiegoéw na poziomie ok. 600 tys. odston rocznie
(wd2) przyrost liczby uzytkownikow o ok. 240 tys. rocznie.

Spdtki GK PHH wykorzystywaty portal www.wpolscenajlepiej.pl, jako narzedzie
do komunikacji oferty marketingowe;.

W 2023 r. strone odwiedzito facznie 255,8 tys. uzytkownikow, generujgc 1 030 tys.
wyswietlen. Dla porownania w 2022 r. liczba uzytkownikow wyniosta niespetna
95 tys., natomiast liczba odston wyniosta 230 tys.

e (M) wdrazanie rozwigzan z zakresu zrwnowazonego rozwoju
(wd1) osiggniecie realizacji wszystkich 17 celdw Zréwnowazonego Rozwoju
do 2024 r. (ZR SDGs).
Wdrazanie rozwigzan z zakresu zrownowazonego rozwoju, realizujgcych 17 celow
ZR SDGs bylo prowadzone w trzech aspektach: dziatann spotecznych,
Srodowiskowych i gospodarczych. Przyktadowo dziatania spoteczne obejmowaty min:
przyjmowanie cudzoziemcow do pracy, zatrudnianie mieszkancoéw regionu

82 Pismo z dnia 20 pazdziernika 2020 r.
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w ustugach turystycznych, wspotprace z lokalnymi spotecznoSciami i oferte
turystyczng z cechami regionalnymi. Proces zarzadzania w aspektach
Zrownowazonego Rozwoju ma charakter periodyczny i kompleksowy. Opracowano
i przyjeto Strategie Zrownowazonego Rozwoju GK PHH do 2028 r.

(wd2) wdroZenie co najmniej trzech rozwigzan korporacyjnych ESC

obnizajacych slad weglowy, zuzycie wody, zuzycie energii — do 2027 r.
PHH podejmowata dziatania w celu zmniejszenia negatywnego wptywu
na srodowisko i otoczenie jako elementu realizacji celow zréwnowazonego rozwoju.
Przyktady podejmowanych dziatan to m.in.: stosowanie energooszczednych
rozwigzan, takich jak wykorzystanie energooszczednych zrédet Swiatta LED,
termomodernizacja  budynkow i  wykorzystanie  systeméw  zarzadzania
budynkami (BMS), ograniczanie emisji zanieczyszczen poprzez stosowanie
oszczednej gospodarki energetycznej, zmniejszanie ilosci odpadow i ich segregacja,
oszczedne gospodarowanie zasobami wody poprzez kontrole i optymalizacje jej
zuzycia oraz wykorzystanie urzadzen oszczedzajgcych wode.

W ramach prowadzonych inwestycji realizowane sg modernizacje i wymiana
urzadzen, majace wptyw na zmniejszanie zuzycia energii, wody oraz obnizanie Sladu
weglowego.

e (M) ugruntowanie pozycji firmy odpowiedzialnej spotecznie
(wd1) zdobycie wyrdznienia jako najlepszy pracodawca do 2024 r.

PHH w 2023 r. otrzymata dwie nagrody: Friendly Workplace oraz Employer Brand
Menagement Award. Pracownicy majg dostep do szeregu benefitw. Opracowana
zostata strategia HR GK PHH.

(wd2) podejmowanie corocznie akcji charytatywnych

PHH realizowata m.in. nastepujace dziatania pomocowe: wsparcie dla podopiecznych
z domu dziecka, paczki dla Rodaka i Bohatera na Kresach, pomoc dla Ukrainy
(noclegi, positki Swiateczne, zorganizowanie daréw dla Ukraincéw), pomoc
ze srodkow Fundacji Hotele dla Medykow takze dla oséb w trudnej sytuacii zyciowe.

(akta kontroli str. 312-321, 564-570)

Dyrektorzy czterech Pionow w PHH8 wyjasnili m.in., ze procedura monitoringu
realizacji Strategii Grupy PHH opiera si¢ na cyklicznym (kwartalnym) procesie
zbierania i analizowania danych, zgodnie z opracowanym w PHH planem monitoringu
realizacji Strategii Grupy PHH. W rocznym raporcie z monitoringu realizacji tej
Strategii za 2023 r. nie odnotowano zagrozen w realizacji okreslonych tam wartosci
docelowych.

(akta kontroli str. 152-153)

Projekt dotyczacy Regent Warsaw Hotel przeprowadzany poprzez PHN Property
Management PHN K Spétka z 0.0. S.K.A.

PHH oraz Polski Holding Nieruchomosci SA84 zawarty w dniu 25 maja 2020 r. umowe
0 partnerstwie inwestycyjnym. Strony wyrazity zainteresowanie wspdtpracg poprzez
wzigcie udziatu w dwoch postepowaniach ogtoszonych przez syndyka masy
upadtosci Cosmar Polska sp. z 0.0. w upadiosci, tj. na dzierzawe z prawem
pierwokupu oraz na sprzedaz zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa w upadtosci
(ZCP) funkcjonujacej pod nazwg handlowg Regent Warsaw Hotel. Ustalone zostaty
zasady i etapy wspotpracy, m.in. dotyczace powotania spotki celowej, przystapienia
spotki celowej do kazdego z ww. postepowan, wyposazenia spotki celowej w kapitat

8 Pismo z dnia 4 grudnia 2023 r. podpisane przez Dyrektoréw: Pionu Rozwoju, Pionu Prawnego, Pionu Finansowego i Pionu
Jakosci i Bezpieczenstwa.

8 Dalej: PHN (spotka SP). W umowie wskazano, ze PHN jest najwigkszym w kraju podmiotem w sektorze nieruchomosci
komercyjnych; portfel grupy kapitatowej PHN obejmuje ok. 150 wyodrebnionych biznesowo nieruchomosci.
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obrotowy na potrzeby ww. postepowan czy warunkdw przystapienia PHH do spotki
celowej jako akcjonariusza.

Powotana przez PHN spotka celowa PHN PM zawarta z syndykiem umowe dzierzawy
ZCP w dniu 5 czerwca 2020 r.

W dniu 20 lipca 2020 r. PHH nabyta od PHN 500 akcji PHN PM (stanowigcych 50%
kapitatu zaktadowego) o tacznej wartosci 25 tys. zt.

PHH i PHN zawarty w dniu 22 grudnia 2020 r. drugg umowe inwestycyjng, w ktdre;
zdefiniowaly cele dalszego partnerstwa inwestycyjnego. W umowie okreslono cel
wspotpracy jako kontynuowanie dziatalnosci gospodarczej ZCP i odbudowanie jej
pozycji i renomy (nawigzanie wsplfpracy nastgpito na podstawie umowy
0 partnerstwie inwestycyjnym zawartej w dniu 25 maja 2020 r.). Strony postanowity
przystapi¢ do postepowania na wytonienie nabywcy® badz skorzystanie z prawa
pierwokupu. Okreslity w umowie zasady kupna Regent Warsaw Hotel, zasady
kontynuowania dziatalno$ci hotelarskiej przez ZCP, zapewnienie finansowania
wspotpracy, w tym celem ograniczenia finansowania ze Srodkéw wiasnych —
pozyskanie finansowania zewnetrznego.

PHN PM w dniu 5 lutego 2021 r. kupit od syndyka ZCP za kwote 130,5 min z}86, Zgode
na ten zakup udzielito NWZ PHN PM w dniu 20 grudnia 2020 r. W sktad ZCP wchodzit:
udziat 9268/10 000 czeSci we wspdtuzytkowaniu wieczystym nieruchomosci,
przy ulicy Belwederskiej 23 i ulicy Spacerowej 2 w Warszawie, prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci, budynek hotelowy, ruchomosci (m.in. zapasy,
wyposazenie), ogot praw — wartoSci niematerialne i prawne, w tym naleznosci
oraz tzw. ,goodwill” (warto$¢ firmy pozostata po identyfikacji i wycenie wszystkich
innych wartoSci niematerialnych i prawnych).

W wyniku kolejnych zmian w udziale w kapitale zaktadowym PHN PM,
zarejestrowanych w KRS udziat PHH w tej spdtce zmalatiod 17 lutego 2021 r. wynosit
25% (spotka powigzana).

(akta kontroli str. 154-209)

Wedtug stanu na 24 listopada 2023 r. zaangazowanie finansowe PHH w spotce PHN
PM polegato na udzieleniu dwoch pozyczek:

e na kwote [...] Zt, zgodnie z umowa z 9 czerwca 2020 r. i aneksami z wrze$nia
2020 r., stycznia 2021 r. i czerwca 2022 r. (z terminem sptaty do konca 2028 r.)
z przeznaczeniem na realizacje projektu polegajacego m.in. na wzieciu udziatu
w dwdch postepowaniach dotyczacych ZCP: pierwszego — na jej dzierzawe
z prawem pierwokupu i drugiego — na zakup.
Pozyczke w catosci przekazano PHN PM w trakcie 2020 r. oraz w styczniu
2021 r. Pozyczka w lutym 2021 r. zostata cze$ciowo sptacona na kwote [...] zt
oraz odsetki — [...] zt. Pozostata kwota do sptaty wynosita [...] zt, w tym odsetki
[...] zh

e nakwote [...] zt przekazang na podstawie umowy z 3 lutego 2021 r. (z terminem

sptaty do konca 2028 r.), na potrzeby PHN PM zwigzane ze sfinansowaniem
zakupu ZCP.

Czesciowe rozliczenie pozyczki zostato dokonane w grudniu 2021 r.
orazw marcu 2023 r., na taczng kwote [...] zt. Pozostata kwota do sptaty
wynosita [...] zt, w tym odsetki [...] zt.

Srodki finansowe przeznaczone na udzielenie pozyczek dla PHN PM pochodzily
ze Srodkdw wiasnych PHH.

8 Tj. trzeciego postepowania ogtoszonego przez syndyka; dwa wczesniejsze postepowania z okreslong ceng sprzedazy
145 min zt zostaty zakoriczone niepowodzeniem z uwagi na brak ofert.
8 Cena ustalona na podstawie operatu szacunkowego z kwietnia 2019 r.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Wedtug sprawozdania z dziatalno$ci PHN PM za 2022 r. podmiot ten prowadzit
dziatalno$¢ zwigzang z prowadzeniem Hotelu Regent (z wylaczeniem okreséw,
w ktorych z uwagi na ograniczenia zwigzane z epidemig COVID-19 dziatalnoSc¢ ta nie
byta dozwolona).

Spodtka uzyskata w okresie od czerwca 2021 r. do 30 kwietnia 2024 r. — na podstawie
umowy z 2021 r. zawartej pomiedzy PHN PM, PHN a PHH w zakresie $wiadczenia
ustug wsparcia i nadzoru zarzadczego nad realizacjg dziatalnosci PHN PM -
przychody z tytulu wsparcia dziatalnosci Hotelu Regent na taczng kwote
1696,8 tys. zt. Koszty w tym samym okresie wyniosty 930,0 tys. zt i dotyczyly
wynagrodzenia oraz jego pochodnych i innych $wiadczen dla oddelegowanego
pracownika PHH.

(akta kontroli str. 154-209, 312-321, 579-582, 618-634)

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

2.2 Realizacja Umowy inwestycyjnej z 27 wrze$nia 2019 r.

W Umowie inwestycyjnej z 2019r., zawartej pomiedzy Skarbem Panstwa
reprezentowanym przez Prezesa RM a PHH okre$lono przeznaczenie i zasady
wykorzystania srodkéw pochodzacych z FR w wysoko$ci 250 min zt, wniesionych
przez SP tytutlem optacenia objetych udziatdw w Spéice.

Zgodnie z pkt 3 tej umowy powyzsze srodki powinny by¢ wykorzystane wytgcznie
w celu finansowania inwestycji zwigzanych z modernizacjg dziewieciu obiektow
hotelowych8”, zgodnie z zataczonym do umowy Biznesplanem z 2019r.
I harmonogramem, przygotowanym przez doradce inwestycyjnego [...]. Wedtug [...]
na podstawie analiz, w tym w szczegdlnosci kompleksowych badan otoczenia
rynkowego, uwzgledniajacych wyniki analiz wykonalnosci rynkowej przeprowadzone
przez globalnego lidera ustug doradczych w sektorze hotelarstwa i turystyki,
dokonano okre$lenia docelowych parametréw dziatalno$ci oraz brandingu
przejmowanych obiektdw celem podniesienia ich wartosci, biorac pod uwage
w kazdym przypadku optacalno$¢ inwestycji koniecznych do podniesienia standardu
obiektu. Okreslono, na podstawie wstepnych audytéw technicznych, zakres
koniecznych do poniesienia naktadow w poszczegélne obiekty hotelowe
wraz z harmonogramem ich realizacji. Analizie poddano rowniez zatozenia
operacyjne  dla poszczegdlnych  obiektéw hotelowych/noclegowych, poziom
mozliwych do uzyskania przychoddw, poziom kosztow dziatalnosci, w tym kosztow
i potencjalnej struktury zatrudnienia. Wybrano obiekty najbardziej atrakcyjne
z perspektywy inwestycyjnej, dla ktérych w pierwszej kolejnosci zostang
przeprowadzone prace remontowe. Dla obiektow, ktdre zostang objete pracami
remontowymi w pdzniejszym czasie, przeanalizowano zatoZenia operacyjne
przy zatozeniu kontynuacji dziatalno$ci w obiekcie o niezmienionym standardzie.
Przyjeto, ze PHH bedzie dalej monitorowa¢ sytuacje rynkowg w wybranych
lokalizacjach, a prace modernizacyjne zostang wykonane po potwierdzeniu
mozliwosci uzyskania oczekiwanego zwrotu z inwestycji.

Zaplanowano, ze na modernizacje ww. obiektow wydatki taczne w wysokoSci
250 789 tys. zt poniesione zostang w okresie do 30 czerwca 2022 r. Wedtug
zatgczonych do umowy: Biznesplanu z 2019 r. oraz raportu z TPI, wykonanych
na zlecenie PHH przez doradce inwestycyjnego [...], istniata zasadno$¢ inwestowania
we wskazane obiekty hotelowe.

87 Obiekty nalezace do spotki PHH Hotele: Royal w Krakowie, Huzar w Lublinie, Reymont w todzi, Ikar w Poznaniu, Hetman
w Rzeszowie, Wieniawa we Wroctawiu; nalezacy do spotki GAT — Zagron w Szczyrku; nalezacy do spotki PHH — Kopernik
w Olsztynie; nalezacy do spotki WPUT — Katowice w Katowicach.
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W pkt 4 Umowy inwestycyjnej z 2019 r. strony okreslity obowigzki sprawozdawcze,
precyzujac rodzaje sprawozdan (pétroczne, roczne i koricowe), ich zawarto$é
oraz wymagane zataczniki.

(akta kontroli str. 226-237)

Aneksem nr 1 z 22 grudnia 2020 r. zostat zmieniony harmonogram stanowigcy
zatgcznik do Umowy inwestycyjnej z 2019r., wydtuzajac realizacje zadan
do 30 czerwca 2023 r. Zmiane harmonogramu uzasadniono sytuacjg pandemiczng
(COVID-19), ktéra wptywata na sposob funkcjonowania obiektdw hotelarskich
oraz rynek ustug, w tym budowlanych.

W dniu 11 stycznia 2022 r. PHH skierowata do KPRM nastepny wniosek o zmiane
harmonogramu realizacji zadan. Wniosek uzasadniono spowolnieniem dziatalnosci
biznesowej zarowno w Spotce, jak i u kontrahentow/wykonawcow, oraz wydtuzonymi
terminami uzyskiwania zgod i decyzji administracyjnych. W dniu 1 kwietnia 2022 r.
strony zawarty aneks nr 2 wydtuzajacy harmonogram do 30 czerwca 2025 r.

W dniu 8 listopada 2022 r. PHH skierowata kolejny wniosek do KPRM o zmiane
Umowy inwestycyjnej z 2019 r., obejmujacy m.in. zmiane Biznesplanu z 2019r.
w zakresie wielkoSci koniecznych naktadow oraz harmonogramu realizacji zadan.
Konieczno$¢ zmiany uzasadniono: sytuacjgq po pandemiczng, wybuchem wojny
w Ukrainie, pojawieniem sie wysokiej inflacji, jak réwniez ujawnieniem w trakcie
realizacji czeSci zadan gorszego niz spodziewany pierwotnie, stanu niektorych
obiektéw objetych modernizacja. Gtéwne zmiany Biznesplanu z 2019 r. wynikaty
ze wzrostu wartosci uprzednio oszacowanych naktadéw inwestycyjnych oraz zmian
zakresu rzeczowego skutkujgce poszerzeniem robot modernizacyjnych. PHH
przedstawit nowy (uaktualniony) Biznesplan z 2022 r. oraz ponownie sporzadzony
test prywatnego inwestora, ktéry potwierdzat zasadno$¢ inwestowania. Wnioskujac
o0 zwiekszenie finansowania z FR zatozono, ze cze$¢ wydatkow PHH pokryje
ze srodkow wiasnych. taczna wielkoS¢ naktadéw na modernizacje dziewieciu
obiektéw hotelowych, przyjeta w nowym harmonogramie, wyniosta 551 195,4 tys. z,
z tego 450 000,0 tys. zt wnioskowano o pokrycie ze srodkéw FR, 101 1954 tys. zt
ze Srodkéw wiasnych PHH, a realizacje zadan planowano wydtuzy¢, adekwatnie
do stanu zaawansowania robot w poszczegolnych obiektach, do 31 grudnia 2025 r.
Biznesplan z 2022 r., raport z TPl oraz nowy harmonogram przygotowat
(jak poprzednio) doradca inwestycyjny —[...].

(akta kontroli str. 65-73, str. 238-260)

Aneks nr 3 do Umowy inwestycyjnej z 2019 r. zostat zawarty 29 grudnia 2022 r.
i obejmowat wymienione powyzej zmiany wielkosci naktadow i harmonogramu
realizacji zadan. Ograniczono rowniez zakres wydatkdw kwalifikowanych do pokrycia
srodkami z FR, wykluczajac (dopuszczong uprzednio) mozliwos¢ sfinansowania
;nowymi $rodkami” wydatkdéw zwigzanych z optatami notarialnymi, podatkiem VAT,
podatkiem od czynno$ci cywilno-prawnych, a takze ewentualnych kosztow sgdowych
zwigzanych z podwyzszeniem kapitatu zaktadowego PHH, oraz wprowadzono
zmiane w zakresie obowigzku informacyjnego w sprawozdaniach, rezygnujac
z obowigzku sprawozdawania realizacji zadan z wyodrebnieniem kazdego
z modernizowanych obiektow hotelowych.

Wedtug wyjasnien Dyrektor Pionu Rozwojusg, projekty dokumentdw takich jak umowy
inwestycyjne i aneksy byty redagowane przez KPRM i przedktadane do zapoznania
wnioskodawcy. Mialy charakter tzw. dokumentéw adhezyjnych (przystgpienia),
a projekt aneksu nr 3 byt przedmiotem opinii Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolite]
Polskiej, oraz zostat zaopiniowany przez Ministra Finanséw.

8 Pismo z dnia 17 pazdziernika 2023 r. (odpowiedz na pismo NIK nr 12).
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Zapisy w dzienniku ksiegowym wykazaty, ze zardwno przed, jak i po terminie zawarcia
aneksu nr 3, rozliczenia wykorzystanych $rodkéw FR obejmowaty wydatki
bezposrednio zwigzane z procesem inwestycyjnym, tj. wydatki na modernizacje
obiektéw hotelowych. Wydatki ponoszone w zwigzku z finansowaniem innych
kosztow (opfaty notarialne, podatek od czynnosci cywilno-prawnych, wyceny
lub okresowe finansowanie VAT) zostaty pokryte ze Srodkow wtasnych PHH.

W sprawozdaniach sktadanych do KPRM, jak réwniez sprawozdaniach sktadanych
przez spotki zalezne do PHH, rozliczenia wykorzystanych srodkow byty prezentowane
z podziatem na poszczegolne modernizowane obiekty hotelowe.

(akta kontroli str. 312-321)

PHH zobowigzana byta do otwarcia wyodrebnionego rachunku bankowego
z przeznaczeniem dla prowadzenia rozliczen przekazanych jej ,nowych $rodkow’s?,
na ktorym mogty znajdowac sie wytacznie nowe Srodki i uzyskane pozytki®. Spotka
otworzyta rachunek bankowy, na ktérym zaewidencjonowano w dniu 30 wrzesnia
2019 r. wptyw srodkéw na kwote 250 000 tys. zt. Ww. $rodki pod datg wptywu zostaty
przeniesione na lokaty terminowe®!. Do konca 2019 r., jak réwniez w latach
nastepnych, niezaangazowane $rodki lokowano krétkoterminowo. Zgodnie z Umowg
inwestycyjng z 2019 r. PHH mogta osigga¢ pozytki w postaci odsetek od pozyczek
udzielonych spdtkom zaleznym lub depozytéw bankowych od ,nowych $rodkow”,
a osiggniete pozytki moglty by¢ wykorzystywane wytacznie w celu sfinansowania
inwestycji zgodnie z harmonogramem i w zakresie okreSlonym w Biznesplanie
z2019r.

Srodki kolejnego dokapitalizowania w wysokosci 200 000,0 tys. zt (w zwiazku
z aneksem nr 3 do Umowy inwestycyjnej z 2019 r.) wptynety na wyodrebniony
rachunek spdtki w dniu 29 grudnia 2022 r., tj. w dniu podpisania aneksu nr 3. Kontrola
zapisow ksiegowych wskazata, ze otrzymane sSrodki rowniez bylty przekazywane
na lokaty terminowe.

Realizacja zadan inwestycyjnych prowadzona byta przez spotke GK PHH, w ktdre;
znajdowat sie modernizowany obiekt hotelowy.

Przyjeto zasade, iz $rodki na realizacje zadan spotki zalezne bedg otrzymywaty
w formie pozyczek. Przyjety sposéb finansowania opierat sie na przekazywaniu
transz udzielonych pozyczek na wniosek spdtki zaleznej, zabezpieczajac potrzeby
biezacych pfatno$ci zwigzanych z modernizacjg obiektu hotelowego. Pozyczki byty
oprocentowane w skali roku wedtug zmiennej stopy procentowe] sktadajacej sie
z WIBOR 3M publikowanego na koniec kwartatu kalendarzowego przez Narodowy
Bank Polski powigkszonego o statg marze w wysokosci [...]%%, a odsetki naliczane
w okresach trzymiesiecznych na koniec kazdego kwartatu.

PHH bezposrednio realizowata modernizacje jednego obiektu (Hotel Kopernik
w Olsztynie). Pozostate zadania realizowaty spdtki zalezne, fj.:

e PHH Hotele modernizowata hotele: Royal w Krakowie, Huzar w Lublinie,
Reymont w todzi, lkar w Poznaniu, Hetman w Rzeszowie, Wieniawa
we Wroctawiu,

8 Kwota wynoszaca 450 000 000 zt otrzymana przez Spétke jako wkiad, ktory zostanie wniesiony przez Skarb Panstwa tytutem
objecia nowych udziatéw: 1) utworzonych w wyniku Podwyzszenia Kapitatu Zakladowego, w liczbie 2 500 000 (po cenie
wynoszacej 100 zt za kazdy udziat, {j. za taczng ceng wynoszaca 250 000 000 zt na zasadach i w terminach okre$lonych
w odrebnej Umowie Objecia Udziatéw (,Nowe Srodki I’), oraz 2) utworzonych w wyniku Ponownego Podwyzszenia Kapitalu
Zaktadowego, w liczbie 2 000 000, po cenie wynoszacej 100 zt za kazdy udzial, tj. za taczng cene wynoszaca 200 000 000 zt
na zasadach i w terminach okreslonych w odrebnej Ponownej Umowie Objecia Udziatow (,Nowe Srodki II").

9 Wszelkie pozytki nalezne od Nowych Srodkéw, w szczegoinosci odsetki od pozyczek udzielonych przez Spétke na rzecz
Spélek Zaleznych lub odsetki od depozytéw bankowych od Nowych Srodkéw uzyskane bezposrednio przez Spotke,
pomniejszone o nalezne obcigzenia publiczno-prawne.

91 Jednomiesieczng (100 000 tys. zt) oraz trzymiesigczng (150 000 tys. zt).

9 Zastrzezono, iz, w przypadku, gdy oprocentowanie, o ktorym mowa w umowie bedzie wyzsze niz odsetki maksymalne
w rozumieniu art. 359 § 2[1] k.c. zastosowanie beda miaty odsetki maksymalne.
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e  GAT modernizowata obiekt Zagron w Szczyrku,
e WPUT modernizowata Hotel Katowice w Katowicach.

PHH, w odniesieniu do realizacji zadania w obiekcie hotelowym Kopernik w Olsztynie,
zapewnita wyodrebnienie ewidencyjne w ksiegach rachunkowych, zaréwno
w zakresie przeptywow finansowych (ptatnosci), jak i wydatkéw rzeczowych
rozliczanych z kontrahentami. Spotka prowadzita wyodrebnione ewidencje ksiegowe,
ktére pozwalaly na wydzielenie z ogotu zapiséw ksiegowych zapisow zwigzanych
z realizacjg zadan wynikajacych z umow inwestycyjnych. W systemie rachunkowosci
PHH wyodrebniono dzienniki ksiegowe — dalej zestawienia obrotow i sald, wszystkich
operacji gospodarczych zwigzanych z funkcjonowaniem obiektu Kopernik w Olsztynie
(ksiegozbidr o symbolu H11), a na koncie ksiegowym ,080 — $rodki trwate w budowie”
ewidencje analityczne pozwalaty na ustalenie wartoSci  poczatkowej
zmodernizowanych lub wytworzonych srodkow trwatych.

PHH wyodrebnita w ksiegach rachunkowych ewidencje Srodkow przekazywanych
spotkom zaleznym, jak rowniez przeptywow zwigzanych z lokowaniem wolnych
srodkdw. Operacje na rachunku obejmowaty: lokowanie wolnych srodkéw, zwrot tych
Srodkow wraz z pozytkami, przekazanie transz pozyczek inwestycyjnych dla PHH
Hotele, GAT, WPUT oraz finansowanie modernizacji obiektu w Olsztynie i prowizje
bankowe.

Rachunek bankowy miat swoéj odpowiednik w postaci konta ksiegowego nr 130/13,
na ktorym ksiegowane byty ww. przeptywy, a dowody ksiegowe opatrywano
symbolem BPP. Kapitat pozyczek inwestycyjnych udzielonych spotkom zaleznym
oraz odsetki byty ewidencjonowane na odrebnych kontach rozrachunkowych, wedtug
pozyczkobiorcow?,

W zwigzku z aneksem nr 3 do Umowy inwestycyjnej z 2019 r., Spdtka otworzyta
nastepny odrebny rachunek bankowy, na ktéry 29 grudnia 2022 r. wptynety Srodki
w wysokos$ci 200 000,0 tys. zt. Przeptywy na ww. rachunku obejmowaty (poza ww.
wptywem  $rodkéw): lokowanie  wolnych  $rodkdw, zwrot tych  $rodkéw
wraz z pozytkami, prowizje bankowe.

Rachunek bankowy miat swéj odpowiednik w postaci konta ksiegowego nr 130/16,
na ktorym ksiegowano wytgcznie przeptywy zwigzane z aneksem nr 3. Dowody
ksiegowe opatrywano symbolem FRA.

(akta kontroli str. 312-321, 330)

Wedtug wyjasnienn Dyrektor Pionu Rozwoju® wnioski o uruchomienie transzy
pozyczki sktadane byty po wielopoziomowym zatwierdzeniu przez spétke zalezng,
przy aktywnym wsparciu Biura Technicznego i Realizacji Inwestycji w Pionie Rozwoju
PHH, na podstawie faktur wystawianych przez wykonawcow, w tym po potwierdzeniu
zakresu wykonanych prac, a nastepnie wraz ze wszystkimi wymaganymi
zatacznikami podlegaty procesowi akceptacji przez okreslone piony merytoryczne
w PHH. Wyptacane spotkom zaleznym transze pozyczek byly niezwiocznie
wydatkowane w celu uregulowania otrzymanych i zatwierdzonych faktur
od wykonawcow, zatem nie wystepowata sytuacja, w kiorej spotka zalezna

9 Konto 254/110X2097 - transze pozyczki wyptacone dla PHH Hotele, konto 254/110X2572 — transze pozyczki wyptacone
dla WPUT, konto 254/110X2753 - transze pozyczki wyptacone dla GAT. Od 2022 roku dokonano przeksiggowan kapitatu
udzielonych pozyczek inwestycyjnych na nastepujace konta ksiggowe: 270/101 — 270/106 - transze pozyczki wyptacone
dla PHH Hotele (poszczegdlne analityczne konta ksiegowe odpowiadaty modernizowanym obiektom spétki PHH Hotele),
270/501 - transze pozyczki wyptacone dla WPUT, 270/601 - transze pozyczki wyptacone dla GAT. Odsetki od udzielonych
pozyczek inwestycyjnych byly ksiegowane na nastepujacych kontach ksiegowych: 254/210X2097 - odsetki od transz pozyczki
wyptaconych dla PHH Hotele, 254/210X2572 — odsetki od transz pozyczki wyptaconych dla WPUT, 254/210X2753 - odsetki
od transz pozyczki wyptaconych dla GAT. Od 2023 roku odsetki od udzielonych pozyczek inwestycyjnych sa ksiegowane
na nastepujacych kontach ksiegowych: 271/10 — odsetki od transz pozyczki wyptaconych dla PHH Hotele, 271/50 odsetki
od transz pozyczki wyptaconych dla WPUT, 271/60 — odsetki od transz pozyczki wyptaconych dla GAT.

% Wyjasnienia udzielone przez Dyrektor Pionu Rozwoju — zlozone w dniu 3 pazdziemika 2023 r., dokument w formie
elektroniczne;.
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dysponowata $rodkami z pozyczki w inny sposob. Wielko$¢ wyptaconych srodkow
(rozumiana jako warto$¢ wyptaconych transz pozyczki) pozostawata tozsama
z wielkoscig realizacji wydatkdw w zwigzku z ponoszonymi naktadami i rozumiana
jako warto$¢ uregulowanych zobowigzan z tytutu realizacji inwestycji finansowanych
z pozyczki.

(akta kontroli str. 312-321, 324-330)

PHH w ramach realizacji Umowy inwestycyjnej z 2019 r. zawarta umowy pozyczki
w dniu:

o 22lipca 2020 r. z PHH Hotele, na kwote 181 913,4 tys. z,
e 10 czerwca 2021 r. z GAT na kwote 8 061,4 tys. zt,
e 31lipca 2020 r. z WPUT na kwote 56 482,0 tys. zt.

NIK wskazuje, ze PHH zawarta umowy pozyczki z ww. spotkami zaleznymi
w odstepach czasu wynoszacych od 9 miesiecy do 20 miesiecy od daty zawarcia
Umowy inwestycyjnej z 2019 r. ze Skarbem Panstwa.

Wedtug wyjasnien PHH®, w grudniu 2019 r. zawarta zostata umowa wsparcia (SLA)
ze spotkami, ktdrej jednym z celdéw byto wsparcie w przygotowaniu i realizacji zadan
inwestycyjnych, poprzez udostepnienie zasobow kadrowych PHH, udostepnienie
wiedzy branzowej i menedzerskiej zagregowanej w PHH. Wedtug PHH Biznesplan
z 2019 r. okreslat zadania w poszczegdinych obiektach konsolidowanych spofek,
dlatego procesy przygotowawcze realizacji zadan inwestycyjnych mogty by¢
wszczynane rownolegle z procedowaniem umow pozyczek.

NIK wskazuje, ze w umowach SLA nie ustalono zasad podziatu zadan i kompetencji
pomiedzy spotkami i PHH, oraz nie uszczegdtowiono zakresu inwestycii
w poszczegdinych obiektach hotelowych. Wedtug wyjasnien PHH% spétka PHH
Hotele prowadzita proces przygotowania inwestycji przy pomocy pracownikéw PHH
na podstawie ww. umowy wsparcia, a uszczegotowienie zakresu poszczegolnych
inwestycji nastepowato wraz z zapoznaniem sie z obiektami, warunkami i potrzebami
inwestycyjnymi poszczegdinych obiektow oraz pracq podmiotdéw trzecich na rzecz
spotki w szczegdlnosci inwestorow zastepczych.

(akta kontroli str. 312-321)

W  umowach pozyczki strony zawarty warunki realizacyjne i obowigzki
sprawozdawcze dla pozyczkobiorcy, wzorowane na umowie inwestycyjnej, zawarte;
pomiedzy PHH a Skarbem Panstwa. PHH zobowigzata sie do przekazania
pozyczkobiorcom wytycznych do opracowania zakresu inwestycji, a pozyczkobiorca
do przekazania do PHH tego zakresu w terminie 14 dni od otrzymania wytycznych.
PHH zobowigzata sie do zatwierdzenia zakresu inwestycji, a pozyczkobiorca
do uzyskania stosownych/wymaganych zgdd korporacyjnych.

Opisanego powyzej postanowienia nie realizowano w sposéb ustalony w umowie
pozyczki. Wedtug wyjasnien Dyrektor Pionu Rozwoju®’, majac na wzgledzie,
ze w pierwszym etapie konsolidacji do GK PHH dotaczyly jedynie cztery spotki
zalezne (przy czym spdtka Hotele Olsztyn zostata potaczona z PHH juz na poczatku
2020 r.), a PHH w petni uczestniczyta w procesach inwestycyjnych wszystkich
zaleznych spotek, poczawszy od ustalania wstepnego zakresu inwestycii,
uruchamiania postepowan konkursowych na wybdr poszczegdlnych wykonawcéw,
poprzez caty proces modernizaciji, skonczywszy na udziale w odbiorach koficowych —
nie zostato uznane za koniecznie formalne przekazywanie do tych spétek wytycznych
dotyczacych realizacji inwestycji. Spdtkom zaleznym z pierwszego etapu konsolidacji

9 Pismo z dnia 9 stycznia 2024 r.

% Pismo z dnia 9 stycznia 2024 r.

9 Wyjasnienia udzielone przez Dyrektor Pionu Rozwoju — zlozone w dniu 3 pazdziernika 2023 r. (dokument w formie
elektronicznej).
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udostepnione zostaty wyciagi z Biznesplanu z 2019 r., na podstawie ktorych podjety
sie realizacji inwestycji w wybranych obiektach. Przedmiotowe wyciggi w petni
pokrywaly sie z zakresami inwestycji, wskazanymi w § 4 umow pozyczek, stad ich
odrebne przygotowanie i zatwierdzenie przez PHH, zdaniem Spotki, nie bylo
konieczne izasadne. Wszelkie wytyczne przekazywano spotkom zaleznym
niezwtocznie po zawarciu umow pozyczek, jak i na biezaco na etapie wsparcia
administracyjnego i operacyjnego. W aneksach nr 4 do umdw pozyczki zawartych
z PHH Hotele, GAT i WPUT formalnie zrezygnowano z ustalen odnoszacych sie
do odrebnego sporzadzania zakresu inwestycji, wskazujac jednoczes$nie, ze Spotka
zobowigzuje sie wykorzysta¢ Nowe Srodki oraz Pozytki wylacznie w celu
finansowania Inwestycji zgodnie z wyciggiem z Harmonogramu, na podstawie
zakresu Inwestycji, rozumianego jako wyciqg z Biznesplanu odnoszacy sie
do Inwestycji.

Przyjety sposob dziatania w praktyce spowodowat, ze zaréwno PHH, jak i spotki
zalezne, nie dokonaty przed zatrudnieniem inwestoréw zastepczych i projektantow
aktualizacji zatozen pod wzgledem urealnienia naktadow inwestycyjnych badz tez
weryfikacji przyjetego zakresu rzeczowego. Biznesplan z 2019 r. opracowany
zduzym wyprzedzeniem w stosunku do termindw wszczecia procesow
inwestycyjnych, polegajacych na modernizacii istniejacych i uzytkowanych srodkow
trwatych, nie wskazywat precyzyjnie szczegotowego zakresu zadan, co byto
zadaniem zleconym inwestorom zastepczym i projektantom.

(akta kontroli str. 312-321, 324-330)

Sposdb monitorowania i sprawozdawczosci z realizacji zadan okreslonych
w umowach pozyczek wzorowano na umowie inwestycyjnej, tj. ustalono taki sam
sposéb sprawozdawczosci (potrocznej, rocznej i korcowej) co do termindw,
zawartoSci sprawozdan oraz zatgcznikow.

Kontrola przedtozonej przez Spdtke dokumentaciji wykazata, ze w zakresie obszarow
sprawozdawczosci uzgodnionych w umowach pozyczek spotki zalezne wypetniaty
przyjete zobowigzania.

(akta kontroli str. 312-321)

W zwigzku z realizacjqg Umowy inwestycyjnej z 2019 r. (z aneksami) PHH z kwoty
450 000,0 tys. zt otrzymanych $rodkow z FR, na modernizacje dziewigciu obiektow
hotelowych wedtug stanu na 31 grudnia 2023 r. wydatkowata 162 009,3 tys. zt,
a ze srodkow wiasnych PHH wydatkowata 12 894,0 tys. zt. Ze Srodkéw z FR Spédtka
bezposrednio wydatkowata kwote 3 765,8 tys. zt prowadzac modernizacje Hotelu
Kopernik w Olsztynie®, a 158 243,5 tys. zt przekazata spotkom zaleznym jako transze
udzielonych pozyczek.

Na rachunkach Spétki — wedtug stanu na 31 grudnia 2023 r. — w zwigzku
z otrzymanym dokapitalizowaniem z FR w ramach Umowy inwestycyjnej z 2019 r.,
pozostawata kwota 287 990,7 tys. zt jako kapitat, a pozytki uzyskane w zwigzku
z lokowaniem wolnych srodkéw z dokapitalizowania wyniosty [...] zt. W sprawozdaniu
z realizacji Umowy inwestycyjnej z 2019 r. wskazano, ze do konca 2023r.
zaangazowanie wynikajace z zawartych umow wyniosto 586 055,6 tys. zt, co oznacza
wzrost naktadow o 34 860,3 tys. zt wzgledem wielkosci oszacowanej w Biznesplanie
22022 r., ktéry PHH zamierza pokry¢ ze srodkow wiasnych.

(akta kontroli str. 312-321, 331-338)

Sprawozdania z realizacji z Umowy inwestycyjnej z 2019 r. zawieraty elementy
okre$lone w pkt 4.3. tej umowy oraz byly terminowo przekazywane do KPRM.
Do sprawozdan dotaczano sprawozdania F-01 o przychodach, kosztach i wyniku

9 Modernizacja zostata ukoriczona w lipcu 2021 r.
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finansowym oraz o naktadach na $rodki trwate, jak rowniez zestawienia wydatkow
poniesionych na dziatania planowane w Biznesplanie z 2019 r. Przy sprawozdaniach
rocznych przekazywano sprawozdania finansowe oraz opinie biegtego rewidenta
o stanie wykorzystania $rodkow uzyskanych z FR. W sprawozdaniu rocznym
za 2020 r. z realizacji Umowy inwestycyjnej z 2019 r. PHH zmienita sposob
prezentacji wielkosci uzyskanych pozytkow. W sprawozdaniach pdtrocznych
za 2020 r. stan pozytkoéw prezentowano wedtug metody memoriatowej, tj. wielkosci
odsetek naleznych temu okresowi po zakonczeniu lokat, natomiast w sprawozdaniu
rocznym za 2020 r. i w sprawozdaniach za kolejne nastepne okresy stan pozytkow
odpowiadat wielkosciom Srodkéw (odsetek), ktdre wptynety na rachunek Spdiki.
O zmianie sposobu prezentacji stanu pozytkow, PHH w sprawozdaniu nie zawarta
zadnych informacji. Wedtug wyjasnien Dyrektor Pionu Finanséw® PHH uznata,
iz w sprawozdaniach z realizacji umowy inwestycyjnej bedzie prezentowa¢ stan
pozytkow wedtug formuty kasowej, ktora odpowiada wielko$ci Srodkdw pozostajacych
w jej dyspozycji, a nieopisanie tej zmiany w tresci sprawozdania wynikato
Z przeoczenia.

(akta kontroli str. 312-321, 543)

Realizacja inwestycji w obiektach wskazanych w Umowie Inwestycyjnej
z2019r.

W celu opracowania Biznesplanu z 2019 r., w tym oszacowania wielko$ci naktadow
modernizacyjnych, PHH wykonata w 2018 r. wstepne audyty techniczne obiektow
potencjalnie podlegajacych pozniejszej konsolidacji. Na podstawie wizyt technicznych
na obiektach, wykonanej dokumentacji zdjeciowej, otrzymanej dokumentacji
technicznej oraz przeprowadzonych rozméw z zarzadzajacymi obiektami, zostaty
wykonane wstepne szacunki naktadow inwestycyjnych, oparte rowniez
na realizowanych w tym czasie inwestycjach i modernizacjach w PHH. Nastepnie
wspolinie z doradcq finansowym ([...]) zostaty zweryfikowane proponowane nakfady
inwestycyjne, stosujac zasade przyjeta w inwestycjach hotelowych, tj. Capex per
pokdj. Powyzsze stanowito podstawe analizy optacalno$ci wykonang przez doradce
([...]) w Biznesplanie z 2019 r.

Wedtug wyjasnien udzielonych przez Dyrektorow: Pionu Finansowego, Pionu
Rozwoju, Pionu Bezpieczenstwa i Pionu Prawnego, kazdy obiekt podlegat weryfikacji
opfacalno$ci inwestycji. Prace toczyty sie w zespole roboczym PHH, w skfad ktorego
wchodzili specjalisci finansowi, techniczni i operacyjni, oraz doradcy zewnetrzni.
Celem analiz byta maksymalizacja zwrotu z inwestycji, a planowane inwestycje byty
pozycjonowane wedtug wskaznikow optacalnosci.

W 2019 r. dziatania zwigzane z modernizacjg 9 obiektéw hotelowych'00 pozostawaty
w fazie przygotowawczej. Rzeczowe efekty dotyczyty m.in.: podpisania listu
intencyjnego na marke Le Meridien, postepowania na wybdr architekta na realizacje
wnetrz, postepowania na wybdr inwestora zastepczego, rozeznania mozliwosci
uzyskania dofinansowania na termomodernizacje, otrzymanych wstepnych ofert
od sieci franczyzowych Marriott, IHG, BW, Louvre oraz opracowania modeli
finansowych pozwalajacych na pordéwnanie warunkdéw zaoferowanych przez
poszczegobine sieci.

Zgodnie z harmonogramem, zmienionym aneksem nr 1 do Umowy inwestycyjnej
z 2019 r., w drugiej potowie 2020 r. zaplanowano facznie we wszystkich obiektach
realizacje zadan odpowiadajgcych poniesieniu wydatkéw w wysoko$ci 754,5 tys. zt.
Do konca grudnia 2020 r. wydatkowano 196,2 tys. z}, tj. okolo 26% wielkoSci

9 Wyjasnienia ztozone w toku narady $rodkontrolnej w dniu 10 stycznia 2024 r.

100 Obiekty nalezace do spotki PHH Hotele — Royal w Krakowie, Huzar w Lublinie, Reymont w Lodzi, lkar w Poznaniu, Hetman
w Rzeszowie, Wieniawa we Wroctawiu, nalezacy do spétki GAT — OTS Zagroh w Szczyrku, nalezacy do spétki PHH - Hotel
Kopernik w Olsztynie oraz nalezacy do spétki WPUT — Hotel Katowice w Katowicach.

39



planowanych. Wydatki dotyczyty pierwszej transzy pozyczki dla PHH Hotele
na modernizacje Hotelu Royal w Krakowie.

W sprawozdaniu za 2020 r. z realizacji Umowy Inwestycyjnej z 2019 r. Spdtka
wskazata, ze druga fala pandemii COVID-19 spowodowata dalsze spowolnienie
w realizacji zatozen Biznesplanu z 2019 r., a GK PHH czynnie angazowata sie
w proces wsparcia administracji panstwowej w walce z pandemig. Wedtug wyjasnien
Dyrektor Pionu Jakosci i Bezpieczenstwa'o!, PHH wspdtpracowata z Rzadowym
Zespotem Zarzadzania Kryzysowego, miedzy innymi przy tworzeniu infolinii NFZ,
przekazywata informacje o dostepnych miejscach na izolatoria w obiektach
hotelowych GK PHH oraz udostepnita swoje obiekty. W dniu 29 marca 2020 r. otwarto
pierwsze izolatorium w Hotelu Huzar w Lublinie. Bezpieczenstwo pracownikéw byto
dla GK PHH priorytetem, dlatego udziat w pracach izolatoriow byt dobrowolny.
W kwietniu 2020 r. otwarto izolatoria w kolejnych obiektach GK PHH: Reymont
w todzi, Wieniawa we Wroctawiu, Ikar w Poznaniu, Iskra w Radomiu i Belwederski
w Warszawie, aw lipcu 2020 r. —w Royal w Krakowie. Do 31 lipca 2020 r. Hotel Royal
w Krakowie petnit role izolatorium, a w hotelach: Huzar, Reymont, Wieniawa i |kar
izolatoria funkcjonowaty do konca 2020 r.

(akta kontroli str. 312-321, 341-354)

Zgodnie z harmonogramem Umowy inwestycyjnej z 2019 r., w 2021 r. zaplanowano
poniesienie wydatkdbw w wysokosci 71 076,2 tys.zt. W 2021 r. wydatkowano
8823,7tys.zt. W sprawozdaniu z realizacji tej umowy PHH poinformowata,
ze obowigzujacy w 2021 r. harmonogram uwzgledniat skutki pierwszej fali pandemi,
ktéra dotkneta gospodarke w | potroczu 2020 r., natomiast Il potrocze 2020 r., a takze
caly rok 2021, rowniez uptynety pod znakiem kolejnych lockdownow w wielu
obszarach gospodarki, takze w branzy hotelarskiej, co skutkowato dalszym
opdznieniem w realizacji zatozen Biznesplanu z 2019 r. Jednocze$nie GK PHH dalej
angazowata sie w proces wsparcia administracji w walce z pandemia, co spowolnito
proces inwestycyjny.

PHH przygotowata aktualizacje harmonogramu, ktdéry wraz z uzasadnieniem
i wnioskiem o zmiang Umowy inwestycyjnej z 2019 r., zostat w dniu 23 grudnia 2021 .
przekazany do KPRM. Harmonogram zmieniony aneksem nr 2 z 2 kwietnia 2022r.
do Umowy inwestycyjnej z 2019 r. zakiadat, ze do konca 2022 r. realizacja zadan
bedzie odpowiada¢ wydatkowaniu 78 336,8 tys. zt (narastajaco), w tym w | pdtroczu
w 2022 r. 201979tys.zt, w drugim 49 713,7 tys. z. Wedtug sprawozdania
z realizacji tej umowy, do 30 czerwca 2022 r. wydatkowano 9 749 tys. z}, tj. okoto
48% wielkoSci planowanych. PHH poinformowata, ze przyczynami opdznieni byty:
brak decyzji konserwatora zabytkéw (Royal Krakéw), uniewaznione postepowanie
przetargowe na generalnego wykonawce (Huzar Lublin), wydtuzony proces decyzyjny
konserwatora zabytkéw (Reymont +ddz), dwukrotne przesuniecia terminu
postepowania na generalnego wykonawce (lkar Poznan) oraz ogolna sytuacja
rynkowa wywotana wybuchem wojny w Ukrainie, wysoka inflacja, zerwane fancuchy
dostaw itp. utrudnienia.

W Il pétroczu 2022 r. PHH zweryfikowata stan realizacji zadan i zlecita doradcy ([...])
przygotowanie nowego Biznesplanu i harmonogramu, ktory uwzgledni aktualne
otoczenie gospodarcze, w tym skutki inflacji. Wedtug uzasadnienia przedstawionego
w nowym Biznesplanie z 2022r., kontynuowanie opracowanych zatozen
inwestycyjnych w nowej rzeczywistoSci rynkowej, gtéwnie w sytuacji wzrostu cen
materiatdw i ustug budowlanych, wymagato rewizji zatozen i ponownej analizy
inwestycji.

101 Pismo z dnia 30 listopada 2023 r.
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Wedtug wyjasnien PHH'02 wzrost nakladéw na zaplanowane przedsiewzigcia
inwestycyjne byt zwigzany szczegdlnosci z:

globalng sytuacjq na rynku, tj. istotnym wzrostem cen ustug i towardw;

modyfikacjg pierwotnych zatozen w zwigzku z przeprowadzeniem szczegdtowych
analiz i odbytych rozmoéw z franczyzodawcami, a nastepnie z architektami, w tym
podwyzszeniem standardu z 3* do 4*niektérych obiektow lub zmiang liczby pokoi
w zwigzku z mozliwoscig ujecia ich w projekcie architektonicznym;

ujawnieniem po rozpoczeciu robot modernizacyjnych prac  koniecznych
do przeprowadzenia nie ujetych w kalkulacjach z 2019 r., ktére nie byty mozliwe
do przewidzenia na etapie wczesniejszym (np. nieplanowane wymiany instalacii
lub wzmocnienia fundamentow);

niepewnoscig wykonawcéw co do oferowanych cen spowodowang rosnacq
inflacja.

W zwigzku z wynikami analiz i zatozen Biznesplanu z 2022 r. PHH zaproponowata
KPRM objecie przez Skarb Panstwa nowych udziatdbw w podwyzszonym kapitale
zaktadowym Spotki o tacznej wartosci 200 000,0 tys. zt wskazujac, ze ww. kwota
wynika z przeprowadzonych analiz/wycen i umozliwi realizacje zatozonych w ww.
zaktualizowanym dokumencie celéw inwestycyjnych, zapewniajac oczekiwang stope
zwrotu z inwestycji (IRR 9,9%).

Zwigkszono budzety zadan inwestycyjnych dla nastepujacych hoteli:

Royal Krakow z 68 343,0 tys. zt do 136 044 4 tys. zt, zakres modernizacji ponad
pierwotne zatoZenia obejmowat: wymiane stolarki okiennej, zgodnie
z programem konserwatorskim, adaptacje dziedzincow wewnetrznych na czesci
publiczne hotelu oraz utworzenie restauracji z ,ogrodem zimowym”, wymiane
wszystkich stropdw, podbicia (wzmocnienia) fundamentéw wszystkich czterech
kamienic, modernizacje dachu.

Huzar Lublin z 17 186,7 tys. zt do 61 295,2 tys. zt zakres modernizacji ponad
pierwotne zatoZenia obejmowat: modernizacje istniejacego parkingu, wykonanie
izolacji akustycznej dla wszystkich scian wewnetrznych, wymiane stolarki
okiennej, modernizacje elewacji wraz z dachem, wzrost liczby pokoi ze 128
do 150, wymiane stolarki okiennej, instalacje dodatkowego wezta cieplnego
dla budynku sasiadujgcego (warunki przytaczeniowe obiektu od Lubelskiego
Przedsiebiorstwa Energetyki Cieplnej), dodatkowg klatke schodowg na catej
wysokosci budynku z uwagi na warunki ewakuacji, hydroizolacje Scian
fundamentowych, termoizolacje $cian fundamentowych, budowe nowych
szachtow windowych, wymiane dzwigéw osobowych.

Reymont £6dz z 14 198,2 tys. zt do 36 954,0 tys. zt, zakres modernizacji ponad
pierwotne zatozenia obejmowat: podbicia fundamentéw, izolacje pionowg $cian
piwnic, wymiane stropow na poziomie parteru i poziomach 1-3, wymiane
konstrukcji drewnianej dachu, wymiane okien zgodnie z programem
konserwatorskim.

lkar Poznan z 31 462,7 tys. zt do 89,249,9 tys. zt (zmiana standardu hotelu z 3*
na 4*), zakres modernizacji ponad pierwotne zatozenia obejmowat: wykonanie
klimatyzacji, modernizacje dachu, modernizacje tarasu, budowe nowej kuchni
z petlnym wyposazeniem wraz z zapleczem i instalacjami, wymiane stolarki
okiennej.

Hetman Rzeszow z 9 073,3tys.zt do 14,723,6 tys. zt, zakres modernizaciji
ponad pierwotne zatozenia obejmowat: wykonanie sali konferencyjnej,

102 Pismo z dnia 9 stycznia 2024 r. (odpowiedz na pismo NIK 26).
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wykonanie elewacji wraz z dachem, wykonanie klimatyzacji na dwoch
kondygnacjach, wymiane stolarki okiennej, zmiane liczby pokoi z 58 do 60.

e  Wieniawa Wroctaw z 41 649,4 tys. zt do 83,4574 tys. zt (zmiana standardu z 3*
na 4*), zakres modernizacji ponad pierwotne zatozenia obejmowat:
dostosowanie elewacji do obowigzujacych przepiséw, wymiang stolarki okiennej,
utworzenie wiasnej restauracji hotelowej, wykonanie klimatyzacji w catym
obiekcie, budowe nowej kuchni wraz z zapleczem i instalacjami.

e Zagron w Szczyrku z 8 061,4 tys. zt do 17 655,7 tys. zt, zakres modemizacii
ponad pierwotne zatoZenia obejmowat: zmiane liczby pokoi z 77 do 95 poprzez
utworzenie nowych 18 pokoi, w tym dwoch dwukondygnacyjnych apartamentow,
modernizacje 77 pokoi wraz z korytarzami, dostosowanie do obowigzujacych
wymagan przeciwpozarowych, budowe drogi pozarowej, placu manewrowego
oraz zbiornika pozarowego wraz z przylaczem, modernizacje tarasu
wypoczynkowego.

e Hotel Katowice z 56 482,0 tys. zt do 108 049,8 tys. zl, zakres modernizacji
ponad pierwotne zatozenia obejmowat: catkowitg wymiane okien, modernizacje
elewacji zgodnie z programem konserwatorskim, budowe nowych szachtéw
windowych, wymiane dzwigdw osobowych, modernizacje dziedzinca
zewnetrznego, hydroizolacje Scian fundamentowych, termoizolacje $cian
fundamentowych, modernizacje parkingu.

Zmniejszono nakfady dla Hotelu Kopernik Olsztyn z 4 532,8 tys. zt do 3 765,8 tys. zt,
poniewaz czes$¢ robot juz wykonano, finansujac naktady ze $rodkéw wiasnych.

W Biznesplanie z 2022 r. (po aktualizacji) uwzgledniono rowniez modernizacje hoteli
finansowane w catosci ze S$rodkdéw wiasnych: Hotel Kopernik w Toruniu -
11719,8 tys. zt i Hotel Rycerski w Szczecinie — 13 246,9 tys. zt.

(akta kontroli str. 312-321)

NIK wskazuje na znaczacy wzrost kosztow poszczegolnych inwestycji (siegajacy
w niektorych przypadkach ponad 200%) oraz na brak przedstawienia przez Spotke
we wnioskach do KPRM szczegotowych wyliczen, wskazujacych, jakie okolicznosci
i w jakiej skali wptywaty na takie zmiany warto$ci programu inwestycyjnego.
Przy uwzglednieniu zmiany harmonogramu z 29 grudnia 2022 ., na 2022 r. w zwigzku
z realizacjg zaplanowanych modernizacji, odpowiednio zaplanowano wydatkowanie
30 663,1 tys. zt, a wydatkowano 34 326,5 tys. zt. Wyzsze wydatki od zaktadanych
w nowym harmonogramie odnotowano w obiekcie OTS Zagron wskazujac, ze celem
zmniejszenia  zagrozenia niedotrzymania terminu  koricowego, rozpoczeto
z wyprzedzeniem niektére prace, jednocze$nie jednorazowo dokonujgc zakupu
materiatdbw wykonczeniowych i wyposazenia na caly zakres prac. Kwota
wydatkowana ponad plan zostata pokryta ze $rodkdéw wtasnych GAT.
Realizacja zadania w obiekcie Kopernik w Olsztynie zostata zakofczona, a zadania
w szesciu innych obiektach realizowane bylty zgodnie ze znowelizowanym
harmonogramem. W obiekcie Royal w Krakowie odnotowano opdznienia z uwagi
na konieczno$¢ robdt geologicznych, ktorych nie przewidywano, a ktore opoznity
przygotowanie projektu budowlanego i wykonawczego.

(akta kontroli str. 312-321)

W | pdtroczu 2023 r., zgodnie z uaktualnionym harmonogramem zaplanowano
realizacje zadan odpowiadajacych wydatkom w wysoko$ci 88 702,3 tys. zt. W tym
okresie wydatkowano 40 325,8 tys. zt (okoto 45% wielkoSci planowanej). Istotne
odchylenia kosztow realizacji wydatkow od wielkosci ujetych w harmonogramie
dotyczyly pieciu obiektow, w tym:
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e Huzar (-141922tys.zl) ze wzgledu na niezbedne do wykonania prace
dodatkowe, ktore wstrzymywaty realizacje niektorych prac planowanych;

e Reymont (-33222tys.zt) w zwigzku z ujawnieniem prac dodatkowych
w postaci wzmocnien konstrukcji, zmiany okien wymaganej przez Konserwatora
oraz zmiany niektorych elementéw wyposazenia pokoi;

o |kar (-13426,6 tys. zl) niezbedne prace dodatkowe, wynikajace ze stanu
technicznego obiektu, zidentyfikowanych kolizji oraz zmian materiatowych;

e Wieniawa (-5178,3tys.zl), stan techniczny budynku wymagat dziatan
naprawczych, ktorych nie przewidywano, a ktorych wykonanie determinowato
prowadzenie dalszych prac;

o Katowice (-8252,4tys.zt), przesuniecia zatozonych pierwotnie terminéw
spowodowane byly konieczno$cig wykonywania w pierwszej kolejnosci robot
dodatkowych, ktére wymagaty rewizji dokumentacji projektowej i kosztorysow,
jak réwniez dodatkowych uzgodnien z najemcami powierzchni.

Inwestycja w obiekcie Hetman (-1190,2tys. zt) zostata zakoriczona w dniu
30 czerwca 2023 r. Catkowite rozliczenie zaplanowano po dokonaniu koficowych
odbiorébw, w tym odbioru franczyzodawcy, oraz petnym rozliczeniu umoéw
z wykonawcami.

Wedtug stanu na 30 czerwca 2023 r. catkowite zaangazowanie $rodkéw z zawartych
uméw dla wszystkich obiektow ujetych w Umowie inwestycyjnej z 2019 r. (capex
zumoéw) wyniosto 431 980,8 tys. zt, wobec naktadéw inwestycyjnych ujetych
w znowelizowanym Biznesplanie z 2022 r. na kwote 551 195,4 tys. 1'%, W o$miu
obiektach zawarte umowy obejmowaty catos¢ zakresu zaplanowanych robdt.
Niezaangazowane dotychczas $rodki (wobec capex z ww. Biznesplanu) wyniosty
119 214,6 tys. zti dotyczyty obiektu Royal w Krakowie. Wielkos¢ niezaangazowanych
Srodkow byta zblizona do wielkosci planowanej do poniesienia w tym obiekcie.

Wedtug sprawozdania z realizacji Umowy inwestycyjnej na koniec 2023 r. (Biznesplan
z 2019r., zaktualizowany w 2022 r.) oraz dodatkowych wyjadnien'%4 udzielonych
przez PHH, stan zaawansowania realizacji zadan na poszczegolnych obiektach
na 19 kwietnia 2024 r., byt nastepujacy:

e Royal Krakéw — budzet planowany 136 044,4 tys. zt; warto$¢ zawartych umow
z wykonawcami 154 901,0 tys. zt;  $rodki wydatkowane 15 5834 tys. zt.
Zakonczono zakres robot zwigzany z elewacjg obiektu, a prace wewnatrz
(zaangazowanie 2,9%) byly na etapie zatwierdzenia projektu przez
konserwatora zabytkow. Termin realizacji wskazany w harmonogramie
do 31 grudnia 2025 r.

e  Huzarw Lublinie — budzet planowany 61 295,2 tys. z} wartos¢ zawartych umow
z wykonawcami 66 424,8 tys. zt, a Srodki wydatkowane 47 022,8 tys. zt (71,0%).
Zaangazowanie rzeczowe oszacowano na 74,3%. PHH nie identyfikowata
opdznien wobec znowelizowanego harmonogramu. Termin realizacji wskazany
w harmonogramie do 31 grudnia 2024 r.

e Reymont w Lodzi — budzet planowany 36 953,9 tys. zt; warto$¢ zawartych umow
z wykonawcami 39 961,0tys. zt, a wydatkowane 68,6%. Zaangazowanie
rzeczowe oszacowano na 74%. PHH nie identyfikuje op6znien wobec
znowelizowanego harmonogramu. Termin realizacji wskazany
w harmonogramie do 30 czerwca 2024 r.

103 Dla obiektow hotelowych ujetych w umowie inwestycyjnej, dofinansowanych ze $rodkéw FR.
104 Wyjasnienia udzielone przez Dyrektor Pionu Rozwoju — zlozone w dniu 3 pazdziernika 2023 r. (dokument w formie
elektronicznej), uzupetnione wg stanu na 19 kwietnia 2024 r.
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e |kar w Poznaniu budzet - 892499tys.zl; wartos¢ zawartych umow
z wykonawcami 92 502,4 tys. zt; wydatkowane 28,0%. Zaangazowanie
rzeczowe oszacowano na 27%. Zidentyfikowane opo6znienia wzgledem
harmonogramu generalnego wykonawcy, wedtug PHH nie wptyng na date
zakonczenia realizacji Umowy inwestycyjnej z 2019 r., ktorej termin wskazano
w harmonogramie do 31 grudnia 2024 r. Informacje uzyskane od PHH Hotele
wskazujg, ze zlecita ona przeprowadzenie audytu inwestycji obejmujacego
analize finansowg scenariuszy kontynuacji lub odstgpienia od umowy
z generalnym wykonawcg oraz doradztwo w zakresie realizacji projektu, co moze
wskazywac na istotne zagrozenie terminu zakonczenia.

e Hetman w Rzeszowie — budzet 14 723,4 tys. zt; wartoS$¢ zawartych umoéw
z wykonawcami 17 114,1 tys. zt; wydatkowane 99,9%. Zadanie zrealizowane
w 2023 r. Do rozliczenia pozostaty pfatnosci dla Inwestora Zastepczego
za przeglady pogwarancyjne.

o Wieniawa we Wroctawiu — budzet 83 457,3 tys. zt; wartos¢ zawartych umow
85 254,9 tys. zt; wydatkowane Srodki 32 558,5 tys. zt (38%). Zaangazowanie
rzeczowe oszacowano na 33%. Wedtug wyjasnien PHH, generalny wykonawca
deklaruje zakoriczenie prac w umowionym terminie, tj. 31 grudnia 2024 r. Termin
realizacji wskazany w harmonogramie to 30 czerwca 2025 .

e Zagron w Szczyrku — budzet 17 6557 tys. zt; wartos¢ zawartych umow
z wykonawcami 18 470,0 tys. zt; wydatkowane Srodki 18 457,7 tys. zt (99,9%).
Inwestycja zakoriczona w 2023r. Do rozliczenia pozostaty pfatnosci
za przeglady pogwarancyjne.

e Kopernik w Olsztynie — budzet 3 765,8 tys. zt, wydatkowane 100%. Inwestycja
zakonczona w 2021 r. Hotel prowadzi dziatalnos¢ w zmodernizowanym obiekcie
pod markg Best Western Plus. W pierwszym peinym roku dziatalnosci
po modernizacji hotel osiagnat zatoZenia zaktadane w Biznesplanie z 2019 r.
Przychody operacyjne w 2022 r. wyniosty 5 927,1 tys. zt wobec zaktadanych
4 059,0 tys. zt. Cena $rednia za pokdj w 2022 r. wyniosta 157 zt, a obtozenie
na poziomie 77%, wobec zaktadanych w ww. Biznesplanie warto$ci docelowych
po trzecim roku dziatalno$ci, odpowiednio: 150 zti 65%.

e Katowice — budzet 108 049,8 tys. zt; wartos¢ zawartych uméw z wykonawcami
113 854,1 tys. zt; wydatkowane $rodki 31 336,0 tys. zt (28,0%). Zaangazowanie
rzeczowe o0szacowano na 26%. Wedtug wyjasnien PHH, generalny wykonawca
deklaruje zakoriczenie prac w umoéwionym terminie, tj. do 30 listopada 2024 .
Termin realizacji wskazany w harmonogramie — do 30 grudnia 2024 r.

Wobec ww. obiektow, w ktdrych trwat proces modernizacji, mimo przesunie¢
ponoszonych wydatkéw pomiedzy ustalonymi wczesniej etapami harmonogramu,
PHH nie identyfikowata zagrozen niedotrzymania terminéw koricowych realizacji
zadan ustalonych w Umowie inwestycyjnej z 2019 r. (po zmianach). Wielkosci
naktadow ponad ustalone w Biznesplanie z 2019 r. PHH pokrywata i deklaruje
pokrycie ze Srodkéw wiasnych oraz pozytkow osiggnigtych w zwigzku z lokowaniem
Srodkow otrzymanego dokapitalizowania. Niemniej jednak NIK wskazuje, ze proces
inwestycyjny objety ww. umowg miat zosta¢ pierwotnie ukoriczony do 30 czerwca
2022 r. z wykorzystaniem $rodkéw na kwote 250,0 min zt, co nie zostato osiggniete,
w tym m.in. z przyczyn niezaleznych od PHH, {j. epidemii COVID-19 i wybuchu wojny
w Ukrainie, ale réwniez w zwigzku z opdznionym wszczynaniem procesow
inwestycyjnych oraz istotnym rozszerzeniem zakresu robot, ktdrych pierwotnie
nie przewidziano.

(akta kontroli str. 312-321)
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Szczegotowej kontroli poddano proces inwestycyjny przeprowadzony przez PHH
w Hotelu Kopernik w Olsztynie.

Postepowanie o udzielenie zamoéwienia, w formule zaprojektuj i zbuduj,
przeprowadzono w oparciu 0 Procedure Zakupowg Spotki. Wybor wykonawcy
przeprowadzono zgodnie z Regulaminem Konkursu Wyboru Wykonawcy.
W regulaminie zawarto specyfikacje istotnych warunkdéw zamowienia, opis
przedmiotu zaméwienia oraz projekt umowy o prace projektowe i roboty budowlane.
Zapytanie ofertowe skierowano do 47 podmiotéw z branzy budowlanej. Oferty
wptynety od czterech podmiotéw, sposrdd ktdrych wytoniono oferte najkorzystniejsza.
Spdtka zawarta umowe o prace projektowe i roboty budowlane, w ktdrej ustalono
wynagrodzenie ryczattowe w wysokosci 3 9548,0tys. zt, wobec wysokosci
4 600,0 tys. zt oszacowanej na etapie Biznesplanu z 2019 r. Rozbieznos¢ wynikata
gtéwnie ze zmniejszenia ilosci modernizowanych pokoi w zwigzku z wczes$niejszg
modernizacjg cze$ci pokoi przewidzianych w ww. Biznesplanie, sfinansowang
ze $rodkdw wiasnych. W umowie z wykonawca interes Spotki zabezpieczono poprzez
okreslenie kar umownych.

W toku realizacji robo6t ujawnita sie konieczno$¢ wykonania robdt dodatkowych
i zamiennych, np.: wymiana czeSci wyktadzin, tapet, modernizacja tazienki i inne
dodatkowe zakupy wyposazenia oraz dostosowanie do wymogow franczyzy
pozostatej niemodernizowanej czesci obiektu. tacznie sporzadzono 20 protokotow,
w ktorych przedstawiono zakres i kosztorys robét tacznie podwyzszajacy koszt
zadania o 217,8 tys. zt (0 okoto 6% wobec pierwotnie ustalonego wynagrodzenia
wykonawcy). W zwigzku z powyzszym dwukrotnie aneksowano umowe zwiekszajac
wynagrodzenie wykonawcy do kwoty ogdtem 3 765,8 tys. zt. Zakres rob6t/zakupow,
w tym dodatkowych, byt uzasadniony i zwigzany z realizacjg zadania.

PHH, zgodnie z procedurg zakupowg powotata komisje odbiorowg, ktdra dokonata
odbioru robot. Po przeprowadzeniu testow urzadzen i odbiorow poszczegolnych
modernizowanych pokoi, komisja potwierdzita wykonanie umowy w petnym zakresie
rzeczowym i zgodnie z przekazang dokumentacjg projektowa. Zastrzezone usterki
zostaty usuniete w wyznaczonych terminach. Spétka uregulowata zobowigzania
wobec wykonawcy w wysoko$ci ustalonej w umowie. Odpowiedzialnos¢ wykonawcy
za wykonane roboty i sprawno$¢ zainstalowanych urzadzen, zapewniono poprzez
gwarancje wykonawcy oraz wniesienie kaucji gwarancyjnej na usuniecie wad i usterek
w wysokosci 3% wynagrodzenia umownego, podlegajacej zwrotowi po uptywie
okresu gwarancji. Zadanie zrealizowano w terminie przyjetym w harmonogramie.
(akta kontroli str. 312-321)

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

1. PHH, uzyskujgc we wrze$niu 2019 r. Srodki finansowe z Funduszu
Reprywatyzacji na modernizacje dziewieciu obiektow hotelowych, nie zapewnita
sprawnego wszczecia procesdéw inwestycyjnych w obiektach nalezacych
do spétek zaleznych PHH Hotele i GAT. Skutkowato to nieefektywnym
wykorzystaniem otrzymanych $rodkéw, wptywajac na wydtuzenie terminow
realizacji zadan, a w konsekwencji takze zwiekszenie kosztow ich realizacji.
Przekazany spotkom harmonogram modernizacji obiektow hotelowych, ustalony
na etapie opracowania Biznesplanu z 2019 r. oraz zawarcia Umowy
inwestycyjnej z 2019 r., miat charakter ogélny okreslajacy jedynie horyzonty
(potroczne) wielkoSci wydatkéw, ktdre powinny byC zrealizowane w tych
okresach. Nie ustalono natomiast harmonograméw operacyjnych okreslajacych
terminy i zakresy dziatan, ktore spdtki zalezne powinny podjaé niezwtocznie
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po otrzymaniu przez PHH $rodkdw finansowych z FR, aby sprawnie i kompletnie
przeprowadzi¢ proces inwestycyjny. W zwigzku z Umowg inwestycyjng z 2019 r.,
w ktdrej planowano udzielenie pozyczek spotkom zaleznym, w grudniu 2019r.
PHH zawarta umowy wsparcia (SLA), w ktdrych zobowigzata sie do wsparcia
spotek, miedzy innymi w zakresie opracowania projektow inwestycyjnych
i realizacji inwestycji, jednak nie okreSlono przejrzystych zasad podziatu
kompetencji pomiedzy PHH a spotkami zaleznymi. Dopiero dziewie¢ miesiecy
pozniej na etapie zawarcia umowy pozyczki z PHH Hotele sp.zo0.0., PHH
zobowigzata sie do przekazania wytycznych do opracowania zakresu inwestycji
finansowanych ze Srodkéw FR, a pozniej do jego weryfikacji i zatwierdzenia,
jednak zaniechano tego dziatania, uzasadniajac, iz wystarczajgcym bylo
przekazanie harmonogramu finansowego do umowy inwestycyjnej. Wedtug
wyjasnien  PHH'05 celem zawarcia umowy SLA byto wsparcie spotek,
w szczegoinosci w przeprowadzeniu prac modernizacyjnych i budowlanych,
wtym w opracowaniu analiz rynkowych, wspotpracy z franczyzodawcami,
negocjowania i zawierania umow. Wedlug PHH, w proces, poza stuzbami
inwestycyjnymi zaangazowano wielu innych pracownikow PHH, w zalezno$ci
od stopnia skomplikowania i ztozonosci danego projektu inwestycyjnego.
Natomiast uszczegdtowienie rzeczowego zakresu zadan nastepowato wraz
z zapoznaniem sie z obiektami, warunkami i potrzebami inwestycyjnymi (w tym
w szczegdlnosci inwestordw zastepczych), a kolejne decyzje dotyczace
uszczegotowienia zakresu rzeczowego inwestycji podejmowano na etapie
zawierania umow o opracowanie projektu architektonicznego, umoéw
z wykonawcami rob6t budowlanych.

Wszczecie proceséw inwestycyjnych powinno nastgpi¢ bez zbednej zwtoki
niezwiocznie po zawarciu Umowy inwestycyjnej z 2019 r., zwtaszcza w sytuacji
przekazania catosci $rodkéw finansowych.

Umowe inwestycyjng zawarto 27 wrzesnia 2019 r., srodki z FR w wysokosci
250,0 min zt wptynety na rachunek spotki 29 wrzesnia 2019 r., natomiast
pierwsze decyzje w zakresie ztozenia wniosku o wytonienie inwestora
zastepczego podejmowano, odpowiednio dla poszczegdlnych Hoteli: Reymont —
21 pazdziernika 2020 r., Huzar — 16 lutego 2021 r., Ikar — 14 wrzesnia 2020 r.,
Wieniawa - 14 wrze$nia 2020 r., Katowice — 26 listopada 2020 r., Hetman -
28 stycznia 2021 r., Zagron — 29 pazdziernika 2020 r., Kopernik — 3 sierpnia
2020 ., tj. po uptywie 10-16 miesiecy od uzyskania $rodkéw dofinansowania.
Decyzja dla Hotelu Royal byta wcze$niejsza (19 grudnia 2019 r.), poniewaz
modernizacje podjeto przed zawarciem ww. Umowy Inwestycyjnej z 2019 r.

Powyzsze (obok skutkéw spowodowanych wystgpieniem COVID-19 i wojng
w Ukrainie) wptyneto na niezrealizowanie procesow inwestycyjnych w pierwotnie
ustalonych terminach i na kwote przyznanych srodkéw z FR w ramach Umowy
inwestycyjnej z 2019 r.

(akta kontroli str. 226-260, 312-321, 521-542)

2. PHH z opdznieniem wprowadzita do umdw pozyczek zmiany dotyczace
rezygnacji PHH z opracowania i przekazania spotkom zaleznym (PHH Hotele,
GAT) wytycznych do opracowania zakresu inwestycji finansowanych ze Srodkow
FR.

Obowigzek przekazania wytycznych wynikat z § 4 uméw pozyczek zawartych
przez PHH ze spdtkami zaleznymi, w ktorym postanowiono: ,Spdtka zobowigzuje
sie wykorzystaé Nowe Srodki oraz Pozytki wylacznie w celu finansowania
Inwestycji, na podstawie zakresu Inwestycji opracowanego przez Spotke,

105 Pismo PHH z dnia 9 stycznia 2024 r. podpisane przez czworo przedstawicieli kadry zarzadzajacej PHH.
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Opis stanu
faktycznego

zgodnie z wytycznymi PHH. Wytyczne PHH zostang oparte na Harmonogramie
oraz Biznesplanie. Spotka opracuje i przekaze PHH do zatwierdzenia zakres
Inwestycji w terminie 14 dni kalendarzowych od daty otrzymania wytycznych
PHH. Po zatwierdzeniu zakresu Inwestycji przez PHH, Spdtka zobowigzuje sie
uzyska¢ z odpowiednim wyprzedzeniem stosowne zgody korporacyjne
(zatwierdzenie korporacyjne), o ile przyjecie do realizacji lub realizacja zakresu
Inwestycji bedzie tego wymagata”.
Obowigzek przygotowania wytycznych wynikat z uméw pozyczek zawartych
w lipcu 2020 r. i czerwcu 2021 r., a jego zniesienie nastgpito dopiero w wyniku
zawarcia aneksu nr 4 do uméw pozyczek w czerwcu i sierpniu 2023 r. Wedtug
NIK opdznienie we wprowadzeniu powyzszej zmiany do umow byta dziataniem
nierzetelnym.

(akta kontroli str. 312-321, 324-330)

3. PHH, dziatajac nierzetelnie, nie poinformowata o zmianie sposobu prezentacii
pozytkow. PHH w sprawozdaniu rocznym za 2020 r. z realizacji Umowy
inwestycyjnej z 2019 r., ztozonym do KPRM, zmienita dotychczasowy sposob
prezentacji pozytkdbw uzyskanych w zwigzku z lokowaniem $rodkow
otrzymanego dofinansowania z metody memoriatowej na kasowa, nie informujac
w sprawozdaniu o dokonaniu takiej zmiany. W kolejnych sprawozdaniach
stosowano juz metode kasowa. Niezamieszczenie informacji o zmianie sposobu
prezentacji wielkosci osiggnietych pozytkow bylo dziataniem nierzetelnym,
poniewaz zmiana sposobu prezentacji spowodowata, iz nie zapewniono
porownywalnosci sprawozdan z poprzednich okresow. Wedtug wyjasnien
Dyrektor Pionu Finanséw, PHH uznata, iz w sprawozdaniach z realizacji umowy
inwestycyjnej bedzie prezentowac stan pozytkéw wedtug formuty kasowej, ktdra
odpowiada wielkosci $rodkow pozostajacych w dyspozycji Spdiki, a nieopisanie
tej zmiany w sprawozdaniach wynikato z przeoczenia.

(akta kontroli 312-321)

2.3 Realizacja Umowy inwestycyjnej z 21 grudnia 2021 r.

W Umowie inwestycyjnej z 2021 r. pomiedzy Skarbem Panstwa a PHH, Spédtka
zobowigzata sie wykorzysta¢ ,nowe srodki” oraz nalezne od nich pozytki wytgcznie
wcelu finansowania inwestycji zgodnie z harmonogramem oraz w zakresie
okreslonym w Biznesplanie z 2021 r., w szczegdIno$ci na nabycie akcji lub udziatow
spotek wskazanych w Biznesplanie z 2021 r.1% Jub na modernizacje wybranych
20 obiektow hotelowych wskazanych w tym dokumencie'®”. Mogto to nastgpi¢
w drodze nabycia akcji lub udziatéw w podwyzszonym kapitale zaktadowym/akcyjnym
danej spotki zaleznej (z konieczno$cig zawarcia z nig umowy inwestycyjnej)
lub w formie pozyczki udzielonej spdice zaleznej (na podstawie umowy pozyczki).

(akta kontroli str. 284-310)
PHH otworzyfa rachunki bankowe:

o dla srodkéw z FIK, ktéry miat swdj odpowiednik w postaci konta ksiegowego
nr 130/23, a ewidencjonowane w ksiegach rachunkowych dowody ksiegowe
opatrywano symbolem FIK;

e dla srodkéw z FR, ktory miat swdj odpowiednik w postaci konta ksiegowego
130/15, a ewidencjonowane dowody ksiegowe opatrywano symbolem FRP.

106 Geovita, IFSA, Elbest, IMSPA.

107 Chalkozyn w Kotobrzegu, Cechsztyn w Ustroniu Morskim, Malachit w Swieradowie Zdroju, Argentyt w Dabkach, Bornit
w Szklarskiej Porebie, Interferie Medica SPA w Swinoujsciu, Krynica Zdrdj, obiekt Ztockie, obiekt Zakopane, obiekt Ladek
Zdroj, obiekt Wista, obiekt Dabki, obiekt Dzwirzyno, Hotel Krynica, Hotel Wolin, Hotel Solina, Hotel Sport w Betchatowie, Hotel
Wodnik, DW Betchatéw w Szklarskiej Porebie, Sanatorium Uzdrowiskowe Holtur w Kotobrzegu.
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W dniu 29 grudnia 2021 r. PHH otrzymata przelew Srodkéw z FR na kwote
351 300,0 tys. zt na przeznaczony dla nich rachunek bankowy. Na ww. rachunku
realizowane byty przeptywy (poza ww. wptywem srodkow) zwigzane z lokowaniem
wolnych $rodkow, nabyciem akcji/udziatbw w spotkach: Geovita, Elbest, IFSA,
IMSPA, prowizje bankowe.

Warto$¢ nabytych akcjiludziatow ewidencjonowano na kontach ksiegowych,
wyodrebnionych dla kazdej ze spotek, w sposob pozwalajacy na ustalenie ich warto$ci
poczatkowe;.

W wyniku podjetych dziatan konsolidacyjnych PHH przeprowadzita do konca
czerwca 2022 r. transakcje zwigzane z nabyciem akcji i udziatbow w czterech
ww. spotkach o facznej wartosci 349 280,1 tys. zt (wobec limitu  $rodkow
350 000,0 tys. zt, zatozonych w Biznesplanie z 2021r.). Pozostate S$rodki
zotrzymanego  dokapitalizowania (2 019,9tys. zt)  stanowity — oszczedno$¢
| pozostawaty do wykorzystania na zadania inwestycyjne w obiektach hotelowych.
(akta kontroli str. 312-321)

W dniu 29 grudnia 2021 r. Spétka otrzymata przelew srodkow z FIK na przeznaczony
dla nich rachunek bankowy na kwote 398 700,0 tys. z}, ktére zgodnie z umowg byty
przeznaczone na modernizacje 20 obiektow hotelowych  wymienionych
w Biznesplanie z 2021 r.

Na rachunku bankowym dla $rodkéw z FIK realizowane byly przeptywy
(poza ww. wptywem Srodkow): lokowanie wolnych Srodkow; zwrot tych $rodkéw
wraz z pozytkami; udzielenie transz pozyczek inwestycyjnych dla Geovita, Elbest,
IMSPA, IFSA, prowizje bankowe.

Kapitat udzielonych pozyczek inwestycyjnych oraz uzyskiwane odsetki byly
ewidencjonowane na wyodrebnionych kontach ksiegowych, adekwatnie dla kapitatu
i odsetek kazdej ze spotek.

(akta kontroli str. 312-321)

W Biznesplanie z 2021 r. przyjeto, ze tacznie naktady na modemizacje 20 obiektow
wyniosg 497 691 647 zt, a zrddta ich sfinansowania bedg nastepujace:

e 3907000 tys.ztzFIK,

e 35176,2tys.zt Srodki whlasne lub Srodki FR pozostate po zrealizowaniu
transakcji nabycia akcji i udziatow spotek,

e 638155 tys. zt kredyt inwestycyjny przyznany spdice Interferie na inwestycje
w obiekcie Chalkozyn.

Wedtug stanu na koniec Il kwartatu 2023 r. PHH udzielita pozyczki spotkom na taczng,
kwote 433876,2tys.zt, z tego dla: Interferie 135 184,81tys.zt, IMSPA
54 033,1tys. zt, Geovita 127 977,1tys.zt, Elbest 94625,0tys.zl, Holtur
22 056,2 tys. zt.

(akta kontroli str. 312-321)

Wedtug PHH'8 w zwigzku z tym, Zze w drugim etapie konsolidacji, w ktorym
do GK PHH wigczono pie¢ spotek dotychczas zarzadzanych przez grupy kapitatowe
spoza rynku hotelarskiego oraz z uwagi na rozbudowanie w wyniku tej transakcji
GK PHH, ktora ponad dwukrotnie zwigkszyta liczbe podmiotéw zaleznych uznano,
ze zasadne bedzie formalne przekazanie nowo przejetym spotkom zaleznym
wytycznych do realizacji inwestycji objetych Biznesplanem z 2021 r. Wytyczne takie
zostaty opracowane i przekazane w dniu 9 wrzesnia 2022 r. Wszystkim przejetym
spotkom zaleznym przekazano rowniez wyciagi z Biznesplanu z 2021 r. odnoszace
sie do poszczegolnych obiektéw hotelowych. Jak wyjasnita dyrektor Pionu Rozwoju

108 Pismo z dnia 16 pazdziernika 2023 r. (odpowiedz na pismo NIK nr KGP.410.6.3.2023/4).
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PHH'09, spotki przejete w ramach drugiego etapu konsolidacji podjety proby
opracowania zakresow inwestycji, ktore wskazano w § 4 uméw pozyczek, jednak
opracowane dokumenty co do zasady w petni musiaty opieraC sie na tresci
Biznesplanu z 2021 r., w efekcie czego — zdaniem PHH — stanowity wrecz powielenie
jego zapisow i nie wnosity do procesow inwestycyjnych zadnej wartosci dodanej,
zaréwno z punktu widzenia PHH, jak i samych spdtek zaleznych. Analogicznie jak
w przypadku spdtek objetych pierwszym etapem konsolidacji, rowniez w odniesieniu
do spodtek z etapu drugiego uznano, ze opracowanie odrebnych zakresow inwestycii
nie byto konieczne. Wobec powyzszego PHH w sierpniu 2023 r. zawarta aneksy
do uméw pozyczek. Proces aneksowania uméw miat na celu doprecyzowanie
zapisbw §4, ktérego nowe brzmienie wskazuje, ze ,spdtka zobowigzuje sie
wykorzystaé Nowe Srodki oraz Pozytki wytacznie w celu finansowania Inwestycji
zgodnie z wyciggiem z Harmonogramu, na podstawie zakresu Inwestycji,
rozumianego jako wyciag z Biznesplanu odnoszacy sie do Inwestycji.”

(akta kontroli str. 312-321)

PHH wykonywata obowigzki sprawozdawcze, ktdrych zasady ustalono w Umowie
inwestycyjnej z 2021 r. Sprawozdania obejmowaty zakres informacji ustalony w ww.
umowie i byty sktadane w wyznaczonych terminach. Do sprawozdarn dotgczono
sprawozdania F-01 o przychodach, kosztach i wyniku finansowym oraz o naktadach
na srodki trwate spotek zaleznych, opinie biegtego rewidenta obejmujacg ocene
prawidtowo$ci wydatkowania srodkoéw uzyskanych z FR i FIK oraz uchwaty Rady
Nadzorczej w sprawie zaopiniowania sprawozdania rocznego z realizacji Umowy
inwestycyjnej z 2021 r. Informacje o realizacji zadan przez spotki zalezne, w tym
0 zaangazowaniu finansowym, zgodno$ci z harmonogramem oraz o ewentualnych
zagrozeniach realizacji harmonogramu podawano odrebnie dla kazdego
z modernizowanych obiektow hotelowych.

Podstawg sporzadzenia przez PHH sprawozdan z realizacji Umowy inwestycyjnej
Z 2021 r. byly sprawozdania sktadane przez spdtki zalezne, w zwigzku z udzielonymi
tym spdtkom pozyczkami ze Srodkéw FIK. Sprawozdania sktadane przez spotki
zalezne odpowiadaty wymogom okreslonym w umowach pozyczek.

(akta kontroli str. 312-321)

PHH zawarta ze spdtkami zaleznymi umowy, w ktorych przyjmuje zlecenie
| zobowigzuje sie do odptatnego $wiadczenia na rzecz spotek zaleznych ustug
w zakresie wsparcia i standaryzacji, ktére obejmowato m.in. prowadzenie spraw
ekonomiczno-finansowych, proces budzetowania i raportowania, opracowanie
projektow inwestycyjnych i realizacje inwestycji, proces negocjowania i zawierania
umaow, organizacji i pomocy prawne;.

Realizacjg postanowien ww. uméw byto biezace wsparcie w obstudze procesow
inwestycyjnych na etapie projektowania, udzielenia zamoéwien i wykonywanych robot,
polegajace w szczegolnosci na akceptowaniu przez PHH dowodow potwierdzajacych
wykonanie rob6t (faktur, protokotdw odbioru itp.), ktdrych poprawnos¢ warunkowata
uruchamianie kolejnych transz pozyczek. Zatem, PHH prowadzita biezacy nadzor
i kontrole proceséw modernizacji obiektéw hotelowych finansowanych w ramach
umdw inwestycyjnych.

W ramach Umowy inwestycyjnej z 2021 r. dokonano dokapitalizowania PHH
owartosci  750000,0tys.zt, z tego: ze Srodkow FR 351300,0 tys. zt
z przeznaczeniem na nabycie (konsolidacje) aktywow hotelowych, ktérych
dotychczasowymi wiascicielami byly inne spotki z udziatem Skarbu Parstwa,
oraz ze srodkow FIK 398 700,0 tys. zt na modernizacje kolejnych 20 obiektow
hotelowych.

109 Jw.
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Z otrzymanych $rodkéw PHH wydatkowata do 31 grudnia 2023 r..

o 3492829 tys. zt ze srodkdéw FR na zakup aktywdw hotelowych, a zaplanowany
proces konsolidacji zostat zakorczony; na rachunku pozostata kwota kapitatu
2 017,1 tys. zt oraz pozytki (odsetki od lokat) [...] z4,

e 8260,3 tys. zt ze Srodkéw FIK na modernizacje obiektow hotelowych (okoto 2%
$rodkéw dokapitalizowania); do wykorzystania pozostata kwota 390 439,7 tys. zt
oraz pozytki (odsetki od lokat) [...] zt.

PHH w dniu 31 stycznia 2024 r. ztozyta wniosek do KPRM o zmiang harmonogramu
wykorzystania $rodkéw z otrzymanego dokapitalizowania na podstawie Umowy
inwestycyjnej z 2021 r. W uzasadnieniu wniosku wskazano, ze Biznesplan z 2021 r.
i harmonogram inwestycji przygotowano w drugim pdtroczu 2021 r., a poczatek
2022 r. przyniost negatywne w skutkach wydarzenia, ktore zaktdcity proces realizacji
przedsiewzie¢ inwestycyjnych, powodujgc odchylenia w realizacji harmonogramu,
zdaniem PHH z przyczyn niezaleznych od Spétki. W nowej propozycji harmonogramu
przesunigto wielkosci wydatkow w okresach potrocznych bez zmiany daty korncowej
(30 czerwca 2028 r.) realizacji Umowy inwestycyjnej z 2021 r.

(akta kontroli str. 312-321, 410-445)

Realizacja inwestycji w obiektach wskazanych w Umowie inwestycyjnej
z2021r.

W Biznesplanie z 2021 r. wskazano 20 obiektéw hotelowych''%, na modernizacje
ktérych oszacowano taczny budzet w wysoko$ci 497 691,6 tys. zt.

Dla 13 obiektéw przewidziano tzw. scenariusz inwestycyjny, ktory zaktadat znaczng
modernizacje 0 istotnym poziomie naktadéw (na obiekt od 6 843,7 tys. zt
do 57 073,2 tys. zt). Dla pozostatych siedmiu obiektow przewidziano nizsze budzety
(na obiekt od 588 tys. zt do 1938,0 tys. zt), ktoére zapewnialy przeprowadzenie
modernizacji w zakresie niezbednym do prawidtowego funkcjonowania obiektu
(np. spetienie warunkoéw przeciwpozarowych), co do zasady nie zwiekszajac
standarddw obiektu (tzw. scenariusz akwizycyjny).

Z catosci zaplanowanych naktadow inwestycyjnych na modernizacje 20 obiektow
hotelowych (497 691,6 tys. zt) na koniec 2023 r. wydatkowano 8 260,3 tys. z} tj. 1,7%
(planowane byly wydatki w tym okresie w kwocie 21 725,9 tys. zt). Natomiast
w zawartych umowach zaangazowano 67 036,7 tys. z+."" Jedno z 20 zadan zostato
zrealizowane w zaplanowanym terminie!?, sze$¢ zadan''® o odpowiednio nizszym
budzecie i zakresie nie zostato zakoriczone mimo uptywu w 2023 r. terminu ich
realizacji, z tego w dwaoch przyczyng byt stan techniczny gorszy od zaktadanego
na etapie tworzenia biznesplanu, w dwdch brak ofert wykonawcow, w jednym wartoSci
ofert przekraczaly zaplanowany budzet i w jednym przewleklos¢ decyzji
administracyjnych. Modernizacje obiektow hotelowych, wskazanych w Umowie
inwestycyjnej z 2021 r., realizowane byly przez spotki zalezne z Grupy PHH. PHH
przed uruchomieniem Kkolejnych transz pozyczki weryfikowata prawidtowosé
poniesienia wydatkdw, ktdrych zrddtem finansowania byty Srodki funduszy celowych.

PHH ztozyta wniosek do KPRM wdniu 1lutego 2024 r. ozmiany terminéw
zakonczenia inwestycji przewidzianych do realizacji w ramach Umowy inwestycyjnej
Z 2021 r. podobnie, jak to miato miejsce w przypadku realizacji Umowy inwestycyjnej
z 2019 r. Na tym etapie zmianie nie ulegt termin koncowy catego przedsiewziecia

110(a) Obiekty Interferie: Chalkozyn, Cechsztyn, Malachit, Argentyt, Bomit, (b) Spotka Interferie Medical SPA obiekt
w Swinoujsciu; (c) obiekty Geovita: Krynica Zdroj, Ztockie, Zakopane, Ladek Zdroj, Wista, Dabki, Dzwirzyno (d) obiekty Elbest:
Hotel Krynica, Hotel Wolin, Hotel Solina, Hotel Sopot, Hotel Wodnik, DW Betchatéw, (e) Holtur — Sanatorium Uzdrowiskowe.

1 Dane w sprawozdaniu z realizacji Umowy inwestycyjnej z 2021 r. za Il péirocze 2023 r.

112 Obiekt Argentyt w Dabkach (budzet 6 843,7 tys. z4).

3 Malachit w Swieradowie budzet 777,4 tys. zt; Obiekt Ladek Zdroj 1 938,0 tys. zt; Hotel Sport w Belchatowie 588,0 tys. zt;
DW Befchatéw w Szklarskiej Porebie 1 212,0 tys. zI; Obiekt Ztockie 1 470,0 tys. zt, Obiekt Solina 1 690,0 tys. zt.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

inwestycyjnego, poniewaz jest on jeszcze odlegty (2028 r.) niemniej jednak, to jak
przebiegaty poszczegdlne inwestycje wymagato korekt w przyjetym harmonogramie,
0 co PHH wnioskowata. Zmiang harmonogramu PHH ttumaczyta konieczno$cig
optymalnego zaplanowania zasobow ludzkich do uruchomienia wymaganych
postepowan i nadzoru nad realizacjq inwestyciji.

(akta kontroli str. 312-321)

W dziatalno$ci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia dziatalnos¢ PHH w zakresie realizacii
strategii rozwoju GK PHH, obejmujacej: konsolidacje spotek i aktywéw hotelowych
nalezacych do Skarbu Parstwa lub do spotek z jego udziatem. W wyniku konsolidacii
bazy hotelowo-rekreacyjnej GK PHH zarzadzata fgcznie 54 hotelami i obiektami,
oferujgcymi blisko 6 tys. pokoi. Skuteczno$¢ dziatarn Spdtki zostata obnizona
z powodu nierzetelnego przygotowania uruchomienia programu inwestycyjnego.
Brak uwzglednienia czesci ryzyk zwigzanych ze stanem technicznym obiektow,
dtugotrwatosc realizacji prac poprzedzajacych wybdr wykonawcow oraz konieczno$ce
powtarzania niektorych postepowan powodowaty przediuzanie poszczegdinych
projektow i wptyneto na o wzrost kosztow.

Niezaleznie od okoliczno$ci zwigzanych z epidemig COVID-19 oraz wybuchem wojny
w Ukrainie, nieefektywne zarzadzanie procesami inwestycyjnymi spowodowato
konieczno$¢ przesuniec pierwotnych termindw wynikajacych z Umowy Inwestycyjnej
z 2019 r.. m.in. z powodu niezapewnienia wystarczajacych zasobow dla sprawnego
wszczecia procesow inwestycyjnych w obiektach nalezacych do spotek zaleznych
niezwlocznie po uzyskaniu we wrzesniu 2019 r. srodkow finansowych z FR
na modernizacje dziewieciu obiektéw hotelowych, niezbednego wobec przyjetego
harmonogramu, niedostateczne skoordynowanie tego procesu, w tym przygotowania
umdéw SLA i pozyczek oraz przygotowania postepowan na wybdr wykonawcdw prac.
Skutkiem wskazanych powyzej okolicznosci, w sytuacji wydtuzania sie procesow
inwestycyjnych oraz zmian otoczenia rynkowego, PHH wystapita z wnioskiem o aneks
nr3 do Umowy Inwestycyjnej z 2019 r. o podwyzszenie o 200 minzt
dokapitalizowania $rodkami z FR, w ktérym zwigkszono réwniez zakresy niektorych
zadan.

Spotka wykorzystywata $rodki uzyskane na podstawie uméw inwestycyjnych zgodnie
z ich przeznaczeniem. Wywigzywata sie tez z postanowien uméw w zakresie
wyodrebnienia rachunkéw bankowych oraz ewidencji ksiegowej, ktdre zapewniaty
kontrole przeptywow $rodkdw i monitorowanie realizacji zadan.

PHH monitorowata i realizowata cztery cele strategiczne okreslone w Strategii GK
PHH do 2028 r., w tym takze obejmujace zatozenia z trzech Biznesplanéw. Efekty
monitoringu zostaty zawarte w raporcie rocznym za 2023 r. Do zakorczenia kontroli
sposérdd 29 obiektow objetych konsolidacjg, inwestycie ze $rodkow FR i FIK
ukonczono w czterech obiektach oraz w dwdch ze Srodkéw wiasnych PHH. PHH
nie stwierdzita zagrozen dla wyznaczonych celéw i wartoci docelowych, w tym m.in.
ukonczenia inwestycji w pozostatych obiektach — wskazanych w Biznesplanie
z2022r. oraz w Biznesplanie z 2021 r., w koncowych terminach ustalonych
w harmonogramach do Uméw Inwestycyjnych, 1j. odpowiednio do korca 2025,
i korica 2028 r. W 2023 r. wyniki powyzej wartosci docelowych GOP ustalonych
do osiaggniecia w 2028 r. (tj. na poziomie co najmniej 22% przychoddw operacyjnych
dla kazdej spétki z Grupy PHH) osiagnety cztery spotki w GK PHH: Holtur (36,7%),
PHH (33,6%), IMSPA (31,4%) i IF (27,9%). Dodatni wskaznik jednak ponizej wartosci
docelowej uzyskaty trzy spétki: Elbest (13,1%), Geovita (11%) i GAT (9,6%), z uwagi
na nizsze obtozenie. Wyniki ujemne uzyskaty dwie pozostate spotki, tj. PHH Hotele
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Opis stanu
faktycznego

(-10,1%) i WPUT (-68,8%) ze wzgledu na proces modernizacyjny obiektéw oraz ich
czesciowe lub catkowite zamkniecie.

NIK wskazuje, ze stopien zaawansowania prac w niektorych obiektach moze
wskazywac na istotne ryzyka niedotrzymania terminu zakoriczenia tych inwestycii
i rozliczenia realizacji Umowy Inwestycyjnej z 2019 r. do konca 2025 r. Zdaniem NIK
wystepuje ryzyko nieterminowego ukonczenia modernizacji Hotelu Ikar w Poznaniu.
Termin ten przewidziany jest na koniec stycznia 2025r., lecz zaangazowanie
rzeczowe wedtug stanu na 30 marca 2024 r. wynosito zaledwie 27%. Kwestie sporne
z generalnym wykonawcg nie pozostawaty bez wptywu na proces realizacji
modernizacji w tym obiekcie. W niektorych innych hotelach stan zaawansowania prac
rowniez odbiegat od przyjetych zatozen. W Hotelu Royal stanowit on 2,9% w zakresie
remontu wnetrz (remont elewacji zostat ukofczony) — ukonczenie catej inwestycii
przewidziano do wrzesnia 2025 r. W hotelach Katowice iWieniawa wynosit
on odpowiednio 26% i 33% z terminem ukonczenia inwestycji w listopadzie i grudniu
2024 r.

3. Zarzadzanie majatkiem Grupy PHH oraz realizacja
planéw ekonomiczno-finansowych PHH

3.1 Zarzadzanie majatkiem PHH w odniesieniu do zadan
realizowanych poprzez Fundacje Hotele dla Medykéw

W dniu 25 marca 2020 r. Prezes Zarzadu PHH zlozyt o$wiadczenie w formie aktu
notarialnego o utworzeniu przez PHH Fundacji Hotele dla Medykéw'4 i przyjeciu jej
statutu. Na zawigzanie Fundacji Zarzad otrzymat pozytywng opinic RN Spotki
(Uchwata nr 15/2020 z dnia 24 marca 2020 r.) oraz zgode Zgromadzenia Wspélnikéw
wyrazong w uchwale nr 1 z dnia 24 marca 2020 r. Wedtug wyjasnien PHH15 Fundacja
powstata w zwigzku potrzebg realnego przeciwdziatania skutkom pandemii
| wigczenia sie¢ w pomoc w zwalczaniu COVID-19.

Do celéw Fundaciji nalezato:

e organizowanie, finansowanie lub wspotfinansowanie przedsigwzie¢ majacych
na celu zapobieganie, przeciwdziatanie i zwalczanie COVID-19,

e organizowanie, finansowanie lub wspétfinansowanie przedsiewzie¢ majacych
na celu poprawe stanu zdrowotnego spoteczenstwa, a w szczegolno$ci
wspieranie dziatan na rzecz ochrony zycia i zdrowia,

e organizowanie pomocy dla stuzby zdrowia,
e Swiadczenie pomocy spotecznej w zakresie ochrony zdrowia i zycia,

e organizowanie, finansowanie lub wspodffinansowanie pomocy na rzecz
wyposazenia placéwek medycznych w sprzet medyczny.

Fundusz zatozycielski Fundacji wynosit 1 min zt. Zrodtem byty $rodki wiasne PHH.
Fundusz Fundacji zasilaty rowniez darowizny otrzymane w 2020 r. od: PHN
(1.000,0 tys. zt), fundacji Polskiej Wytwérni Papieréw Wartosciowych (500,0 tys. zt),
Przedsigbiorstwo Polskie Porty Lotnicze (750,0tys. zt). Analiza sprawozdan
finansowych Fundacji za lata 2020-2022 wskazata, ze poza wymienionymi, Fundacja
nie uzyskiwata wsparcia z innych zrédet, w tym ze srodkéw publicznych. Powyzsze
potwierdza PHH w ztoZzonych wyja$nieniach'16.

W 2022 r. postanowiono o rozszerzeniu zakresu dziatalnosci Fundacji o obszary
zwigzane z dziatalnoScig charytatywng, dziatalnoscig na rzecz integracii
cudzoziemcow, dziatalnosScig na rzecz o0sOb niepetnosprawnych, turystyka

14 Dalej: Fundacja.
15 Pismo z dnia 9 pazdziernika 2023 r. (odpowiedZ na pismo NIK).
16 Pismo PHH z dnia 9 pazdziernika 2023 r.
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i krajoznawstwem, ratownictwem i ochrong ludnosci, pomoca ofiarom katastrof, klesk
zywiotowych, konfliktow zbrojnych i wojen w kraju i za granica. Rada Nadzorcza
Spotki pozytywnie odniosta sie do zamiaru rozszerzenia dziatalnosci Fundacii
(posiedzenie w dniu 7 listopada 2022 r.). Postanowieniem fundatora nr 1/2022 z dnia
31 sierpnia 2022 r. dokonano zmiany statutu fundacji, wpisujac w cele Fundacji ww.
zadania. Fundacja zostata rowniez wpisana na liste organizacji pozytku publicznego.

(akta kontroli str. 312-321)

Fundacja finansowata m.in. ustugi Hotele dla Medykow oraz ustugi pobytu
w izolatoriach. Zarzad Fundacji opracowat i wdrozyt zasady finansowania ww. ustug,
na ktore sktadaty sie:

e regulamin finansowania ustugi Hotele dla Medykéw oraz ustugi pobytu
w izolatoriach ,Fundacji Hotele dla Medykow”,

e wykaz szpitali jednoimiennych, wyznaczonych do przeciwdziatania COVID-19,
e wzOr umowy na finansowanie ustugi Hotele dla Medykow,
e  wzdr umowy na finansowanie ustugi pobytu w izolatorium.

Wydatki Fundacji w latach 2020-2023 wyniosty 2 178,7 tys. zt"'7. Koszty
administracyjne (ogélnego zarzadu) stanowity okoto 0,01% i dotyczyly: podatkéw
i opfat, ustug prawnych oraz zakupu warto$ci niematerialnych i prawnych. Ze $rodkéw
Fundacji nie wyptacano wynagrodzen.

Srodki wydatkowano nastepujaco:

e 5318tys.zt na finansowanie kosztdw ustugi hotelarskiej dla personelu
medycznego szpitali jednoimiennych w kraju,

e 6929 tys. zt na zapewnienie finansowania ustugi pobytowej dla oséb objetych
opieka w obiekcie (izolatorium) utworzonym przez szpital, w zwigzku
z przeciwdziataniem COVID-19,

o 5240tys.zt przekazane jako darowizny w zwigzku z przeciwdziataniem
COVID-19, poprzez dofinansowanie zakupu sprzetu lub aparatury medycznej,
dofinansowania do zakupu komputeréw oraz oprogramowania dla Uniwersytetu
w Szczecinie, zakup wozkéw transportowych oraz sprzetu rehabilitacyjnego
dla dzieci i miodziezy; zakup ambulansu wyjazdowego; dofinansowania
sprzetu/aparatury medycznej pozwalajacej na zabezpieczenie tozek covidowych
w szpitalach,

e 430,0tys. zt na dziatalno$¢ charytatywng!'8, w tym m.in. na dofinansowanie
operacji, walke z chorobg nowotworows itp.
(akta kontroli str. 312-321, 623-628)

PHH jako fundator analizowat i monitorowat sposéb wydatkowania srodkéw poprzez
realizacje umowy o nieodptatne $wiadczenie ustug z dnia 17 sierpnia 2020 r. zawarte]
pomiedzy Fundacjg a PHH, na mocy ktorej PHH Swiadczyta na rzecz Fundacji ustugi
wsparcia niezbedne do jej funkcjonowania oraz wykonywania statutowej dziatalnosci,
w tym: prowadzenia spraw ekonomiczno-finansowych, sporzadzania sprawozdan
finansowych, obstugi realizacji ptatno$ci, wspdtpracy z instytucjami zewnetrznymi,
tworzenia i negocjowania umow, organizacji pomocy prawnej, prowadzenia
dziatalnoSci operacyjnej, obstugi IT.

W wyniku kontroli udostepnionego przez PHH wykazu wydatkdw Fundacji
nie stwierdzono ponoszenia wydatkow niezgodnych z celami statutowymi Fundaciji.

"7W 2020 r. 656,5 tys. zt, w 2021 r. 863,2 tys. zt, w 2022 r. 229,0 tys. z, w 2023 . 421,0 tys. zt.
"8 PHH przekazata zestawienie tabelaryczne, w ktorym zawarto wielkosci udzielonego wsparcia dla poszczegoélinych
podmiotéw/oséb.
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Fundacja Hotele dla Medykow nie finansowata dziatar prowadzonych w obiektach
PHH, ani GK PHH.
(akta kontroli str. 312-321, 353-355)

Zarzadzanie baza hotelowg w okresie epidemii COVID-19

Szpitale, ktore otrzymaty od wojewoddéw polecenie uruchomienia izolatoriéw,
zawieraly umowy na odptatne funkcjonowanie izolatoriow, wedtug wzorow
udostepnionych przez NFZ, bezposrednio z obiektami hotelowymi.

GK PHH nie otrzymata w zwigzku z prowadzeniem izolatoriéw bezpo$redniego
wsparcia z budzetu pafistwa lub funduszy celowych. Za udostepnienie obiektow spotki
GK PHH otrzymaty wynagrodzenie od szpitali tworzacych izolatoria, zgodnie
z umowami podpisanymi z tymi szpitalami.

W spétce PHH tylko jeden obiekt (Moxy Poznan Airport) zostat udostepniony
na izolatorium. Umowa w tym zakresie zostata zawarta w dniu 6 listopada 2020 .
na okres do zakonczenia stanu epidemiologicznego na terenie Polski z mozliwo$cig
przedtuzenia na kolejny okres, w uzgodnionym zakresie. Udostepniono 59 pokoi
jednoosobowych i 61 pokoi dwuosobowych. W okresie obowigzywania umowy szpital
nie skierowat jednak Zzadnych os6b na pobyt w izolatorium prowadzonym w Moxy
Poznan Airport. Za gotowo$¢ PHH zgodnie z umowg otrzymata wynagrodzenie:
w 2020 r. 134,4 tys. zt oraz w 2021 r. 276,0 tys. zt.

W 2020 r. na izolatoria udostepniono réwniez siedem innych obiektow hotelowych
nalezacych do spotek z Grupy Kapitatowej PHH''9, tgcznie zakwaterowano w nich
31 308 0s6b (osobo/nocy) uzyskujac przychdd 3 314,1 tys. zt.

W 2021 r. izolatoria funkcjonowaty w trzech hotelach nalezacych do spétki PHH
Hotele. Zakwaterowano 7949 osdéb (osobo/nocy), uzyskujac przychod taczny
1659,7 tys. zt.

PHH zgtosita che¢ pomocy w zakresie bezptatnego zapewnienia miejsc hotelowych
tzw. biatemu personelowi medycznemu (hotele dla medykéw), ktdra byta
koordynowana przez MSWIA. Zarzad uzyskat zgode Rady Nadzorczej na nieodptatne
Swiadczenie ustug w zwigzku z przeciwdziataniem COVID-19 poprzez zapewnienie
ustug noclegowych na rzecz podmiotu leczniczego, ktdry wskaze pracownikdéw
oraz inne osoby Swiadczace pomoc medyczng dla 0séb chorych. W efekcie PHH
zawarta trzy umowy na nieodptatne $wiadczenie ustug'?. W jej obiektach
udostepniono fgcznie 7 057 pokojo/nocy kwaterujac 8 201 0sdb (osobo/nocy)'2!:

Poza ustugami ,hotele dla medykow” $wiadczonych pro bono, cztery obiekty hotelowe
nalezace do PHH'22 Swiadczyty pdzniej, rowniez odptatnie, ustugi w tym zakresie.
Do $wiadczenia ustug noclegowych obiekty wybierane byty w otwartym postepowaniu
przetargowym lub zapytaniu ofertowym, przeprowadzanym przez szpitale. Wybrane
w postepowaniach obiekty podpisywaty umowy z NFZ przy udziale szpitala, dla kadry
ktdrego Swiadczone miaty by¢ ustugi. Wynagrodzenie za ww. ustugi realizowane byto
na podstawie wystawianych przez hotele faktur w oparciu o stawki z umowy
oraz faktyczne wykorzystanie. W 2021 r. PHH osiagneta z tego tytutu przychdd
w wysokosci 750,1 tys. zt, aw 2022 r. — 1 651,8 tys. zt.

19 Hotel Belwederski w Warszawie, w ktérym zakwaterowano 1042 osoby (osobo/noce) uzyskujac przychdd 197,5 tys. zt, Hotel
Wieniawa we Wroctawiu — 6083 osobo/noce — przychdd 419,8 tys. zt, Hotel Ikar w Poznaniu — 14 632 osobo/noce — przychdd
1130,2 tys. zt, Hotel Huzar w Lublinie - 6063 osobo/noce — przychdd 970,7 tys. zt, Hotel Reymont w Lodzi — 2082 osobo/noce
- przychod 451,3 tys. zt, Hotel Royal w Krakowie — 874 osobo/noce — przychod 86,6 tys. zt, Hotel Iskra w Radomiu — 532
osobo/noce — przychdd 1446 tys. zt.

120 Courtyard Warszawa — umowa z 29.03.2020 r., okres obowigzywania marzec-lipiec 2020 r.; Moxy Poznan - umowa
220.04.2020 r., okres obowigzywania kwiecien-listopad 2020 r. (do 4.11.2020 r.); Holiday Inn Express Rzeszéw — umowa
2 08.04.2020 r., okres obowigzywania kwiecien-grudzier 2020 r.

121 W Courtyard by Marriott Warsaw Airport 6866 pokojo/nocy kwaterujac 8010 os6b (osobo/nocy); w Moxy Poznan Airport 126
pokojo/nocy 126 osobo/nocy; w Holiday Inn Express Rzeszéw Airport 65 pokojo/nocy — 65 osobo/nocy.

122 Moxy Katowice, Golden Tulip Residence Gdarisk, Hampton by Hilton Warszawa, Courtyard Warszawa.
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Opis stanu
faktycznego

Ustugi pod nazwg ,hotele dla medykow” Swiadczyty rowniez inne hotele z GK PHH:
w 2020 r. dwa hotele'23 osiggajac przychod 271,2 tys. zt, a w 2021 r. trzy'24 hotele
osiggajac przychdd 1 703,1 tys. zt. W 2022 r. cztery hotele'?5, osiggajac przychod
111,8 tys. zt.

(akta kontroli str. 312-321, 341-354)

3.2 Realizacja planéw ekonomiczno-finansowych PHH

Sporzadzone przez Zarzad PHH plany rzeczowo-finansowe 26, byty opiniowane przez
Rade Nadzorcza. Wskazywaty zatozenia ekonomiczno-finansowe i obejmowaty,
w szczegoinosci: plan marketingowy, rachunek wynikow w uktadzie USALI'?7
dla obiektow i centrali Spotki, plan wydatkdw inwestycyjnych i plan zakupdw.

Wedtug wyjasnien Dyrektora Pionu Finanséw!28, osigganie wynikdw finansowych
| operacyjnych byto monitorowane co miesigc w zakresie rachunkowos$ci operacyjne;
w uktadzie USALI, raportéw finansowych, w uktadzie tygodniowym rachunku
przeptywoOw pienieznych oraz prognoz wykonania kolejnych trzech miesiecy, a takze
w uktadzie dziennym przychoddéw. Raporty wykonania kolejnych miesiecy
dla poszczegolnych obiektéw hotelowych, dziatalno$ci cateringowej i centrali PHH
sporzadzano w poréwnaniu do budzetu w ujeciu miesiecznym, jak i narastajgco.
Jak wynika z przywotanych uprzednio wyjasnier,, odchylenia byly na biezaco
analizowane i wyjadniane ich przyczyny, a szczegdlowe analizy omawiane
z dyrektorami obiektow na spotkaniach operacyjnych z udziatem kluczowych
pracownikéw PHH i Zarzadu. Wyniki wraz z oceng sytuacji ekonomiczno-finansowe;
przedktadano RN.

(akta kontroli str. 312-321, 356-363)

W kontrolowanym okresie (2019-2023) w PHH zachodzity zmiany, ktore istotnie
wptywaty na sytuacje majatkowa i finansowa Spotki, 1j. pierwsza i druga konsolidacja
obiektéw branzy hotelarskiej, w trakcie ktorych Spdtka przejmowata/nabywata akcje
i udziaty innych spotek oraz trzykrotne dokapitalizowanie przez Skarb Parstwa.
Istotny wptyw na wyniki ekonomiczne prowadzonej dziatalnosci i sytuacje majatkowg
PHH miaty rowniez ograniczenia w zwigzku z sytuacjg pandemiczng (COVID-19).

Na koniec 2019 r. PHH w 10 posiadanych obiektach hotelowych'?® uzytkowata
1152 pokoje, co odpowiadato liczbie 420,2 tys. pokojo/nocy (zdolnosé
eksploatacyjna). W 2019 r. sprzedano 302,3 tys. pokojo/nocy, przyjmujac 435,3 tys.
gosci hotelowych. Obtozenie pokoi osiagnieto na poziomie 71,9%. Srednia cena
sprzedanego pokoju'30 wyniosta 320 zt, przy $redniej cenie dostepnego pokoju 230 zt.
Wymienione powyzej wielkoSci stanowity od 98% do 102% wielkosci przyjetych
w planie rzeczowo-finansowym. Przychody ze sprzedazy ogétem wyniosty
154 450,0 tys. zt, co odpowiadato 99% wielkoSci planowanej. W strukturze
przychodéw 63% stanowity przychody ze sprzedazy noclegdw (pokojow),

123 Royal w Krakowie (50 osobo/nocy — przychdd 5,8 tys. zt); Hotel Katowice (2286 pokojo/nocy — przychdd 264,4 tys. zt).

124 Royal w Krakowie (796 osobo/nocy — przychdd 92,1 tys. z4); Hotel Katowice (13 772 pokojo/noce — przychdd 1 594,0 tys. zt);
Rycerski w Szczecinie (100 osobo/nocy — przychéd 17,0 tys. z1).

125 Royal w Krakowie (349 osobo/nocy — przychéd 40,4 tys. zt); Hotel Iskra w Radomiu (20 pokojo/nocy — przychoéd 2,3 tys. z¥);
Rycerski w Szczecinie (202 osobo/noce — przychdd 34,6 tys. zt); Reymont w Lodzi (307 osobo/nocy 34,5 tys. zt).

126 Dalej: PRF.

127 PRF w obszarze budzetowania przygotowany byt w schemacie migdzynarodowych standardéw rachunkowosci zarzadczej
dla hotelarstwa Uniform System of Accounts for the Lodging Industry (USALI).

128 Pismo PHH z dnia 20 pazdziernika 2023 r.

1291, Courtyard By Marrriot Warsaw Airport ; 2. Renaissance Warsaw Airport; 3. Hampton By Hilton Warsaw Airport; 4. Best
Western Hotel Jurata; 5. Hampton bv Hilton Airport w Gdansku; 6. Moxy Katowice Airport w Katowicach- Pyrzowicach; 7. Moxy
Poznan Airport w Poznaniu-tawicy; 8. Holiday Inn Exoress Airport w Rzeszowie-Jasionce; 9. Golden Tulip Gdansk Residence
w Gdansku; 10. Golden Tulip Migdzyzdroje Residence w Miedzyzdrojach.

130 Cena pokoju dla konkretnego segmentu (ADR — Average Daily Rate) — to $rednia cena pokoju w segmencie sprzedazy
np. biznesowej. Segmentacja gosci hotelowych jest wazna réwniez ze wzgledu na planowanie przychodéw w danych dziatach.
Dzigki temu uzyskujemy informacje jaki typ goscia - ptaci najlepszg kwote za pokoj. Wskaznik ten liczymy jako przychody
ze sprzedazy pokoi w segmencie podzielone przez liczbe pokoi sprzedanych w segmencie. Srednia cena dostepnego pokoju
jest $rednig arytmetyczng oferowanych cen w okreslonym czasie.
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31% sprzedaz gastronomii i 6% pozostata dziatalno$¢ (catering, rekreacja, inne)'3!.
Ogdtem przychody ze sprzedazy i z nimi zrownane wyniosty 154 835,9 tys. zt, koszty
dziatalnosci operacyjnej 148 066,8 tys. zt, co dato zysk ze sprzedazy w wysokosci
6 769,2 tys. zt. Rentownos¢ sprzedazy wyniosta 4,4%. Po uwzglednieniu pozostatych
przychoddw i kosztéw operacyjnych, oraz przychoddw i kosztéw finansowych zysk
brutto wynidst 5 949,6 tys. zt, a rentowno$¢ catej dziatalnosci Spdtki — 3,8%.

Sytuacja majgtkowa PHH wedtug wartosci bilansowej na 31 grudnia 2019r.
ksztaftowata sie nastepujgco:

e aktywa trwate 755,9 min zt, w tym wartosci niematerialne i prawne 3,2 min zt,
rzeczowe aktywa trwate 561,6 min zt, inwestycje dtugoterminowe (akcje i udziaty
w innych podmiotach) 187,7 min zt, rozliczenia miedzyokresowe 3,4 min zt;

e aktywa obrotowe 387,8 min zt, w tym zapasy 1,3 min zt, naleznosci 15,3 min z,
$rodki pieniezne 369,2 min zt (w tym dokapitalizowanie z FR 250 min zf), inne
rozliczenia miedzyokresowe 1,9 min zt.

Wskaznik biezacej ptynnosci na koniec 2019 r. wynosit 10,4. Gtowny wptyw
na to miato gotéwkowe dokapitalizowanie Spdtki ze srodkéw FR (250 min zt -
otrzymane 30 wrze$nia 2019 r.).

Kapitat wiasny PHH byt Zrodtem sfinansowania 86,7%, aktywéw. Pozostate 13,3%
aktywéw finansowaty zobowigzania, z tego 9,8% stanowity kredyty i pozyczki
dtugoterminowe.

(akta kontroli str. 312-321, 364-377)

W 2020 r. w dziatalno$ci PHH odnotowano istotne zaktdcenia w zwigzku z epidemig
COVID-19. W 2020 r. w 11 obiektach hotelowych uzytkowano 1222 pokoje,
co odpowiadato liczbie 454,4 tys. dostepnych pokojo/nocy. W 2020 r. sprzedano
161,3 tys. pokojo/nocy przyjmujac 237,9 tys. gosci hotelowych. Obtozenie pokoi
osiggnieto na poziomie 35,5%. Plan rzeczowy w zakresie sprzedanych pokojo/nocy,
liczby gosci i obtozenia zrealizowano na poziomie, odpowiednio 43,9%, 45,5%
i 43,0%. Srednia cena sprzedanego pokoju wyniosta 258 zt, przy $redniej cenie
dostepnego pokoju 92 zt. Wymienione wielkosci stanowity odpowiednio 85% i 43%
przyjetych w PRF.

Przychody ze sprzedazy ogdtem w 2020 r. wyniosty 71 257,5 tys. zt (41% wielkoci
planowanej). Struktura przychoddw byta poréwnywalna do roku poprzedniego. Koszty
dziatalnoSci  operacyjnej wyniosty 115241,0tys.zt, co skutkowato stratg
na dziatalno$ci operacyjnej w wysokosci 43 938,5tys. z. Po uwzglednieniu
pozostatych przychodéw i kosztéw (w tym dofinansowania w zwigzku z COVID-19
w wysokos$ci 2 606,1 tys. zt) oraz przychoddw i kosztow finansowych strata za 2020 r.
wyniosta: 39 601,6 tys. z. Sytuacja majgtkowa PHH w stosunku do roku
poprzedniego nie ulegta istotnym zmianom. W dalszym ciggu PHH dysponowata
wysokim zapasem srodkéw pienieznych, a wskaznik ptynnosci (11,5) zwiekszyt sie
0 1,1 pkt w stosunku do stanu na koniec roku poprzedniego.

(akta kontroli str. 312-321, 378-380)

W 2021 r. na dziatalnos¢ operacyjng PHH w dalszym ciggu oddziatywaty skutki
ograniczen wprowadzonych w zwigzku z sytuacjg pandemiczna. Spotka uzytkowata
1321 pokoi (94,7% wielkoSci planowanej w PRF), w ktérych w ciggu roku dostepnych
bylo 477,7 tys. pokojo/nocy. Z tej wielkoSci sprzedano 227,9 tys. pokojo/nocy
(89,9% PRF), przyjmujac 329,4 tys. gosci (82,4% PRF). Wskaznik obtozenia wyni6st

131 Kontrola przychodoéw w nastepnych okresach wskazata, ze struktura przychodéw we wszystkich kontrolowanych okresach
byta poréwnywalna.
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47,7% wobec planowanego do osiagniecia 49,9%. Srednia cena sprzedanego pokoju
wyniosta 255,2 zt, a Srednia cena dostepnego pokoju 121,8 zt.

Przychody ze sprzedazy wyniosty 97 727,2 tys. zt (82,2% PRF), a koszty dziatalnoci
operacyjnej 126 022,6 tys. zt. Wynikiem dziatalnosci operacyjnej byta strata
28 2954 tys. zt. W 2021 r. odnotowano istotng wielko$¢ pozostatych przychodéow
operacyjnych (14 100,9 tys. zt), ktérych Zrodtem byto dofinansowanie w zwigzku
zCOVID-19132 na kwote 4666,3tys.zt oraz czeSciowo umorzona pozyczka
z PFR SA™33 w wysokosci 9 187,5 tys. zt. Po uwzglednieniu przychodéw i kosztow
finansowych wynik za 2021 r. zamknat sig stratg na kwote 20 493,8 tys. zt.

W 2021 r. istotnie zmienita si¢ sytuacja majatkowa PHH. W dniu 22 grudnia 2021 r.
Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow podwyzszyto kapitat zaktadowy PHH
0 kwote 755 632,0 tys. zt. Nowe udziaty zostaty objete przez Skarb Panstwa w zamian
za wktad pienigzny na kwote 750 000,0 tys. zt, ze $rodkéw FR i FIK, oraz w zamian
za wklad niepieniezny (aport) w postaci nalezacych do SP udziatéw w spétce Holtur
o wartosci 5 632,0 tys. zt.

Na koniec 2021 r. aktywa trwate wyniosty 783,5 min zt, natomiast aktywa obrotowe
1045,1 minzt, w tym, $rodki pienigzne 1010,3 minzt. Do poziomu 29,0 wzrdst
wskaznik ptynnosci biezacej.
Kapitat wtasny PHH na 31 grudnia 2021 r. (1 685,3 min zt) byt zrodtem sfinansowania
92,2% aktywdw. Pozostate aktywa (7,8%) finansowaty zobowigzania, z tego 5,5%
stanowity kredyty i pozyczki dtugoterminowe.

(akta kontroli str. 312-321, 378-380)

W 2022 r. PHH odnotowata znacznie lepsze wyniki finansowe niz w latach
poprzednich, gtownie w zwigzku ze wzrostem sprzedazy ustug hotelowych. W tym
okresie  Spdtka  uzytkowata 1493 pokoje  zapewniajac  dostepnosc¢
945,7 tys. pokojo/nocy (99,6% wielkosci przyjetej w PRF), z ktérych sprzedano
410,3 tys. pokojo/nocy (126,9% wielkosci PRF), przyjmujac 601,6 tys. gosci
(127,4% wielkosci PRF). Srednia cena sprzedanego pokoju wyniosta 339 i,
a Srednia cena pokoju dostepnego 255 zt. Wskaznik obtozenia wyniést 75,2% wobec
planowanego do osiggniecia 59,0%.

Przychody z dziatalnoSci operacyjnej wyniosty 222 501,9tys. zt, koszty
195 131,8 tys. zt, zatem po dwuletnim okresie gtebokich strat na dziatalnosci
operacyjnej PHH odnotowata zysk 27 370,11tys. zt i rentowno$¢ z dziatalno$ci
operacyjnej na poziomie 12,3%.

W 2022 r. na wynik finansowy istotnie wptynety pozostate przychody operacyjne
(11 100,1 tys. zt) osiggniete gtownie w zwigzku z umorzeniem czesci pozyczki
z PFR SA"34 (10 803,4 tys. zt) oraz przychody finansowe (27 809,2 tys. zt) osiggnigte

132 Dofinansowanie zostato udzielone na podstawie ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych
z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem Covid-19, innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacii
kryzysowych art.15g oraz 15gga i rozporzadzenia Rady Ministréw z 19 stycznia 2021 r. w sprawie wsparcia uczestnikow
obrotu gospodarczego poszkodowanych wskutek pandemii Covid-19. Pomoc udzielona przez Dyrektora WUP w Warszawie
wyniosta 1810 974,43 zt w 2021 r. Kwoty te zostaly wykazane w pozycji pozostate przychody operacyjne w odpowiednich
latach. Na podstawie ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwiazaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem Covid-19, innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych — art. 31zy
ust.1, oraz rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 26 lutego 2021 r. w sprawie wsparcia uczestnikow obrotu gospodarczego
poszkodowanych wskutek pandemii Covid-19 - § 10 ust. 1 i 2 Spétka uzyskata zwolnienie z optacania sktadek ZUS za okres
grudzien 2020-luty 2021 na kwote 2 855 275,64 zt. Zostato ono wykazane w pozycji pozostate przychody operacyjne w 2021 r.

133 W dniu 30 grudnia 2020 r. Spétka podpisata z PFR SA umowe pozyczki preferencyjnej w ramach Programu Rzadowego
,1arcza Finansowa Polskiego Funduszu Rozwoju Dla Duzych Firm” na kwote 12 400 000,00 zt. Kwota pozyczki wplyneta
na rachunek bankowy Spétki w dniu 17 marca 2021 r. W dniu 24 wrze$nia 2021 r. nastapito cze$ciowe umorzenie pozyczki
na kwote 9 187 500,00 zt. W dniu 14 pazdziemika 2021 r. Spotka dokonata catkowitej sptaty pozyczki.

134 W dniu 18 marca 2022 r. PHH podpisata umowe pozyczki preferencyjnej w ramach Programu Rzadowego ,Tarcza Finansowa
Polskiego Funduszu Rozwoju dla Duzych Firm” z Polskim Funduszem Rozwoju. taczna warto$¢ transz w ramach umowy
pozyczki wyniosta 15 391 997,00 zt. W dniu 22 czerwca 2022 r. PHH otrzymata o$wiadczenie o cze$ciowym zwolnieniu
z dtugu. Umorzenie nastapito z dniem 23 czerwca 2022 r. w wysokosci 10 803 361,50 zt. Ostatnia transza nieumorzonej czesci
pozyczki zostata sptacona w dniu 18 lipca 2022 r.
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w zwigzku z lokowaniem wolnych $rodkéw i przychody z tytulu odsetek
od udzielonych pozyczek na modernizacje obiektéw hotelowych spdtkom zaleznym.
Po uwzglednieniu ww. przychoddw i kosztow pozostatej dziatalnosci oraz dziatalnosci
finansowej PHH za 2022 r. osiggneta zysk (brutto) 57 683,7 tys. zt przy rentownosci
25,9%.

Na koniec 2022 r. wzrosta suma bilansowa w zwigzku z otrzymanym
dokapitalizowaniem (200 000,0 tys. z}) oraz wartosci aktywow trwatych w zwigzku
z nabyciem akcjiludziatow spétek (drugi etap konsolidacji) przy odpowiednim
obnizeniu sumy aktywow obrotowych (Srodkéw pienieznych) w zwigzku z optaceniem
nabytych akcji/udziatow.

W bilansie na 31 grudnia 2022 r. PHH wykazata stan Srodkow pienieznych
891 960,0 tys. zt. Wskaznik ptynnosci biezacej wynidst 19,1.

Kapitat wiasny PHH na 31 grudnia 2022 r. (1 927,5 min zt) byt zrédtem sfinansowania
92,9% aktywow. Pozostate aktywa 7,1% finansowaty zobowigzania, z tego 4,2%
stanowity kredyty i pozyczki dtugoterminowe'%.

(akta kontroli str. 312-321, 378-380)

Wedtug sprawozdan z realizacji PRF za 2023 r. w PHH uzytkowano 1 494 pokoje,
w ktorych liczba dostepnych pokojo/nocy wyniosta 545,1 tys. W 2023 r. sprzedano
416,9 tys. pokojo/nocy przyjmujac 603,6 tys. gosci, odpowiednio 107% i 102%
wielkosci zaplanowanych. Srednia cena sprzedanego pokoju wyniosta 403 zt,
a Srednia cena pokoju dostepnego 308 zt. Wskaznik obtozenia wyniést 76,5% wobec
planowanego do osiggniecia 71,1%. Przychody wyniosty 253 100,2 tys. zt (121%
planowanych), a koszty okoto 167 963,9 tys. zt. Wynik operacyjny brutto za 2023 .
to zysk na kwote okoto 85 136,3 tys. zt, zapewniajacy okoto 34% poziom rentownosci
operacyjnej. Wynik brutto po uwzglednieniu pozostatych przychodow i kosztdw,
przychoddéw i kosztéw finansowych oraz amortyzacji, to zysk w wysokosci
87 771,8 tys. zt. Okoto 70% udziat w zysku brutto miaty przychody finansowe
(61 006,9 tys. z1).

(akta kontroli str. 312-321, 378-380)

W bilansie na 31 grudnia 2019 r. wartos¢ netto rzeczowych sktadnikéw majatku
trwatego wynosita 552 376,7 tys. zt, w tym $rodki trwate 531 694,7 tys. zt, $rodki
trwate w budowie 19 889,9 tys. zt. Wymieniona powyzej wielko$¢ obejmowata miedzy
innymi rozliczone w 2019 r. naktady (80 960,2 tys. zt) gtownie zwigzane z budowq
dwach nowych obiektdw hotelowych (Moxy Poznan-tawica i Holiday Inn — Jasionka).
W latach 2020-2022 PHH nabywata i modernizowata sktadniki majatku trwatego.
W 2020 r. stan Srodkow trwatych zwiekszyt sie 0 48 886,2 tys. zt, a gtdwne naktady
(44 842,2 tys. zt) dotyczyty modernizaciji hotelu przy lotnisku Chopina (4* Courtyard
by Marriott Warszawa).

W 2021 r. rozliczone nakfady na $rodki trwate wyniosty 12 331,9 tys. zt. Gtéwne
naktady dotyczyly modernizacji hotelu Best Western Hotel Jurata (7 867,4 tys. z4)
oraz obiektu Best Western Plus Hotel Olsztyn Old Town (3 821,3 tys. zt).

W 2022 r. rozliczone naktady na $rodki trwate wyniosty 4 154,6 tys. zt. Byly to gtéwnie
zakupy mebli, urzadzen hotelowych i zaciemnien okien w rdznych obiektach.
Na 31 grudnia 2022 r. warto$¢ netto rzeczowych sktadnikéw majatku trwatego

wyniosta 517 862,4 tys. zt, w tym: Srodki trwate 517 354,6 tys. zt; Srodki trwate
w budowie 507,7 tys. zt.

1B5W dniu 28 grudnia 2017 roku zostata zawarta umowa pozyczki z Przedsigbiorstwem Panstwowym Porty Lotnicze
na maksymalng kwote 110 000 000,00 zt. Data wymagalno$ci splaty pozyczki przypada na koniec 2030 r. Na 31 grudnia
2022 r. stan zadtuzenia z ww. tytutu wynosit 87 619,8 tys. zt.

58



W okresie styczen-wrzesien 2023 r. naktady na srodki trwate wyniosty 2 404,9 tys. zt
i dotyczyty modernizaciji réznych urzadzen hotelowych oraz zakupdw wyposazenia.

(akta kontroli str. 312-321, 381-387)

W latach 2019-2023 PHH dokonywata sprzedazy zbednych srodkow trwatych, ktdrych
wartos¢ wedtug ceny sprzedazy wyniosta 2 148,5 tys. zt. W trybach przetargowych
zbyto nieruchomos$ci: dwa lokale mieszkalne (299,0tys.zt i 430,0 tys. zt)
oraz nieruchomos¢ gruntowg (1 304,5 tys. zt) stanowigce wiasnos¢ Hotelu Olsztyn,
ktore nie byly wykorzystywane w dziatalnosci operacyjnej. Zarzad uzyskat zgody RN
na sprzedaz lokali oraz zgode Walnego Zgromadzenia na zbycie nieruchomo$ci
gruntowe;.

(akta kontroli str. 312-321, 381-387)

W PHH (w 11 obiektach hotelowych, dziatalnosci cateringowej i Centrali)
uzytkowanych byto 27 samochoddw osobowych i jeden ciezarowy (izoterma). Trzy
samochody byty wtasnos$cig Spdtki, pozostate w najmie terminowym. W Centrali PHH
uzytkowano 11 samochoddéw, po dwa samochody w trzech oddziatach,
a w pozostatych oddziatach po jednym. Dwa samochody (przypisane do Centrali
PHH) uzytkowano w PHH Hotele i WPUT/GAT.

Zarzad PHH uchwatg nr 55/2018 z 30 sierpnia 2018 r. okreslit zasady przydzielania
samochodow osobowych pracownikom Spétki oraz ustalit regulamin uzytkowania
samochodow stuzbowych oraz prywatnych do jazd lokalnych.

(akta kontroli str. 312-321)

W kontrolowanym okresie (2019 r. do 30 wrze$nia 2023 r.) zmniejszyt sie stan
zatrudnienia w PHH ogdtem z 533 do 461 osob, w tym w obiektach hotelowych stan
pracownikdéw produkcyjnych (tzw. fizycznych) z 396 do 317 osdb, oraz umystowych
z 79 do 66 os6b. Zwiekszyt sie stan zatrudnienia pracownikéw umystowych w Centrali
Spotki z 58 do 78 osdb.

Przecigtne miesieczne wynagrodzenie brutto w 2019 r. wyniosto 6,6 tys. zt. W 2020 .
zmniejszyto sie do 5,9 tys. zt (0 9,7%). W 2021 r. wyniosto 6,2 tys. zt, co oznacza
wzrost 0 3,9% do 2020 r. jednak mniej niz 2019 r. 0 6,1%. W 2022 r. przecigtne
miesieczne wynagrodzenie brutto wyniosto 8,1 tys. zt (wzrost 0 30,7%), aw 2023 r.
9,2 tys. zt (wzrost o 14,0% rok do roku).

taczne roczne koszty wynagrodzen brutto Zarzadu Spdtki w latach 2019-2023
ksztattowaly sie nastepujaco: w 2019 r. — 510,8 tys. zt136, w 2020 r. — 880,8 tys. z'37;
w2021 r.—1101,8 tys. zt138, w 2022 r. — 1 226,3 tys. zt'%9, oraz za 9 miesiecy 2023 r.
-911,6 tys. z.

W latach 2019-2021 Zarzad byt organem jednoosobowym, a od 2022r.
dwuosobowym. W 2020 r., aneksem nr 1 z 24 kwietnia 2020 r. do umowy
0 zarzadzanie zawartej z Prezesem Zarzadu PHH, obnizono miesieczne
wynagrodzenie state Prezesa Zarzadu (o 8,8 tys. zt) w okresie maj-lipiec. Analogiczne
obnizenie wynagrodzenia statego wprowadzono w miesigcach luty-kwiecien w 2021 r.
W 2022 r. miesieczne wynagrodzenie state Prezesa Zarzadu podwyzszono z 12-
krotnosci do 14-krotnosci podstawy wymiaru ustalonej zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami.

Aneksem nr 4 z 7 listopada 2022 r. do umowy 0 zarzadzanie zawartej z Prezesem
Zarzadu, postanowiono, ze w zakresie rozliczenia wynagrodzenia zmiennego

136 W 2019 r. wypfacono tylko wynagrodzenie state.

137 W 2020 r. wyptacono wynagrodzenie state za 2020 r. i zmienne za 2019 r.

138 \W 2021 r. wyptacono wynagrodzenie state za 2021 r. i zmienne za 2020 r.

139 W 2022 r. wyptacono tylko wynagrodzenie state za 2022 r., a wyptate wynagrodzenia zmiennego za 2021 r. odroczono
na 2023 r.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

za 2021 r. Rada Nadzorcza podejmie uchwate w terminie do 31 marca 2023 .,
anastepnie aneksem nr 5 z 20 marca 2023 r. przedtuzono ten termin
do 15 listopada 2023 r. Uchwate zatwierdzajacg rozliczenie realizacji celow
zarzadczych za 2021 r. Rada Nadzorcza podjeta 7 wrzesnia 2023 r., wedtug ktorej
Prezes Zarzadu zrealizowat 100% celéw zarzadczych natozonych na okres roku
obrotowego 2021, zgodnie z Kartg oceny realizacji celow, przyznajgc tym
wynagrodzenie zmienne za 2021 r., a date wyptaty ustalono na dzien wyptaty
wynagrodzenia za miesigc pazdziernik 2023 r. Na te date ustalono rowniez wyptate
czesci zmiennej wynagrodzenia naleznego na 2022 r.

Kontrola umowy o zarzadzanie zawartej z Prezesem Zarzadu, celdéw zarzadczych
ustalanych przez RN oraz rozliczen realizacji celéw wskazata, ze ustalone
i wyptacone wynagrodzenie Prezesa Zarzadu nie naruszato zasad ustalonych
w ustawie z dnia 9 czerwca 2016 r. 0 zasadach ksztattowania wynagrodzen 0s6b
kierujgcych niektorymi spotkami. 140

(akta kontroli str. 312-321, 388-406)

PHH jako przedsigbiorca dominujacy w grupie kapitatowej byla zobowigzana
do opublikowania (BIP) na stronie podmiotowej Spétki informacji o ksztattowaniu
wynagrodzen cztonkdw organu zarzgdzajgcego spotek zaleznych. Informacje takg
Spdtka opublikowata dopiero w toku czynnosci kontrolnych.

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujacg nieprawidtowose:

PHH jako podmiot dominujgcy w GK PHH nie publikowata w BIP na stronie
podmiotowej Spdtki informacji o ksztattowaniu wynagrodzen cztonkéw organu
zarzadzajacego spotek zaleznych.

Obowigzek taki wynikat z art. 11 ustawy o zasadach ksztaftowania wynagrodzen 0sob
kierujgcych niektorymi spotkami. PHH jako przedsiebiorca dominujacy w rozumieniu
art. 4 pkt 3 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw
byta zobowigzana do opublikowania uchwaty w sprawie zasad ksztattowania
wynagrodzen cztonkdw organu zarzadzajacego, uchwaty, o ktdrej mowa w art. 10 tej
ustawy, uzasadnienia, o ktorym mowa w art. 4 ust. 3 tej ustawy oraz uzasadnienia,
o0 ktérym mowa w art. 9 ust. 4 tej ustawy — z wylgczeniem informacji dotyczacych
celow zarzadczych, wagi tych celdw, a takze kryteridw ich realizacji i rozliczania.
Powyzsze informacje sg jawne, nie podlegajg ochronie danych osobowych
ani tajemnicy przedsiebiorstwa i powinny by¢ publikowane w BIP na stronie
podmiotowej podmiotu uprawnionego do wykonywania praw udziatowych.

Wedtug wyjasnien Dyrektora Pionu Prawnego'#!, PHH na biezaco przeglada,
aktualizuje i umieszcza informacje w swoim BIP i w ramach tych czynnosci wskazane
uchwaty zostaty udostepnione na stronie BIP Spétki.

NIK wskazuje jednak, iz powyzszej publikacji dokonano w dniu 4 grudnia 2023 r.,

tj. w dniu udzielenia wyjasnien.

W zwigzku z opublikowaniem przez Spdtke ww. dokumentéw w toku czynnoSci

kontrolnych, NIK odstapita od formutowania wniosku pokontrolnego w tym zakresie.
(akta kontroli str. 407-408)

PHH prawidtowo zarzadzata swoim majatkiem. Znaczaco wzrosty aktywa, kapitaty
oraz przychody i zysk, ponad siedmiokrotnie poprawit sie wskaznik rentowno$ci.
Aktywa Spdtki na koniec 2022 r. (2075,4 min zt) byly o 86% wyzsze w poréwnaniu
do stanu na koniec 2019 r. (1143,5 min zt). Kapitat wiasny PHH na 31 grudnia 2022 r.

140Dz, Uz 2020 r., poz. 1907, ze zm.
141 Pismo PHH z dnia 4 grudnia 2023 r. (odpowiedz na KGP.410.6.32023/25).
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

(1927,5 min zt) byt 0 94% wyzszy niz na koniec 2019 r. (993,2 min zt). Byt on zrodtem
sfinansowania 92,9% aktywow, podczas gdy na koniec 2019 r. — 86,7% aktywow.
Przychody ze sprzedazy Spotki w 2022 r. wyniosty 222,5 min zt, azysk brutto
57,7 min zt przy rentownoéci 25,9%, podczas gdy w 2019 r. przychody ze sprzedazy
wyniosty 154,5 min zt, zysk brutto wynidst 5,9 min z}, a rentowno$¢ - 3,8%. Wyniki
finansowe w kontrolowanym okresie, zarébwno na dziatalnosci hotelarskiej,
jak i pozostatej dziatalnosci Spdtki, poza 2019r. i 2023 r. ulegaty znacznym
wahaniom i odchyleniom od wielkosci planowanych, ktorych gtéwng przyczyng byty
skutki wprowadzonych ograniczen w dziatalno$ci hotelarskiej w zwigzku z pandemig
COVID-19. W latach 2022 i 2023, po zniesieniu ww. ograniczen, PHH osiagata zyski
wyzsze od planowanych oraz dodatnie wskazniki rentownosci. Poprawa sytuacii
ekonomicznej PHH wynikata z wzrostu przychodéw z podstawowej dziatalnoSci
Spdtki (hotelarskiej) oraz istotnych przychodéw finansowych zwigzanych gtéwnie
z posiadaniem wysokiego salda $rodkéw otrzymanych na modernizacje obiektow
hotelowych, a dotychczas niewykorzystanych. Udziat w zysku Spotki za 2022r.
(57 683,0 tys. zt) przychoddw z odsetek wynosit okoto 48%, a za 2023 r. udziat
przychodéw z odsetek w zysku (87 772,0 tys. zt) — okoto 70%. Wykorzystanie
srodkow na modernizacje obiektow hotelowych zaplanowano do 2028 r., zatem
mozna zatozy¢, iz w kolejnych okresach PHH rowniez osigga¢ bedzie wysokie
dochody finansowe. Przychody z odsetek od Srodkéw finansowych uzyskanych
na podstawie umow inwestycyjnych gromadzone byly zgodnie z wymaganiami
na wyodrebnionych rachunkach bankowych i ewidencjonowane na wyodrebnionych
kontach ksiegowych z mozliwo$cig wykorzystania jedynie na sfinansowanie realizacji
zadan inwestycyjnych.

Wydatki biezace PHH byty zwigzane z prowadzong dziatalnoscig, a wynagrodzenia
cztonkdow organdw zarzadzajacych wynikaty z obowigzujacych w tym zakresie
uregulowan. Zadania przyjete w planach rzeczowo-finansowych byly realizowane,
jednak w latach 2020-2022 wystepowaty silne zaktdcenia spowodowane wptywem
pandemii COVID-19.

Ustalona nieprawidtowos¢ w zakresie niepublikowania zasad wynagradzania
czlonkdw organdéw zarzadczych spotek zaleznych, usunieta w toku kontroli,
nie wywiera istotnego wptywu na ocene badanego obszaru.

IV. Wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza Izba Kontroli,
na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace wnioski:

1. Poprawa zarzgdzania procesami inwestycyjnymi w zakresie planowania
i realizacji inwestycji, w tym staranne przygotowywanie harmonograméw
dziatan dotyczacych inwestycji w obiektach hotelowych oraz wnikliwe
okreslanie zakresu rzeczowego inwestycji, pozwalajace na terminowg
realizacje harmonogramu zadania.

2. Zapewnienie sprawnej organizacji kolejnych etapow procesdw inwestycyjnych
w celu ich ukoriczenia w planowanych terminach i podjecia petnej dziatalno$ci
w celu osiggania optymalnych wskaznikéw GOP.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢
do dyrektora Departamentu Gospodarki, Skarbu Panstwa i Prywatyzacji Najwyzsze;
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Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

Izby Kontroli. Prawo zgtaszania 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
wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

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

Warszawa, 29 pazdziernika 2024 r.

Kontroler Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Gospodarki,
|-/ Agnieszka Kowalska-Fraczyk Skarbu Panstwa i Prywatyzacji
gt. specjalista kp. p.o. Dyrektora

/- Jakub Niemczyk
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